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‘ N Situacién

Promotor

1.1- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de la mercantil Spain Touristik Investments S.L., con CIF
B55543995 y domicilio en Calle Santa Ana n® 1, Planta 1, Puerta 1, 29602 Marbella (Mdélaga), con el objeto
de ordenar y reordenar la volumetria, asi como ajustar las determinaciones de la ordenacién detallada
establecidas por el Plan General de Ordenacién Urbana de Jerez de la Frontera para la parcela de suelo
urbano consolidado sita en Calle Juan Sénchez n® 9 de Jerez de la Frontera, incluida dentro de la zona de
ordenanzas “A” Conjunto Histérico Artistico, todo ello de acuerdo con las condiciones y justificaciones que se
desarrollan en el presente documento.

La redaccién del presente Estudio de Detalle, de iniciativa privada, se formula en base a Ley 7/2021 de 1 de
Diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, de ahora en adelante, LISTA, en virtud
de lo estipulado en el Art. 71 de la misma:

Articulo 71. Los Estudios de Detalle:

“1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenacién
detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada podrén remitirse expresamente a un Estudio de Detalle para establecer,
completar o modificar la ordenacién de su dmbito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningin caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacién detallada en émbitos
sometidos a actuaciones transformacién urbanistica.”

Esta regulacion es desarrollada por el articulo 94 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. Dice el mentado articulo 94:

“1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenacién detallada
establecida por el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada en émbitos de suelo urbano o en dmbitos de suelo
rUstico sometido a actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el ndmero de viviendas, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a ofros suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de su émbito los
Estudios de Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada relativas a la
ordenacién de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la reduccién de la superficie
o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

¢) Modificar la ordenacién de volumenes establecida por el instrumento de ordenacién urbanistica detallada en parcelas de un
mismo émbito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacién urbanistica.

Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no serén considerados
modificacién del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacién detallada en dmbitos sometidos
a actuaciones de transformacién urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este Reglamento, deberd incorporar, como
minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacién, que incluirdn el contenido que resulte necesario en base al objeto del
insfrumento de ordenacién.
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b) Cartografia, que incluiré toda la informacién gréfica necesaria para reflejar la ordenacién urbanistica detallada vigente y la
propuesta de nueva ordenacién a nivel de detalle, a escala adecuada para la correcta medicién e identificacién de sus
determinaciones, y georreferenciada.

Promotor

¢) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacién establecida en la legislacién estatal vigente, al objeto de facilitar la
participacién y consulta por la ciudadania.”

El presente Estudio de Detalle se formula al amparo de lo dispuesto en el articulo 71 de la Ley 7/2021 (LISTA)
y el articulo 94 de su Reglamento, como instrumento idéneo para completar y adaptar la ordenacién vigente,
mediante la reordenacién de volimenes y ajuste de alineaciones, sin alterar el uso, la edificabilidad ni el
aprovechamiento urbanistico.

En consecuencia, PROCEDE la redaccion del presente Estudio de Detalle al limitarse a resolver
incompatibilidades entre el planeamiento y la realidad fisica y patrimonial del dmbito, ajusténdose a las
competencias atribuidas a este instrumento en suelo urbano consolidado.

1.2.- ANTECEDENTES

La parcela que conforma la intervencién de la cual el promotor es propietario se encuentra situada en la calle
Juan Sdanchez 9 de Jerez de la Frontera con nimero de finca registral 60.486 del Registro de la Propiedad de
Jerez de la Frontera n°3. Cuya descripcién es la siguiente:

