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I.

Objeto

El objeto del presente estudio de ordenacion de la parcela T2 del Ambito de Planeamiento Incorporado
“ROMPECERONES -CARRETERA DE CALVARIO AREA 7” (el “Estudio de Ordenacion” y el
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unicipio.

n concreto, el presente Estudio de Ordenacion pretende llevar a cabo una actuacién de mejora urbana
n el objeto de incrementar la edificabilidad en 8.000 m? adicionales. Dicho incremento de

cabiero Local en sesin @lificabilidad se materializaria en la manzana central del Ambito, esto es, en la parcela T2 (la “Parcela
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) donde se generara el Area Homogénea de esta modificacion de planeamiento.

Marco normativo

El régimen juridico aplicable es el siguiente:

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (“TRLSRU”).

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(“LISTA”).

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
(“Reglamento LISTA”).

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién
Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (“RGU”).

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (“RPU”).

Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Puablicas (“LPACAP”).

Real Decreto 1093/1997 de 4 de Julio, por el que se aprueban las Normas Complementarias al
Reglamento para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria, sobre Inscripcidon en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbana (“RD 1093/1997”).

Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (“LBRL”).

Plan General de Ordenacion Urbana de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera
(“PGOU”).

Instruccion 1/2024 sobre la ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica de
mejora urbana de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda de la Junta de
Andalucia (la “Instruccion 1/2024”).

Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (“LGICA”).



II1. Antecedentes urbanisticos

El PGOU fue aprobado definitivamente en 1995, habiendo sido objeto de varias modificaciones, entre

las que deben destacarse las siguientes por su afectacion al Ambito:
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Gobierno Local, Primer
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J

ustificante 27/07/2026 gsjficacion del suelo de Suelo Urbanizable No Programado a Suelo Urbanizable Sectorizado con

destino a sistema general de espacios libres y equipamientos

Por su parte, la revisién del PGOU fue aprobada definitivamente en fecha 17 de abril de 2009 y
publicado el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia de 2 de julio de 2009, que asume en su integridad

la ordenacidn establecida en la Modificacién Puntual 31 del PGOU.

Adicionalmente, en el Ambito se tramitaron los siguientes instrumentos de planeamiento adicionales:
(i) el Estudio de Detalle para la Subzona de Usos Terciarios del Area 7 “Carretera del Calvario —Hijuela
de Rompecerones”; y (ii) el Plan Especial parque Comercial Luz Shopping de 27 de junio de 2014.
Dichos instrumentos pretendian unificar las subparcelas del Sector, redistribuir la edificabilidad entre
las distintas parcelas (sin modificacion de la edificabilidad total) y modificar las alineaciones interiores.

No obstante, ambos instrumentos urbanisticos fueron posteriormente declarados nulos. El Estudio de
Detalle por el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia (por no ser el instrumento adecuado para
realizar ajustes de edificabilidad entre parcelas) y el Plan Especial por el Tribunal Supremo (por carecer
de Estudio Econémico Financiero), concluyéndose que el instrumento urbanistico de aplicacién para

estas cuestiones era una modificacion puntual el PGOU.

En este sentido y en cumplimiento de los criterios fijados jurisprudencialmente, el 29 de julio de 2019
se aprueba definitivamente una nueva modificacion puntual del PGOU (publicado en el Boletin Oficial
de la Provincia de Cadiz n° 188, de 1 de octubre de 2019) con el objeto de lograr unificacion parcial de
las subparcelas delimitadas y la redistribucion de edificabilidades entre las distintas parcelas unificadas,

asi como la modificacion de las alineaciones interiores (la “Modificacion del PGOU”).

Actualmente, el Ambito se encuentra urbanizado seglin puede apreciarse en la imagen que se incorpora
a continuacion extraida de la Sede Electrdnica del Catastro. De igual modo, la mayoria de las parcelas

L El objeto de la Modificacién Puntual 1 fue destinar a usos comerciales, hoteleros y de ocio un total de 147.290
m?, calificados como sistemas generales de espacios libre y equipamiento, ampliando la superficie del Ambito, en
la que se incluian los mismos de 847.156 m? a 1.012.654 m?, al objeto de compensar los sistemas generales

modificados.

2 La Modificacion Puntual 31 del PGOU incluia dos zonas claramente diferenciadas dentro de su delimitacion, la
denominada “Parcela de Aportacion”, localizada al sur del nucleo urbano de Jerez y colindante a la CN-1V, parcela
cuya finalidad era trasladar los sistemas generales de espacios libres y equipamientos previstos en los suelos
denominados por la propia Modificaciéon como “Zona de Actuaciéon”, quedando calificada esta tltima como de
uso global terciario y conteniendo la Modificacién tanto su ordenacidon estructural como su ordenacion

pormenorizada completa, pasando, por tanto, a estar clasificada como Suelo Urbanizable Ordenado.
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Iv. Promotor y equipo redactor

El promotor de la iniciativa del presente Estudio de Ordenacion es la mercantil INGKA CENTRES
JEREZ, S.L. (“INGKA” o el “Promotor”), con NIF B84583939 y domicilio a efectos de notificaciones
en Avda. Matapifionera, n° 9 (28703 — San Sebastian De Los Reyes, Madrid).

La redaccion del presente Estudio de Ordenacion ha sido encargada al siguiente equipo:

(i)  Equipo juridico: Pérez Llorca Abogados, S.L.P, con NIF B81917858 y domicilio en Paseo de la
Castellana, 50 (28046 — Madrid, Madrid).

(i) Equipo técnico: Dotsplanning, S.L.U., con NIF B-56568611 y domicilio en Calle Lagasca, 119,
piso 5° derecha (28001 — Madrid, Madrid).

V. Contenido del Estudio de Ordenacion

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA, el presente Estudio de
Ordenacion consta de los siguientes documentos:

" Memoria de informacion y de diagnostico. La memoria deberd incorporar la identificacion de los
inmuebles incluidos en su ambito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos que
ostenten algun derecho real sobre ellos.

. Memoria de participacion e informacion publica.

= Memoria de ordenacidn, que debera incorporar la justificaciéon de la mejora urbana que supongan
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VI

sus determinaciones respecto a la situacién actual y la ordenacion vigente, asi como un estudio
comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos en materia de edificabilidad,
densidad, usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

Memoria de gestion y ejecucion, que incluird: (i) memoria de econdmica de la actuacion en
términos de equidistribucion de beneficios y cargas; y (ii) la justificacion del cumplimiento de los
deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana, fijando la opcion adoptada para su
cumplimiento.