"URBANA: Parcela de terreno edificable de forma irregular, sita en la calle Quintos, hoy segun certificacién
catastral descriptiva y gréfica, se encuentra sita en calle Juan Sénchez, nimero nueve de Jerez de la Frontera.-
Tiene una extensién superficial de mil doscientos treinta metros y setenta y un decimetros cuadrados.- Linda:
norte, con la calle Quintos; sur, en parte con resto de finca matriz de la que se segregd, destinada a espacio
libre publico y en parte con trasera de edificaciones residenciales de nueva planta, que presentan su frente de
fachada a la avenida de Torresoto; al este, con edificaciones bodegueras que presentan su frente de fachada
principal a la Plaza Silos y resto de finca de la que segregé; y, oeste, con la trasera de edificaciones residenciales
que presentan su frente de fachada principal a la calle Quintos y finca de Don Antonio Jiménez Real del Ojo.-
Se forma por agregacién a la de este ndmero del solar nimero cinco duplicado, antes casa, que es la finca
10.135.-" Asi resulta de la inscripcién sexta de traslado a registro electrénico y de la séptima.-

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la reordenacién de la volumetria edificatoria y la fijacién y
reajuste de alineaciones y rasantes en el dmbito de actuacién, teniendo en cuenta de forma conjunta cuatro
antecedentes fundamentales:

A. Finca principal del dmbito del Estudio de Detalle. Licitacion 2006.
B. Agregacién de la finca anexa a la principal.

C. Integracién del espacio de acceso a la parcela catastral 5732825QA5653b0001YG en el dmbito del
estudio de detalle.

D. Existencia de edificacién catalogada dentro del dmbito de actuacién.

A continuacién, se desarrollan los mencionados aspectos:
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A. FINCA PRINCIPAL del dmbito del Estudio de Detalle. Licitacién 2006.

Promotor

La finca principal del dmbito del Estudio de Detalle es la actual finca catastral 5732827QA5653B0001QG,

de 1.131,65m2. Dicha finca, en origen municipal fue sometida a licitacién publica en el afio 2006.

Publicada en el B.O.P. de Cddiz n® 225, de 24 de noviembre de 2006. Anuncio de la Gerencia Municipal de
Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera relativo a concurso puiblico para la enajenacién de finca
en Plaza Silos (Zona 1.A “Conjunto Histérico-Artistico”). Adjudicataria: Grupo Ruiz Jurado, S.A.

El Consejo de Gestién de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera, en sesién celebrada el dia 23 de junio de 2006, al Punto 22 de su Orden del Dia, acordé someter a
licitacién publica mediante concurso la enajenacién de unos terrenos edificables sitos en Plaza Silos Zona de
Ordenanzas 1.A. “Conjunto Histérico Artistico”, que mayoritariamente constituyen el dmbito del Estudio de
Detalle.

Tras la tramitacién del procedimiento licitatorio resulté adjudicatario la mercantil Grupo Ruiz Jurado S.A.
llevdndose a efecto la enajenacién mediante escritura de agrupacién, segregacién y compraventa otorgada en
Jerez de la frontera ante el Notario D. Simén Alfonso Pobes Layunta, el 17 de noviembre de 2006. En dicha
escritura se recogen las condiciones contenidas en los Pliegos de Cléusulas Administrativas Particulares de la
licitacién y de los compromisos ofrecidos por la adquirente en su proposicién, quedando en consecuencia la
enajenacién sujeta a una serie de condiciones.

En la licitacién se describian los terrenos que debian ordenarse, que contaban con una superficie de 3.231,65
m2: de los cuales 1.131,65 m2 se correspondian con el suelo edificable (actual catastral
5732827QA5653B0001QG) objeto de transmisién; y otros 2.100 m2 aproximadamente calificados como
espacio libre publico y pendiente de urbanizar, asumiendo el adquirente la obligacién de la redaccién del
proyecto y ejecucién a su costa de su urbanizacién.

A efectos de valoracién y desarrollo del dmbito se establecia en la licitacién una edificabilidad de referencia de
2.830 m2 construidos, calculada sobre la parcela edificable, de 1.131,65 m2 conforme a la normativa vigente
en el momento de la licitacién (PGMO de 1995). Dicho cdlculo se basaba en la obtencién de la ocupacién
como diferencia entre la superficie de la parcela y la superficie libre de la edificacién destinada a patios-
determinada mediante la aplicacién del 30% del solar teérico- multiplicada por una altura de tres plantas (Il
incorporando adicionalmente un &tico en cuarta planta con una superficie equivalente al 25% de la ocupacién
en planta. Ver célculo de comprobacién realizado en el apartado 1.3 del presente documento.

Con posterioridad, el dia 19 de diciembre de 2008 se suscribe un convenio entre el Ayuntamiento y la mercantil
Grupo Ruiz Jurado S.A. relativo a la ocupacién en precario de una porcién de terrenos sobre la finca registral
60484.

Los compromisos y obligaciones establecidos en el pliego licitatorio, y asumidos en virtud de la escritura de
compraventa, asi como en el convenio suscrito con posterioridad son asumidos por la entidad mercantil actual
propietaria de los terrenos, objeto del presente Estudio de Detalle.

B. Agregacién de la finca anexa a la principal.
La finca catastral 5732825QA5653B0001YG, de 100m?, es anexa a la anterior.

Se ha procedido a la agregacién registral de dicha finca con la finca principal 5732827QA5653B0001QG,
de 1.131m?y 100 m? respectivamente, cuyas superficies catastrales concuerdan con las registrales, quedando
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C. INTEGRACION DEL ESPACIO DE ACCESO A LA PARCELA CATASTRAL 5732825QA5653B0001YG EN EL
AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Se debe proceder a la fijacién y reajuste de las alineaciones y rasantes dada la existencia de un trazado viario
previsto como publico en el PGOU que, sin embargo, nunca ha sido adquirido ni obtenido por la
Administracién actuante ni consta inventariado en el archivo del patrimonio municipal. Dicho espacio de acceso
estd actualmente sin catastrar.

El plano de ordenacién pormenorizada califica como vial piblico, denominado callején de Quintos, un espacio
que no es ni ha sido nunca de fitularidad péblica, traténdose en realidad de un dmbito de cardcter privado
integrado en la finca registral n® 60.486 del Registro de la Propiedad n® 3 de Jerez de la Frontera.

Dicha calificacién parece responder a una inexactitud de cardcter material en el planeamiento, derivada de la
utilizacién como base de la planimetria catastral vigente en el momento de redaccion del PGOU (afo 2006),
la cual incorpora igualmente dicha circunstancia. La superficie grafiada Unicamente resultaria coherente en el
supuesto de corresponder a un espacio de titularidad publica, circunstancia que no concurre en el presente

Caso.

Asimismo, el vial no cumpliria con las condiciones de seccién y anchura minima exigidas por el planeamiento
para los viarios, configurandose en la realidad como un pasillo o almizcate destinado a dar acceso privado
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entre edificaciones, similar a ofros existentes en la misma manzana, carente de las caracteristicas fisicas y

Promotor

funcionales propias de un vial. A dicho espacio recaen muros medianeros précticamente opacos de las fincas
colindantes, sin que presenten configuracién ni tratamiento propios de fachadas a espacio publico.

En cuanto a su titularidad, se concluye que dicho espacio forma parte de la finca registral n® 60.486, tras el
andlisis de las descripciones registrales de ésta y de las fincas colindantes que delimitan el referido dmbito:

1. FINCA REGISTRAL 60.486 — propiedad de NAVES INDUSTRIALES LAS MEDRANAS SL — Calle Juan
Sénchez 9.

Descripcién: Parcela de terreno edificable de forma irregular, sita en la calle Quintos, hoy segin certificacién
catastral descriptiva y grdfica, se encuentra sita en calle Juan Sdnchez, nimero nueve de Jerez de la Frontera.-

Superficie: mil doscientos treinta metros y setenta y un decimetros cuadrados (1.230,71 m2).