Normativa urbanistica®.
Cartografia: (a) de informacion; y (b) de ordenacion.
Resumen ejecutivo.

Tramitacion

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 80 de la LISTA, en relacion con los articulos 78 y
siguientes del mismo cuerpo legal, de cara a la aprobacion del presente Estudio de Ordenacion deberan
realizarse los siguientes trdmites garantizando derechos de terceros afectados por la pretension gque se
dirige a la Administracion:

1.

Admisién a trdmite de la solicitud de tramitacion del Estudio de Ordenacion presentada por
INGKA.

Emisidn de informes técnicos y juridicos y aprobacién inicial del Estudio de Ordenacion.

Sometimiento del Estudio de Ordenacién a informacion a publica, audiencia y solicitud de
informe preceptivos.

Tramitacion ambiental* del Estudio de Ordenacion.

Aprobacién definitiva por el Ayuntamiento. De conformidad con lo dispuesto en el articulo
22.2.c) de la LBRL, la competencia para la aprobacion del Estudio de Ordenacion corresponde
al Pleno del Ayuntamiento del Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera.

Expedicion de certificacion administrativa con los requisitos del articulo 6 del RD 1093/1997.

Publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz y depésito en el reqistro
administrativo correspondiente. El acuerdo de aprobacién pone fin a la via administrativa,

3 El presente Estudio de Ordenacion incluye la normativa urbanistica derivada del PGOU, sin que se produzca
ninguna modificacién en este sentido.

4 El 3 de junio de 2025 la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio, emitid resolucion con el siguiente contenido: “SEGUNDO. - Revisada la documentacion aportada, se
encuentra justificada la propuesta en base a lo presentado siempre que se garantice el uso sea compatible con la
normativa sectorial.

POR LO TANTO: Esta Delegacién Territorial determina la no necesidad de evaluar ambientalmente el
instrumento expuesto por no tener efectos significativos en el medio ambiente, y sin perjuicio de aquellos otros

informes de caracter preceptivo y vinculante”.
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pudiendo interponer contra el mismo recurso potestativo de reposicién ante el Alcalde, en el
plazo de un mes, a contar desde el dia siguiente a la fecha de publicacion, de conformidad con
lo dispuesto en los articulos 112, 123, y 124 de la LPAC, o bien, podra ser impugnado
directamente ante los Juzgados de lo Contencioso-Administrativo en el plazo de dos meses, de
conformidad con la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.
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Planeamiento vigente

La Parcela T2 objeto del presente Estudio de Ordenacion se encuentra dentro del Ambito, al que le
resultan de aplicacién las previsiones del PGOU, en su redaccion dada por la modificacion puntual
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Jrobada definitivamente el 29 de julio de 2019 y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de

adiz n® 188, de 1 de octubre de 2019 (1a “Modificacién Puntual”).

FD2P16S0C7V29R7

https://www.sedeelectronica.jerez.
eslverificafirma/

veescin e imeree 5@ S€Malan a continuacion los principales parametros del Ambito:

Aprobado por Junta dem
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de julio de 2026, al

Superficie: 562.529 m?s

particular 36.-

El Secretario de la Junta da
Gobierno Local, Primer
Teniente de Alcaldesa

Uso global: terciario

Edificabilidad: 215.233 m’t

Superficies de uso publico: 166.961 m3s

Espacios libres: 56.397 m?s

Equipamientos: 33.958 m?s

Aparcamiento publico: 35.925 m?s

Viario publico: 40.681 m?s

Superficies lucrativas: 395.568 m?s

El aprovechamiento medio quedo fijado en 0,277442 Uas/m?s, calculado a partir de una edificabilidad
terciaria de 216.017 m?, un coeficiente de ponderacion del uso de 1,5 y una superficie del area de reparto
de 1.167.903 m3s.

En la Modificacién del PGOU se realiza una nueva asignacion de edificabilidad para varias de las
parcelas agrupadas conforme a la siguiente tabla:

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD

PARCELA SUBPARCELA Uso (M2s) (M2t) ALTURA
PARCELAT1 107.581 m3s 109.763 m3c
T1 TERCIARIO 37.440 m2s 35.765 m2c B+4 (15m)
T1-A TERCIARIO 18.040 m3s 19.193 m2c B+4 (15m)
T1-B-D-E TERCIARIO 46.239 m2s 44,046 m2c B+4 (15m)
T1-C TERCIARIO 2.847 m2s 10.259 m2c B+4 (15m)
T1-F TERCIARIO 3.015 m2s 500 m2c B+4 (15m)
PARCELA T2 34.560 m2s 16.056 m2c
T2 TERCIARIO 34.560 m2s 16.056 m2c B+4 (15m)
PARCELA T3 45.872 m3s 43.289 m2c
T3 TERCIARIO 45.872 m3s 43.289 mc B+4 (15m)
PARCELA T4 50.500 m3s 46.125 m2c
T4 TERCIARIO 50.500 m2s 46.125 m2c B+19 (76m)

APARCAMIENTOS PRIVADOS 120.826 m?s



AP1-Al APARCAMIENTO 44.402 m?s
AP1-A2 APARCAMIENTO 13.162 m2s
AP1-B APARCAMIENTO 34.201 m2s
— AP-3 APARCAMIENTO 29.061 m2s
= framete 35 31.956 m2s
— MI1-A MUELLE 3.628 m?s
Vit ey M1-B MUELLE 4.633 ms
e M1-C (BDE)  MUELLE 9.376 ms
Fehd 30 il e 2026, M1-C (C) MUELLE 2.208 m?s
agbfmfﬂud M3 MUELLE 12.111 m2s
FII:eMnf\n;fECTRONICA RIVADO 4.273 ms
Justicante_27/07/2026 ZLP1-A ZONA LIBRE PRIVADA 2.867 mzs
ZLP1-B (BDE) ZONA LIBRE PRIVADA 379 ms
ZLP1-B (C) ZONA LIBRE PRIVADA 1.027 mzs
TOTAL USOS LUCRATIVOS 395.568 m2s 215.233 m2c
EL1 ESP. LIBRE U.D.P. 14.385 mas
EL2 ESP. LIBRE U.D.P. 11.512 m2s
EL3 ESP. LIBRE U.D.P. 30.500 m2s
DOTACION NUEVO USO
D1 TERC. 22.474 mes
D2 SIPS. MODIFICACION 13 11.484 m?s
APP APARCAMIENTO PUBLICO 35.925 m?s
VP VIARIO PUBLICO 40.681 m2s
TOTAL USOS PUBLICOS 166.961 mzs
TOTAL 562.529 m2s 215.233 m2c

Se incorpora a continuacién imagen extraida del plano de ordenacion 0.03 de la Modificacion Puntual,
en la que figuran: (i) las parcelas que conforman el Ambito; (ii) los usos lucrativos y publicos; (iii) la
superficie de las parcelas; y (iv) la edificabilidad.