Linderos: Linda: norte, con la calle Quintos; sur, en parte con resto de finca matriz de la que se segregd,
destinada a espacio libre publico y en parte con trasera de edificaciones residenciales de nueva planta, que
presentan su frente de fachada a la avenida de Torresoto; al este, con edificaciones bodegueras que presentan
su frente de fachada principal a la Plaza Silos y resto de finca de la que segregé; v, oeste, con la trasera de
edificaciones residenciales que presentan su frente de fachada principal a la calle Quintos y finca de Don
Antonio Jiménez Real del Ojo.

Esta firma se forma por agregacién de la finca registral 10.135.

Referencia catastrales: 5732827QA5653B0001QG y 5732825QA5653B0001YG

2. FINCA REGISTRAL 10.135 — AHORA INTEGRADA EN LA FR 60.486 — Calle Quintos n® 5 duplicado.

URBANA.- Casa ndmero cinco duplicados de la calle Quintos de esta Ciudad.

Superficie: con una extensién de noventa y nueve metros y seis decimetros cuadrados (99,06 m2) de solar y
cincuenta y cuatro metros y ochenta decimetros cuadrados construidos (54,80).

Linderos: al Norte, con la citada calle; al Sur y Este, con finca propiedad de don Pedro Domecq, S.A.; y al
Oeste, con finca de don Antonio Jiménez Real del Ojo.

Referencia catastral: 5732825QA5653B0001YG.

3. FINCA REGISTRAL 61.335 — Calle Juan Sénchez 13.

URBANA: Vivienda de dos plantas, baja y primera con azotea transitable, sita en esta Ciudad de Jerez de la
Frontera, calle Juan Sdnchez ndmero trece.

Superficie: Tiene una superficie total construida de cincuenta y seis metros cuadrados (56 m2), correspondiendo
treinta y dos metros cuadrados a la planta baja y veinticuatro metros cuadrados a la planta alta.

Linderos: al frente, con calle Juan Sénchez; al fondo, con trasera adosada de vivienda anexa; derecha entrando,
con pasillo de acceso descubierto a dicha vivienda; e izquierda, con pasillo de acceso a partes de casa

pertenecientes a la finca matriz.

Referencia catastral: 5732824QA5653B0001BG



2

i

~ .
7~~~ Ayuntamiento
o~ de Jerez

=

2H2GJ611Y002GG8
Verificacion de la integridad en
https://www.sedeelectronica.jerez.

es/verificafirmal

Aprobado por JGL de
19/10/2026 al particular 44
del orden del dia
El Secretario Suplente de la
Junta de Gobierno Local,
Segundo Teniente de
Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  28/10/2026

ESTUDIO DE DETALLE
‘ N Situacién Calle Juan Sénchez 9, Jerez de la Frontera
Promotor THE PALM EXPERIENCE HOTELS - Spain Touristik Investments S.L

En base a la descripcién de las fincas y linderos podemos extraer las siguientes conclusiones:

PRIMERO.- No hay constancia alguna de que el vial llamado Callején de Quintos haya sido obtenido por el
Ayuntamiento hasta la fecha. De estar en el patrimonio las fincas descritas lindarfan en algunos de sus vientos
con el referido “vial”.

- La finca registral 60.486 (Juan Sanchez 9) linda al oeste con la trasera de edificaciones residenciales
que presentan su frente de fachada principal a la calle Quintos.

- Lafinca registral 10.135 (calle Quintos 5 duplicados) linda al norte con calle Quintos, entendiendo el
norte como el limite superior de la finca.

- Lafinca registral 61.335, calle Juan Sénchez 9, linda al este (izquierda entrando) con pasillo de acceso
a partes de casa pertenecientes a la finca matriz.

Es por ello que debemos considerar que el espacio es privado y que la trama del vial obedece a un error
material del planeamiento.

SEGUNDO.- Tras la agregacién de la finca 10.135 a la 60.486, puede entenderse que el espacio objeto de
informe forma parte de la 60.486.

El lindero oeste de la finca registral 60.486 se define con las traseras de las viviendas identificadas como Juan
Sanchez 9 y vivienda anexa a ésta. Ninguna referencia a lindar con vial o con pasillo o espacio de otra finca.

Por su parte el lindero este de la finca registral 61.335 es el pasillo de acceso a partes de casa pertenecientes
a la finca matriz. Es decir, ese espacio no forma parte en ningdn caso de la finca 61.335 ni de la trasera anexa,
que tiene su acceso por la derecha entrando. Especialmente relevante es la ¢ltima descripcién. La Unica finca
que tenfa acceso por ese pasillo era la descrita calle Quintos 5 duplicados, que por agregacién se unié a la
finca registral 60.486.

Con el presente estudio de detalle se fijan las alineaciones y rasantes, manteniendo la proteccién del casco
bodeguero existente, ordenando los volumenes para poder acometer y materializar los derechos edificatorios
atribuidos por el planeamiento y solucionando la delimitacién de los espacios pUblicos y privados de la
actuacién a acometer.

El dmbito del Estudio de Detalle se corresponde, por tanto, con el de la finca registral 60.486, que engloba
tanto las fincas catastrales 5732827QA5653B0001QG y 5732825QA5653B0001YG como el espacio de

acceso a esta Ultima, segin lo descrito.

**Ver relacién grafica de colindantes en Anexo 5.2
D. EXISTENCIA DE EDIFICACION CATALOGADA DENTRO DEL AMBITO DE ACTUACION.

Dentro de la finca objeto del presente Estudio de Detalle existe una edificacién de cardcter bodeguero, conocida
como “Cétedra de Flamencologia”, que no fue objeto de inmatriculacién independiente, dicha construccién
aparece incluida en el Catdlogo de Elementos del Conjunto Histérico-Artistico de Jerez, concretamente en la
ficha correspondiente a Plaza Silos n° 7, Sector 16, Manzana 57328, Parcela 2, lo que introduce una condicién
de proteccién patrimonial que resulta incompatible con la ordenacién volumétrica establecida por el PGOU en
su plano de ordenacién F-16.
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Esta circunstancia se basa en la coexistencia en la normativa urbanistica de aplicacién de:
e una ordenacién detallada basada en pardmetros de altura (Ill, IV y V plantas), y

e un elemento catalogado cuya volumetria, configuracién espacial y valores patrimoniales deben ser
preservados.

La parcela fue de titularidad municipal hasta su adjudicacién al Grupo Ruiz Jurado mediante resolucién de 23
de octubre de 2006, publicada en el BOP n® 225 de 24 de noviembre de 2006 cuyas condiciones se resumen
en el punto B de este apartado.

Posteriormente, con motivo de la Revisién—Adaptacién del PGOU de Jerez, aprobada definitivamente por
Orden de 17 de abril de 2009 (BOJA n° 127 de 2 de julio de 2009), la parcela quedé clasificada como suelo
urbano consolidado, con uso residencial y otros compatibles en el centro histérico, asignandose alturas de lll,
IVyV plantas.

No obstante, como se ha mencionado, la parcela se encuentra incluida en el dmbito del Catdlogo del Centro
Histérico (Sector Silos). Si bien en el plano de catalogacién no se asigna grado de protecciéon especifico a la
edificacién existente, en la ficha correspondiente a la edificacién bodeguera sita en Plaza Silos n® 7 se incluye
dicha nave como parte de un conjunto bodeguero protegido otorgdndole un grado de protecciéon de Interés
Genérico indicandose:

“Se conservard todo el conjunto estructural y configurador de la edificacién: cerramiento exterior, soportes,
cubiertas e incluso carpinterias, respetdndose, en la medida de lo posible, los materiales y sistemas constructivos
originales. Para los elementos funcionales que requieran cierta independencia: oficinas, aseos, pequefios
almacenes, etc. Podrdn construirse pequefias entreplantas e independizar espacios con un mdéximo del 10% de
la superficie en planta, situdndolos en lugares periféricos de la edificacién a fin de que afecten minimamente a
la configuracién espacial interior. Con cardcter general deberédn cumplirse las condiciones establecidas para el
subtipo G3 Bodega tradicional.”