- v o mecr — l

-y 003




Y

¥

=l Ayuntamssnto
= dn Jures
_—

FD2P16S0C7V29R7
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
eslverificafirma/

Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion

Ambito del Estudio de Ordenacién
A. Introduccion
conformidad con lo dispuesto en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA:

“Se incorporara a la Memoria de informacion y de diagnostico la identificacion de los inmuebles
incluidos en su &mbito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos que ostenten
algun derecho real sobre ellos”.

fecna 20 el e 2026 k0T SU parte, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 27.3 de la LISTA, en las actuaciones de

particular 36.-
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Gobierno Local, Primer
Teniente de Alcaldesa

este sentido, el Reglamento de la LISTA establece que:

“4. Alos efectos del articulo 27 de la Ley, el &rea homogénea es el &mbito, continuo o discontinuo,
delimitado por los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada que esta sujeto a una
actuacion de mejora urbana.

El area homogénea incluird los terrenos que son objeto del incremento de edificabilidad, del
incremento del nimero de viviendas o del cambio de uso o tipologia y aquellos otros donde se
localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas que deban obtenerse. En el ambito se
incluird la red viaria afectada por la actuacion a los efectos de establecer las obras de
urbanizacion complementarias”.

B. Ambito del Estudio de Ordenacién

El area homogénea del presente Estudio de Ordenacion es la Parcela T-2 (el “Area Homogénea™), que
se identifica a continuacion en el plano incorporado, propiedad del Promotor con una superficie de
34.560 m?s y una edificabilidad de 16.056 mZc.

Se genera de esta manera una nueva Actuacion de Transformacion Urbanistica (ATU), conforme a la
disposicidn transitoria tercera del RGU es posible la delimitacion de nuevas ATU sobre los terrenos
clasificados como suelo urbano consolidado a través de los instrumentos de ordenacion urbanistica
detallada, sin necesidad de aprobar una propuesta de delimitacion previa.
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C. Identificacién de la parcela incluida en el Area Homogénea del Estudio de Ordenacion y
del propietario

Segun se ha expuesto, se aclara que la Unica parcela afectada por el Estudio de Ordenacion es la parcela
T2, propiedad del Promotor:

Area Homogénea | Parcela T2

Finca registral 37.877
Referencia catastral 3848102QA5634H0003LA
Propietario IICE PARQUE COMERCIAL JEREZ XXI, S.L

Se acompafia como Anexo n° 1 nota simple registral actualizada de la parcela que integra el Area
Homogénea del presente Estudio de Ordenacion.

Afecciones derivadas de la legislacion territorial y sectorial

A. Afecciones derivadas de la legislacion territorial

El articulo 34 de la LISTA, establece que la planificacion territorial se realizara a través de los siguientes

instrumentos:

(i)  ElPlan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

(if)  Los Planes de Ordenacion del Territorio de &mbito subregional.

(iif)  Los Proyectos de Actuacion Autonémicos, cuando desarrollan actuaciones no previstas en el

planeamiento territorial vigente que, de conformidad con lo previsto en esta ley, sean declaradas
de interés autonémico.

En concreto, el término municipal de Jerez de la Frontera:



(i)  estaafectado por el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia; y

(i)  no esta afectado por ningun Plan de Ordenacién del Territorio de ambito subregional que afecte
al municipio de Jerez de la Frontera®.

z== Ammameni ) este sentido, el presente Estudio de Ordenacion, dado su concreto y limitado alcance, tiene una nula
— icidencia en los instrumentos de ordenacion territorial aplicables al municipio de Jerez de la Frontera.
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Concretamente, el Ambito esté afectado:

= Parcialmente por zona de afeccion acustica de la A-4, siendo sin embargo compatibles los niveles
de contaminacion acustica (entre 55 y 59 db(A)) con el uso terciario previsto.

= integramente por las servidumbres de navegacion aérea del aeropuerto de Jerez, siendo
igualmente compatibles con las determinaciones vigentes de alturas, que no se aumentan mediante
el presente Estudio de Ordenacion®.

Sin embargo, el Estudio de Ordenacién no supone impacto alguno en las afecciones derivadas de la
legislacién sectorial.

Concretamente, el presente Estudio de Ordenacion, dado su limitado alcance, tiene nulo impacto en las
siguientes areas: (i) patrimonio historico; (ii) carreteras; (iii) aguas; y (iv) contaminacion acustica.

C. Afecciones derivadas de servidumbres aeronauticas

El Area Homogénea objeto del presente Estudio de Ordenacion se encuentra incluido dentro de las zonas
afectadas por las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Jerez, conforme a la normativa sectorial
estatal en materia de navegacion aérea. En consecuencia, la ejecucion de cualquier construccion,
instalacién, elemento auxiliar o medio necesario para la edificacion —incluyendo, entre otros, grias de
obra, antenas, postes, instalaciones temporales o permanentes— queda sujeta a las limitaciones y
condicionantes derivados de dichas servidumbres.

A estos efectos, y sin perjuicio de que la ordenacidn propuesta mantiene las alturas méaximas actualmente
vigentes y no incrementa las cotas edificatorias autorizadas, resultara preceptiva la solicitud y obtencion
del correspondiente informe sectorial en materia de servidumbres aeronauticas, que debera
emitirse con caracter previo a la aprobacion definitiva del instrumento y, en su caso, con ocasion de la

5 En la actualidad, en Cédiz existen tres Planes de Ordenacion del Territorio de dambito subregional, sin que ninguno de ellos
afecte al municipio de Jerez de la Frontera: (i) Decreto 462/2004, de 27 de junio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién
del Territorio de la Bahia de Céadiz. (BOJA n° 198, de 8 de octubre de 2004); (ii) Decreto 95/2011, de 19 de abril, por el que se
aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz y se crea su Comision de Seguimiento (BOJA n°
97, de 19 de mayo de 2011); y (iii) Decreto 358/2011, de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del
Territorio de La Janda (BOJA n° 248, de 21 de diciembre de 2011).