De cara a poner en valor los terrenos de referencia se considera la posiciéon mds restrictiva en cuanto a la
calificacién e inclusion de la nave bodeguera en el catdlogo. Siendo ello asf, la consecuencia inmediata es la
imposibilidad de ejecutar el nimero de plantas que el plano de ordenacién pormenorizada establece para esta
parte de la parcela (IV) toda vez que el catdlogo impone la conservacién tipolégica y el nimero de plantas
existente (Il).

Atendiendo a esta situacién, se propone reordenar los volimenes dentro de la parcela edificable, de forma que
se permita gestionar y materializar las determinaciones de ordenaciéon establecidas por el planeamiento
mediante la figura del presente Estudio de Detalle.
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1.3- CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS

1.3.1 Planeamiento anterior: PGMO-95

El régimen urbanistico del dmbito parte de las determinaciones contenidas en el PGMO-95 de Jerez de la
Frontera, en su Modificacién n°8, donde, ante la imposibilidad material de apertura de un vial previsto entre
la Calle Juan Sanchez y la Avenida de Torresoto debido a las condiciones topogréficas existentes y al valor
patrimonial de la edificacién bodeguera anexa al conjunto de Maestro Sierra mencionada en el punto A de los
antecedentes del dmbito de actuacién, se plantea como alternativa la configuracién de un espacio libre privado
frente a la edificacién a conservar, en sustitucién del viario inicialmente propuesto. Dicha modificacién reconoce
igualmente la necesidad de preservar la edificacién histérica, evitando su demolicién y corrigiendo alineaciones
erréneas del planeamiento previo, sin que ello suponga incremento de edificabilidad ni disminucién de espacios
libres, que incluso resultan ampliados.

En coherencia con ello, la Modificacién n® 8 reconfigura la ordenacién del émbito, sustituyendo el trazado
viario inicialmente previsto por un espacio libre vinculado a la edificacién a conservar, e introduciendo ajustes
en las alineaciones con el fin de adecuarlas a la realidad edificada y garantizar la preservacién del inmueble.

Asimismo, establece las condiciones de ordenacién de la edificacién en el dmbito, asignando una altura
mdxima de tres plantas (IIl), con posibilidad de desarrollo de un dtico en un cuarto nivel con una ocupacién
méxima del 25%, en continuidad con los criterios generales del planeamiento vigente en ese momento.

Ordenacién propuesta Modificacién 8 PGMO95

Il
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Bajo esta premisa establecida por el PGMO y a modo orientativo se puede obtener la edificabilidad asignada

Promotor

en el proceso de licitacién teniendo en cuenta los datos catastrales disponibles bajo los que se calcularia en
ese momento, sin la ampliacién del dmbito mencionada en los antecedentes del presente documento. Estando
el cdlculo de la edificabilidad basado en la obtencién de la ocupacién como diferencia entre la superficie de
la parcela y la superficie libre de edificaciéon destinada a patios —determinada mediante la aplicacién del 30%
del solar teérico—, multiplicada por una altura de tres plantas (Ill), incorporando adicionalmente un édtico en
cuarta planta con una superficie equivalente al 25% de la ocupacién en planta.

En este caso se aplicaria el mencionado criterio a la zona de la parcela de “obra nueva” afadiendo las dos
plantas y castillete existentes en el volumen catalogado:

EDIFICABILIDAD ZONA A CONSTRUIR CON OBRA NUEVA:

SUPERFICIE* | 30% SOLAR TEORICO OQUPACION EDIFICABILIDAD MAXIMA TEORICA
(Solo  obra | (PATIOS) MAXIMA

nueva)

919 m? 605,32*0,3 = 181,59 m? 737,06 m? 737,06*3,25=2.395,45 m?

* Célculos realizados sobre la superficie catastral de la parcela.
EDIFICABILIDAD CONSOLIDADA EN VOLUMEN CATALOGADO (CATASTRAL) = 432 m?
EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA PARCELA = 2.395,45+432= 2.827,45 m? ~ 2.830 m? (Licitacién)

La diferencia existente entre la superficie de este célculo y la contemplada en la licitacién se considera poco
significativa, por lo que la variacién en la edificabilidad resultante tiene cardcter residual, alcanzando 2.827,45
m? frente a los 2.830 m? previstos en la licitacién. Esta desviacién se encuentra, ademds, condicionada por la
ausencia de una definicién exacta de las alineaciones en el vial lateral, lo que introduce un cierto grado de
indeterminacién en el célculo que se realiza a dia de redaccién del presente documento.

OBRA NUEVA (lll+A)

1.3.2 Planeamiento vigente: PGOU 2009

En el PGOU vigente la parcela objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra clasificada como “suelo
urbano consolidado” conforme al vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Jerez de la Frontera.

La ordenacién pormenorizada del dmbito viene definida, entre otros documentos, por el plano de ordenacién
F-16, en el que se asignan condiciones de ordenacién que incluyen alturas maximas de “lll, IV y V plantas”, asi
como la definicién de alineaciones y la previsién de determinados espacios destinados a viario.

11
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El uso global asignado es residencial, con los usos compatibles propios del centro histérico.

Promotor

La parcela se encuentra incluida en el dmbito del Conjunto Histérico de Jerez, dentro del Sector Silos del
Catélogo de Elementos Protegidos, resultando de aplicacién las determinaciones de proteccién patrimonial
correspondientes.

En este contexto, dentro de la parcela existe una edificaciéon de cardcter bodeguero, identificada como “Cétedra
de Flamencologfa”, que se encuentra incluida en la ficha de catdlogo correspondiente a la edificacién sita en
Plaza Silos n® 7, con un grado de proteccién de “Interés Genérico”.

Desde el punto de vista fisico y juridico, la parcela se corresponde con la finca registral n® 60.486, presentando
una configuracién irregular y albergando tanto el volumen bodeguero existente como otras edificaciones sin
catalogar y con escasa entidad constructiva, estas incluidas dentro de la FR: 10.135 ahora incluida en la
60.486.

Asimismo, el planeamiento vigente reconoce como viario pUblico un espacio interior identificado como
“callején de Quintos”, cuya consideracién como tal no se corresponde con la realidad fisica ni juridica del
dmbito.

Todo ello configura una situacién en la que concurren determinaciones urbanisticas y patrimoniales que
requieren una adecuada adaptacién de la ordenacién detallada, cuestién que se aborda mediante el presente
Estudio de Detalle.

Pardmetros urbanisticos aplicables a la ordenacién indicada por el PGOU vigente.

Se procede a realizar el cdlculo de edificabilidad y ocupacién teérica segin lo determinado por el PGOU
vigente teniendo en cuenta el vial propuesto y sin considerar el volumen catalogado. Se considera la realidad
registral de la parcela existente, la cual quedaria dividida en dos parcelas, asi como la inclusién en el émbito
de la parcela catastral 5732825QA5653B0001YG (FR:10.135 — AHORA INTEGRADA EN LA FR 60.486)

segun lo indicado en el apartado C  del punto 1.2 Antecedentes:

12
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PARCELA 1

PARCELA 2

PARCELA | SUPERFICIE | 30% SOLAR TEORICO (PATIOS) | OCUPACION
MAXIMA

1 632,24 m? | 334,19*0,3 = 100,25 m? 531,99 m?

2 478,57 m? | 306,21*0,3 = 91,86 m? 386,71 m?