6 Conforme a lo dispuesto en la normativa de aplicacion, a al encontrarse el Ambito incluido en las zonas y espacios afectados
por servidumbres aeronauticas, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas
las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de construccion y similares)) o plantacion, requerira del
acuerdo favorable previo que regule la normativa sectorial de aplicacién en materia de infraestructuras aeroportuarias.



tramitacidn de los proyectos de edificacidn que desarrollen la ordenacién prevista.
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D. Afecciones a la salud publica

n el dmbito estatal, el titulo 1l de la Ley 33/2011, de 4 de octubre, General Salud Pdblica regula las
tuaciones dedicando su capitulo VII a la Evaluacion de Impacto en Salud de otras politicas. Asi, en su

iticulo 35, incorpora el deber de las administraciones publicas a someterse a las normas, planes y
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“1. Se someteran a informe de evaluacién del impacto en la salud:

(..)

b) Los instrumentos de planeamiento urbanistico siguientes: 1° Instrumentos de planeamiento
general, asi como sus innovaciones”.

En el mismo sentido, el articulo 10 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre por el que se establece el
procedimiento de la Evaluacion de Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia (el
“Decreto 169/2014”), dispone lo siguiente:

“De conformidad con lo previsto en el articulo 3 de este Decreto, se someteran a informe de EIS
los instrumentos de planeamiento urbanistico general, asi como sus innovaciones y aquellos
instrumentos de planeamiento urbanistico de desarrollo que afecten a reas urbanas socialmente
desfavorecidas o que tengan especial incidencia para la salud, segln los criterios establecidos
en los articulos 11y 12”.

La Orden de 13 de junio de 2016 se ocupa de las areas urbanas socialmente desfavorecidas de Andalucia

a

los efectos del procedimiento de evaluacion de impacto en la salud. En dicha orden se determinan

como areas urbanas socialmente desfavorecidas las incluidas como Zonas con Necesidad de
Transformacion Social en el Anexo | del Decreto-ley 7/2013, de 30 de abril, de medidas extraordinarias

y

urgentes para la lucha contra la exclusién social. En este sentido, en el citado Anexo | no figura el

Area Homogénea delimitada por el presente Estudio de Ordenacion.

E. Innecesariedad de sometimiento a evaluacion ambiental

Teniendo en cuenta lo dispuesto en la LGICA:

Con fecha de 11 de mayo de 2025, la mercantil INGKA, promotora del presente Estudio de
Ordenacién, formul6 consulta vinculante a la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio respecto de la necesidad de sometimiento del
presente documento a evaluacion ambiental.

El 3 de junio de 2025 la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio, emitio resolucion con el siguiente contenido:

“SEGUNDO. - Revisada la documentacion aportada, se encuentra justificada la propuesta
en base a lo presentado siempre que se garantice el uso sea compatible con la normativa
sectorial.



POR LO TANTO: Esta Delegacion Territorial determina la no necesidad de evaluar
ambientalmente el instrumento expuesto por no tener efectos significativos en el medio
ambiente, y sin perjuicio de aquellos otros informes de caracter preceptivo y vinculante”.

Se acomparia copia de la Resolucion como Anexo n° 2.

=

=t Ayuntamssnto
A,

o e Jures

—

FD2P16S0C7V29R7
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de julio de 2026, al

particular 36.-
El Secretario de la Junta de
Gobierno Local, Primer
Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026



MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORM

FD2P16S0C7V29R7
Verificacion de la integridad en:
https:/www.sedeelectronica jerez.
eslverificafirma/
Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de julio de 2026, al
particular 36.-

El Secretario de la Junta de
Gobierno Local, Primer
Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026




Memoria de participacion e informacion publica

En aplicacion de lo previsto en el articulo 62 de la LISTA, asi como en el articulo 85.1 del Reglamento
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“2°, Memoria de participacion e informacion publica, que contendra las medidas y actuaciones
realizadas para el fomento de la participacién ciudadana, el resultado de estas y de la
informacién publica.

La memoria de participacion, conforme a la naturaleza y alcance del instrumento, contendra lo
siguiente:

a) Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion y el acceso a la informacion.
b) Documentacion que facilite la comprension de la ordenacion propuesta por la ciudadania.
¢) Resultado de los procesos participativos.

d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion”.

En este sentido, al objeto de garantizar que todo ciudadano pueda presentar las alegaciones que estimen
por convenientes, el Estudio de Ordenacion:

(i)
(i)

Se publicara en Boletin Oficial de la Provincia de Cédiz.

Se publicara en la web municipal del Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera.

Adicionalmente, al objeto de dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 62 de la LISTA y 85.1 del
Reglamento de la LISTA, el Estudio de Ordenacion se ajustara para incorporar el contenido de aquellas
alegaciones presentadas en el marco del periodo de informacion publica que resulten estimadas.
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Introduccion

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 27.1 de la LISTA:
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“[S]e consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas,
aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de la edificabilidad, del nimero de

viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales
o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, siempre que no
conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.

2. Estas actuaciones deberdn estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la
ciudad existente, y su delimitacion y ordenacion urbanistica detallada se establecera conforme a
las estrategias del Plan General de Ordenacion Municipal o del Plan Béasico de Ordenacion
Municipal para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la
ciudad existente, conforme al articulo 76.1, a las directrices del Plan Bésico de Ordenacion
Municipal o del Plan de Ordenacion Urbana para la intervencion en la ciudad existente conforme
al articulo 78.2.a y a los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica que se
establecen en la Seccion 42 del Capitulo I del Titulo IV”.

Finalmente, el Reglamento de la LISTA establece en su articulo 92 que

“[1]os Estudios de Ordenacion tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacidn urbanistica
detallada y la programacién de actuaciones de transformacién urbanistica en el &mbito para el
gue sea necesaria una actuacién de mejora urbana en suelo urbano en desarrollo de las
propuestas de delimitacion descritas en el articulo 25 de la Ley”.

Adicionalmente, téngase en cuenta que, pese a lo dispuesto en el articulo 43.2 del Reglamento de la
LISTA', en el presente caso, de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Tercera del
citado cuerpo legal, no es necesario tramitar una delimitacion previa con caracter previo a la aprobacion
del presente Estudio de Ordenacién:

“Disposicién transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento general vigentes.