VIAL 140,15 m?

Para proceder al cdlculo de edificabilidad se multiplica la ocupacién maxima por el nimero de plantas sin
considerar los castilletes grafiados. En este caso, los dmbitos de ocupacién de las diferentes plantas se obtienen
de las alineaciones oficiales solicitadas con nimero de expediente REDIP-2025/15 donde se indica que los
cambios de niveles resefiados en el PGOU se harén retranqueando 7,10m desde la nueva alineacién
establecida. Asf como una anchura de 4m para el vial propuesto.

En este caso las edificabilidades mdximas teéricas por parciales serfan:

PARCELA 1

PLANTA BAJA (1) 632,24 = 1 planta 531,99 m?
PLANTA PRIMERA (I1) 632,24 = 1 planta 531,99 m?
PLANTA SEGUNDA (Ill) 632,24 = 1 planta 531,99 m?
PLANTA TERCERA (V) 236,32 = 0,3737 plantas 198,80 m?
TOTAL 3,3737 plantas 1.794,77 m?
PARCELA 2

PLANTA BAJA (| 478,57 = 1 planta 386,71 m?
PLANTA PRIMERA (lI] 478,57 = 1 planta 386,71 m?
PLANTA SEGUNDA (Ill) 478,57 = 1 planta 386,71 m?
PLANTA TERCERA (IV) 230,88 = 0,4824 plantas 186,54 m?
PLANTA CUARTA (V) 230,88 = 0,4824 plantas 186,54 m?
TOTAL 3,9648 plantas 1.533,22 m?

Lo cual indica una edificabilidad méxima teérica asignada a la parcela por el PGOU vigente de: 3.327,98 m?

1.4- CATALOGACION DE EDIFICIO BODEGUERO.

Como se ha mencionado, en la parcela objeto de actuacién existe una edificacién incluida en el Catélogo de
Elementos del Conjunto Histérico-Artistico de Jerez de la Frontera, con las siguientes determinaciones
urbanisticas y de proteccién:

13
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Datos identificativos de la ficha de catélogo:

Direccién: Plaza Silos n°7, Jerez de la Frontera
Sector: 16

Manzana: 57328

Parcela: 02

Clasificacién del suelo: Suelo urbano
Calificacién urbanistica: Actividad econémica
Grado de catalogacién: Interés Genérico

De acuerdo con la ficha correspondiente, se establecen las siguientes condiciones:

Intervencién en fachada: “Conservacién tipolégica”
Proteccién arqueolégica: “Nivel I11”
Intervencién admitida: “Rehabilitacion bodeguera”

Prescripciones de catalogacién e intervencién

Se conservard todo el conjunto estructural y configurador de la edificacién: cerramiento exterior, soportes,
cubiertas e incluso carpinterias, respetdndose, en la medida de lo posible, los materiales y sistemas constructivos
originales. Para los elementos funcionales que requieran cierta independencia: oficinas, aseos, pequefios
almacenes, efc. Podrdn construirse pequenas entreplantas e independizar espacios con un mdximo del 10% de
la superficie en planta, situdndolos en lugares periféricos de la edificacién a fin de que afecten minimamente a
la configuracién espacial interior. Con cardcter general deberdn cumplirse las condiciones establecidas para el
subtipo G3 Bodega tradicional.

La edificacién catalogada que se engloba dentro del dmbito de actuacién estd diferenciada fisicamente del
conjunto bodeguero anexo y fue en origen posiblemente utilizada como edificio anexo a las bodegas siendo
su uso mds comuin el de escritorio. Posteriormente segin se constata fue cedida como “Cdtedra de
Flamencologia”, siendo un espacio utilizado como equipamiento cultural vinculado a la investigacién, docencia
y difusién del flamenco.

En la actualidad presenta un estado de conservacién deficiente, siendo necesaria una infervencién de
consolidacién y apuntalamiento de elementos con riesgo de colapso.

14
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