7 Art. 43.2 Reglamento de la LISTA: “2. Las actuaciones de transformacion urbanistica que se ordenen mediante
Plan Parcial de Ordenacion, Plan de Reforma Interior o Estudio de Ordenacion requieren de la aprobacion de
una propuesta de delimitacion previa cuyo contenido y procedimiento de aprobacion se establece en los articulos
44y 45.

Este procedimiento no serd necesario para las propuestas de delimitacion de actuaciones de transformacion
urbanistica que se prevean en suelo urbano por el Plan Bdsico de Ordenacion Municipal o por el Plan de
Ordenacion Urbana ni para aquellas que se prevean por los instrumentos de ordenacion urbanistica general en
suelo rustico”.




1. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general
que comporten una actuacion de transformacién urbanistica se realizaran mediante el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una
propuesta de delimitacién previa”.
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“1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas,
aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del namero de
viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales
o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven
la necesidad de reforma o renovacién de la urbanizacion”.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 47.3 del Reglamento de la LISTA, una actuacion de
transformacion urbanistica no conlleva la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion cuando
no altere la configuracién de los viales ni de las redes bésicas de servicios urbanos existentes.

De este modo, la actuacion pretendida tiene por objeto un incremento de la edificabilidad del Area
Homogénea que no lleva aparejada la necesidad de reforma o renovacién de la urbanizacion.

I11.  Justificacion de la actuaciéon de mejora urbana

A. Consideraciones preliminares

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA, se incorporara a la
memoria de ordenacion “la justificacion de la mejora urbana que supongan sus determinaciones
respecto a la situacion actual y la ordenacién vigente, asi como un estudio comparativo de los
parametros urbanisticos existentes y propuestos en materia de edificabilidad, densidad, usos y
tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas”.

En este sentido, la ordenacion urbanistica debe subordinarse al interés general, delimitandose el derecho
de propiedad conforme a su funcion social y utilidad publica (articulo 4 de la LISTA vy articulo 3 del
TRLSRU).

Asimismo, existe reiterada jurisprudencia sobre la necesidad de someter las actuaciones urbanisticas al
interés general y motivarlas expresamente. Entre otras, la Sentencia, de 3 de julio de 2007, del Tribunal
Constitucional [RJ 2007/3753] se expresa en los siguientes términos:

“(...) Logica consecuencia de lo anterior es aquella que afirma la Sala de instancia al decir,
refiriéndose sin duda al suelo no urbanizable protegido, " que la modificacién a través del
planeamiento de las clasificaciones de suelo preexistentes requiere una expresa motivacién
basada en razones de interés publico suficientemente justificada". Como es logico, si el
planificador decidi6 en un Plan anterior que determinados suelos debian ser clasificados, no
como suelos no urbanizables simples o comunes, sino como suelos no urbanizables protegidos,
le serd exigible que el Plan posterior en el gue decide incluir esos suelos en el proceso
urbanizador exponga con claridad las razones que justifican una decisiéon gue, como esta
posterior, contraviene una anterior en una cuestién no regida por su discrecionalidad. Esta




decision posterior no esta, asi, amparada sin mas, o sin necesidad de mas justificacion, por la
genérica potestad reconocida a aquél de modificar o revisar el planeamiento anterior (ius
variandi); ni lo esta sin méas, o sin necesidad de esa concreta justificacién, por la discrecionalidad
que con caracter general se pregona de la potestad de planeamiento.”
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2 jurisprudencia entiende mayoritariamente que, dadas las particularidades de una potestad que
ncede un amplio margen de decision a la Administracion, es exigible que, en lo que respecta a sus
cisiones sobre cuél debe ser la configuracion y el disefio urbano de la ciudad, éstas estén clara e
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odificaciones de los instrumentos de planeamiento, en la medida que el contenido de los instrumentos

planeamiento debe orientarse a dar respuesta a las necesidades del municipio v a las circunstancias
concurrentes en cada momento.

En este sentido, en la Sentencia, de 14 de febrero de 2007, del Tribunal Supremo (Rec. 5245/2003), se
establece que:

“La Revision del Planeamiento anterior constituye, no sélo una potestad, sino incluso un
verdadero deber administrativo cuando las circunstancias concurrentes asi lo demanden en aras
de la mejor satisfaccion de los intereses generales. (...)

La potestad de Planeamiento incluye la de su reforma, sustitucién o modificacién, para adecuarlo
a las exigencias del interés publico, susceptibles de cambiar, incluso, con el solo devenir
temporal. Es doctrina absolutamente consolidada de esta Sala que el ejercicio del "ius variandi"
que compete a la Administracién urbanistica en la ordenacion del suelo, es materia en la que
actla discrecionalmente, que no arbitrariamente, y siempre con observancia de los principios
contenidos en el art. 103 de la Constitucion; de tal suerte que el éxito alegatorio argumental
frente al ejercicio de tal potestad, en casos concretos y determinados, tiene que basarse en una
clara actividad probatoria que deje bien acreditado que la Administracion, al planificar, ha
incurrido en error, o al margen de la discrecionalidad, o con alejamiento de los intereses
generales a que debe servir, 0 sin tener en cuenta la funcidén social de la propiedad, o la
estabilidad y la seguridad juridicas, o con desviacion de poder, o falta de motivacion en la toma
de sus decisiones.”

Por lo tanto, se configura la presencia del interés general como una exigencia en la toma de decisiones
administrativas, entre las que se encuentran las decisiones tomadas en el marco de su funcién
planificadora.

Hechas estas consideraciones previas, en el presente caso, el interés general viene acreditado por la
necesidad de dar respuesta a diversas cuestiones con impacto directo en los intereses del municipio,

pr

incipalmente:

(i)  mejorar la ordenacion de un importante polo de atraccion comercial del municipio, adaptando la

(ii

ordenacion urbanistica a la realidad factica del Ambito, y

) dar respuesta a las nuevas necesidades sociales de la ciudadania y a las nuevas exigencias de
sostenibilidad.

La propuesta de actualizacién normativa, como se ha indicado, supone una oportunidad Unica de



mantener un espacio de atraccién econdmica y social, de modo que responde estrictamente a la
adecuacion al interés general del municipio.

De este modo, la implementacidn del incremento de edificabilidad en la Parcela T2 es la Unica
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cobiern Locelen sesion GONSEitUYE €l centro comercial ubicado en el Ambito para el municipio de Jerez de La Frontera,

fecha 20 de julio de 2026, al

e —redundando, en ultima instancia, en beneficios para la poblacion local no tnicamente derivados de la

Gobierno Local, Primer

Toionts e e gENEracion de nuevos puestos de trabajo, sino de la recaudacion municipal derivada de los operadores

FIRMA ELECTRONICA AMmi H -
onomlcos ubicados en la estructura comercial.

B. Mejora de la ordenacion de un importante polo de atraccion comercial del municipio

Debe comenzar destacandose la importancia econdmica y social de la estructura comercial situada en el
Ambito, que desde su implantacion ha generado muchas sinergias positivas, tanto directas —vinculadas
con la actividad comercial-, como indirectas —vinculadas con el compromiso con la ciudad—, que
justifican apoyar ahora esta necesidad de crecimiento, siendo tales factores determinantes para la
tramitacion del siguiente documento.

Concretamente, la zona comercial situada en la Parcela T2 constituye una fuente significativa de empleo
para la poblacién local, contribuyendo de este modo considerablemente a la reduccién del desempleo
en la region y proporcionando oportunidades laborales estables y de calidad para la poblacién local de
Jerez de la Frontera.

Ademas, la implantacion de grandes marcas internacionales e importantes operadores contribuye
notablemente a diversificar la oferta comercial y dinamizar la economia local, atrayendo igualmente a
consumidores de areas adyacentes al propio municipio.

La falta de edificabilidad para que dichos operadores se establezcan en la Parcela T2 (ya que se ha
verificado que, desde el punto de vista operativo, en el resto de parcelas no tiene encaje su modelo de
comercio) podria repercutir notablemente de forma negativa en el municipio al instalarse dichos
operadores en otros espacios comerciales fuera del municipio de Jerez de la Frontera con la consecuente
movilizacidn tanto del empleo como de la recaudacion fuera del municipio.

Resulta relevante tener en cuenta que los ingresos generados por las actividades comerciales que se
desarrollan en el Ambito contribuyen significativamente a la recaudacion fiscal del municipio,
permitiendo de este modo al Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera la financiacion de servicios
publicos, infraestructuras, etc.

De este modo, resulta incontrovertida la importancia econémica y social que supone la estructura
comercial ubicada en el Ambito, desempefiando un papel crucial en la dinamizacion econémica y el
fortalecimiento del tejido social.

Por ello, el interés general asociado a la mejora de la ordenacion de la Parcela T2 para adecuarla a la
realidad fisica y a las necesidades surgidas por la operativa con los distintos operadores es manifiesto y
meridianamente claro.

Concretamente, con el incremento de aprovechamiento pretendido, se permite acentuar la centralidad



de la Parcela T2 y optimizar la distribucién de las edificaciones dentro de esta area, logrando de esta
forma generar un entorno dindmico y accesible que facilite el encuentro e interaccion de los usuarios
del centro comercial.

e e este modo, se logra una mejor interconexion interior y permeabilidad entre las distintas edificaciones
222 Apuntamisntn

== 4=lrx 3 |la manzana, dando como resultado una mayor sinergia entre ellas, un entorno mas agradable y una

rozr1esocrv2or7JeStION MAs eficiente de los recursos disponibles.
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Aprobado por Junta de
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emés, el cambio de los habitos de consumo implica la necesidad de transformar los centros
Justificante  27/07/2026 . . . - . . . .
omerciales de periferia en centros de actividad como parte de vibrantes distritos urbanos, espacios
dinamicos que respondan a las necesidades de la ciudadania y del contexto local en el que se ubican y
que, por lo tanto, han de repensar la relacién con su entorno para poder dar servicio a las demandas de
la poblacion circundante.

A cuanto se ha expuesto cabe reincidir en la importancia que una falta de incremento de edificabilidad
conllevaria para el municipio pues es factor necesario para el mantenimiento de ciertos operadores
econoémicos de gran relevancia, que en caso contrario se instalarian en otros municipios limitrofes con
el perjuicio que ello supondria para los intereses del municipio de Jerez de la Frontera.

C. Contribuir a la generacion de empleo, responder a las necesidades derivadas del creciente

turismo en la zona v fomentar el desarrollo de la region

Por altimo, mediante el Estudio de Ordenacion se persigue continuar contribuyendo a generar empleo
en la region, asi como responder a las necesidades derivadas de la afluencia de visitantes en la zona y
fomentar el continuo crecimiento econdmico del municipio de Jerez de la Frontera.

En este sentido, no puede obviarse que el centro comercial Luz Shopping (el “Centro Comercial™) es
el principal polo de atraccién comercial del municipio, no solo por el consumo que genera, sino también
por la reconocida implicacién activa del establecimiento en actividades sociales y culturales dirigidas al
conjunto de la poblacién.

Desde su apertura, mas de 115 millones de personas han visitado el Centro Comercial. Ademas. en los
Gltimos afos se aprecia una tendencia alcista superando las visitas del ejercicio anterior, alcanzado cifras
de 8,7 millones de visitantes durante el afio fiscal 2023 y 9 millones afio fiscal 2024.

De igual forma, es conocido que la implantacion del Centro Comercial ha sido favorable para la ciudad
de Jerez, por su contribucion a la publicidad nacional e internacional del municipio. Asi, de los 9
millones de visitantes anuales, mas de un 65% provienen de Jerez, cercanos al 10% provienen de Cadiz
y también en torno al 10% de El Puerto de Santa Maria. El resto de la afluencia proviene, en su mayoria,
de localidades de la provincia como Chiclana, Sanlicar de Barrameda, Rota 0 San Fernando.

Concretamente, el principal motor de atraccion, diferenciacion y crecimiento del Centro Comercial es
el Outlet ubicado en la Parcela T2, siendo este Outlet el Unico de la provincia de Cadiz, pues los mas
cercanos se ubican en Sevilla y Malaga, razon por la que resulta necesaria continuar impulsando su
desarrollo.

A mayor concrecion, actualmente el Centro Comercial, incluyendo lIkea, genera la cuantiosa cifra de



1.

000 empleos. Sin embargo, con el incremento de edificabilidad pretendido en la Parcela T2, se

permitira la llegada de nuevos operadores comerciales que continuarian contribuyendo a la generacion
de empleo estable y de calidad a la region.

e Byantamaento
ey b il

T

" h este sentido, la ampliacion de la Parcela T2 supondria la creacion de 40-50 empleos durante la fase
== 4elex 3 obray, unos 100 empleos, una vez abierto al publico.
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sheiieaimaNgcer frente a las necesidades sociales del creciente nimero de viajeros que visitan la region.
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oo 36 -9egUnN los datos publicados por el Instituto Nacional de Estadistica, el nimero de viajeros a Cadiz
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Teniente de Alcaldesa

rrespondientes al afio 2022.
Justificante  27/07/2026

El turismo en la zona esta alcanzando afio tras afio maximos histdricos, habiendo cerrado el pasado afio
2023 con mas de 5,8 millones de turistas en toda la provincia de Cadiz, de modo que Completar y
desarrollar una oferta comercial acorde a este tipo de cliente sin duda no solo contribuird a potenciar
Jerez de la Frontera y Céadiz como destino turistico de referencia, sino que permitira el desarrollo y
potenciacion de la economia local permitiendo la implementacién de nuevas sinergias entre todos los
actores implicados.

D

e este modo, resulta indubitado que se trata de una zona que atrae a una gran diversidad de viajeros

nacionales e internacionales con distintos intereses (e.g. culturales, gastronémicos, etc.), siendo
necesario que por el municipio se dé respuesta a tales necesidades no solo de la poblacién del municipio,
sino también de los visitantes. En este sentido, solo el municipio de Jerez ha atraido a casi 80.000

Vi

ajeros en los primeros meses del afio 2024.

Por tanto, la ampliacion del Parcela T2 posibilitaria el refuerzo de la oferta comercial con mas marcas

in
re
tal

ternacionales en esta zona, respondiendo de este modo a la oferta que demandan turistas y segundas
sidencias de toda la provincia de Cédiz, sirviendo por ello como un factor mas de atraccion de visitas
nto nacionales como internacionales a Jerez de la Frontera y a la provincia de Cédiz en su conjunto.

Tampoco puede obviarse que la inversién realizada hasta la fecha en el Centro Comercial es superior a
230 millones de euros, teniendo actualmente en curso mas de 15 millones de euros adicionales.

Estas inversiones continuaran en aumento de modo que el Centro Comercial pueda alcanzar su maximo
desarrollo, con el objetivo de ofrecer a todos sus visitantes el mejor concepto con la oferta mas completa,
complementando de este modo su impacto y sinergias con la economia local.

Ademas, la ampliacién proyectada generara inversion y actividad econdmica, lo que se debe valorar
especialmente en la actual coyuntura econdémica, y supondra un incremento en las tasas e impuestos

m
Vi

unicipales, tanto vinculados a las propias obras necesarias por la ampliacién (e.g. ICIO y tasas
nculadas a las licencias), como las que se generen con posterioridad (e.g. IBI, 1AE, etc.)

IV. Estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y propuestos

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA, se incorporara a la

m

emoria de ordenacion un estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos,

en los términos siguientes:

“3. El Estudio de Ordenacion incluira la documentacion establecida en el articulo 91.3, en el



marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,
complementandose con el siguiente contenido:

(...)
== Armtamiate b) Se incorporara a la Memoria de ordenacion la justificacion de la mejora urbana que supongan
T;P1ssoc7v29R7 sus determinaciones respecto a la situacion actual y la ordenacion vigente, asi como un estudio
Veriacin d a iegrdad n comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos en materia de edificabilidad,
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FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026
Edificabilidad
Parcela Subparcela Uso Superficie (m?2s) Altura
(m?)
B+4
PARCELA T2 TERCIARIO 34.560,00 m3s 16.056,00 m2t (15m)
CUADRO 2 | Parametros urbanisticos propuestos
- Edificabilidad
f
Parcela Subparcela Uso Sl_Jper |C|e2 Altura
calificada (m?=s) 2
(m?t)
PARCELA T2 TERCIARIO 34.560,00 m2s 24.056,00 mt  B+4 (15m)

V.  Obligaciones urbanisticas

De acuerdo con lo ordenado en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA, la memoria de gestion y
ejecucion deberé incluir la justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de
mejora urbana:

“3. El Estudio de Ordenacion incluird la documentacion establecida en el articulo 91.3, en el
marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,
complementandose con el siguiente contenido:

(..

2.2 Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana en
los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento, fijando
la opcién adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su sustitucion”.

Respecto de las obligaciones urbanisticas vinculadas a la actuacion objeto del presente Estudio de
Ordenacidn, debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 49 del Reglamento de la LISTA:

“1. La promocién de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior esta sujeta al
cumplimiento de los deberes que se establecen en los articulos 28 y 30 de la Ley, conforme a lo
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FIRMA ELECTRONICA
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previsto en la legislacion estatal de suelo.

Las entregas de suelo a la Administracion en cumplimiento de los citados deberes deberan
realizarse libres de cargas y urbanizadas, conforme a lo dispuesto en los instrumentos de
ordenacion urbanistica, pudiendo sustituirse o reducirse conforme a lo dispuesto en los
apartados siguientes”.

veiiessin e aineaioss PO SU Parte, de conformidad con lo dispuesto en el citado articulo 28 de la LISTA:

“Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de conformidad
con la legislacion basica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio pablico de suelo, la parcela
0 parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacion, si lo hubiera. Esta cesién podra
sustituirse por su equivalente en metélico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o
locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente.

Este deber podra sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la entrega
de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del 4rea homogénea o por otras
formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea
reglamentariamente.

En ambos casos podran utilizarse las formulas contempladas en la legislacion de propiedad
horizontal.

¢) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y
garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacion
basica del suelo”.

Los mandatos anteriores deben aplicarse en el marco de las determinaciones especificas establecidas por
la LISTA 'y el Reglamento de la LISTA para las actuaciones de mejora urbana.

A estos efectos, el articulo 47 del Reglamento de la LISTA, desarrolla el objeto y determinaciones de
las actuaciones de mejora urbana y en su apartado 3.b) establece literalmente lo siguiente:

“b) Seran necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento que
establezca su ordenacion detallada, conforme a las directrices para la intervencion en la ciudad
existente establecidas en el Plan Béasico de Ordenacion Municipal y el Plan de Ordenacién
Urbanay a lo establecido en el articulo 82.

Se presumira que, en un area homogénea, un aumento de la edificabilidad o del nimero de
viviendas o un cambio de uso o tipologia no precisa nuevas dotaciones publicas cuando de ello
no se derive un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un incremento de la
poblacion superior al veinte por ciento en su &mbito”.

Respecto de la dotacion de Sistemas Generales, el articulo 82 del Reglamento de la LISTA, en su punto
3 establece lo siguiente:
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FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026

“3. En relacion con la dotacion de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, los
instrumentos de ordenacion urbanistica general deberén, al menos, mantener el estandar
existente en el municipio, debiendo, en todo caso, alcanzar una dotacion minima de:

a) 5 m2 por habitante en los municipios de menos de 10.000 habitantes.
b) 7 m2 por habitante en los municipios de entre 10.000 y 100.000 habitantes.
¢) 10 m2 por habitante en los municipios de mas de 100.000 habitantes.

La superficie minima de dotacion de sistema general de espacios libres y zonas verdes podra
reducirse justificadamente en un 50 %, salvo que el instrumento de ordenacion territorial
disponga otra regulacion, en municipios de menos de 5.000 habitantes y en aquellos cuyo término
municipal tenga suelo rustico especialmente protegido por legislacién sectorial y/o preservado
por la ordenacion territorial o urbanistica en un porcentaje superior al 75 % de su superficie y
disponga de caracteristicas adecuadas para cumplir su funcién ambiental y de esparcimiento de
la poblacion.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada estableceran la reserva para sistemas
generales de acuerdo con las previsiones que, en su caso, hayan establecido los instrumentos de
ordenacién urbanistica general”.

Por su parte, el punto 5 del citado articulo 82 del citado cuerpo legal establece, en lo referente a Sistemas
locales de actuaciones de transformacidon en suelo urbano, que:

VI.

“5. En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacién urbanistica detallada deberan, en el marco de lo establecido en el
Plan de Ordenacion Urbana o Plan Basico de Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones
locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que se
demanden en base al incremento de poblacion o de edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel
dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se
establecen en el articulo 49.

Se presumira que en una actuacion de transformacion urbanistica en suelo urbano no se precisan
nuevas dotaciones publicas, locales o generales, cuando de la nueva ordenacion no se derive, en
su ambito, un_aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento 0 un incremento de
poblacidn superior al veinte por ciento”.

Justificacion de la dotacion de aparcamientos

Dado que la Modificacion Puntual 31 del PGOU se aprobd teniendo en cuenta unos estandares de
dotacion de aparcamientos, la justificacion para este Estudio de Ordenacion debe tener en cuenta los
calculos realizados en ese documento previo.

En la actualidad existen 5.365 aparcamientos ejecutados de los cuales:

Aparcamientos publicos: 1.138 unidades.

Aparcamientos privados: 4.227 unidades.

Aparcamiento publico



La Modificacion Puntual 31 del PGOU preveia un célculo de plazas de aparcamiento a razon de 50%
de 1 plaza por cada / m?c totales. Esto es:

215.233m?c x 1 plaza/ 100 m? x 50% = 1.076 aparcamientos necesarios.

;mg Aranesmiente g ratio serd 1.076 aparcamientos necesarios / 215.233m?c = 0,005 plazas / mc

FO2PLESICV2RTSaq(1n el incremento de edificabilidad planteado:
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Gobierno Local, Primer

Tenients de Acaidesa INCrEMenNto de edificabilidad son 1.116 plazas necesarias < 1.138 unidades ya ejecutadas, por lo que
te parametro cumple.
Aparcamiento privado

La Modificacion Puntual 31 del PGOU, preveia una dotacién de plazas privadas para el conjunto del
parque comercial, estableciendo segtn el articulo 70: En interior de parcelas 1 plaza por cada 50m?
construidos.

Si calculamos segun la edificabilidad maxima serian necesarias para el conjunto:
215.233m?c / 50 m2c/plaza = 4.305 aparcamientos necesarios.

A dia de hoy, el vigente PGOU de Jerez de la Frontera en sus Normas Urbanisticas amplia este ratio ya
que establece 1 plaza de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de superficie de exposicion y venta
y una plaza de aparcamiento para cada 100 metros cuadrados construidos de superficie de almacén.

La ratio estandar en Centros Comerciales es 80% destinado a venta y 20% destinado a almacén. De esta
forma seria necesario dotar con 272 plazas de aparcamiento nuevas siguiendo este calculo:

8.000m?c x 80% de superficie de venta / 25m?c = 256 plazas de aparcamiento.

8.000m?c x 20% de superficie de almacén / 100m?c = 16 plazas de aparcamiento.

Esto supone la necesidad tedrica de 272 plazas de aparcamientos cuando se colmate el incremento de
edificabilidad de 8000 m?c. (1 plaza/34mZc).

La adecuacion de la dotacién de aparcamiento asociada a cada proyecto que se presente quedara
supeditada a la superficie construida materializada, de modo que la ejecucion de nuevas plazas en
cumplimiento con la dotacion minima de aparcamientos que exija la normativa urbanistica en vigor se
ajustara, en cada momento, a las necesidades que resulten del aprovechamiento edificatorio
efectivamente materializado, al uso y actividad propuestos y a las licencias otorgadas.

Por tanto, los proyectos que se presenten en la parcela T2, superando la edificabilidad de 16.056 m2t,
deben garantizar la dotacion minima de aparcamientos exigida en el vigente PGOU referida a cada metro
cuadrado que se incremente respecto a esa edificabilidad.

VII. Tramitacion ambiental

La disposicion final unica del Reglamento de la LISTA modifica el apartado 5 del articulo 40 de la
LGICA, que queda redactado como sigue:
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particular 36.-

“No _se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica,
asi como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70.3 de la Ley.
b) Los estudios de detalle y los restantes instrumentos complementarios.

¢) Los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 4.b) en los que pueda determinarse
apriori, atendiendo a su objeto, a su extensién y a los espacios afectados, gue no son susceptibles
de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013,

El Secretario de la Junta de
Gobierno Local, Primer
Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026

de 9 de diciembre.

Estos requisitos seran justificados por el 6rgano sustantivo en la memoria del instrumento de
ordenacién urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso del
organo ambiental antes de su aprobacion inicial”.

En este sentido, debe tenerse en cuenta que los estudios de ordenacion se encuentran incluidos dentro
del apartado 4.b) del articulo 40 de la LGICA:

“4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2,
conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones y
modificaciones”.

Atendiendo a su objeto, extension y a los espacios afectados, puede determinarse que el presente
instrumento no es susceptible de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme a los
criterios establecidos en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

No obstante lo anterior, y conforme a lo dispuesto en el articulo 40 de la LGICA, corresponde al 6rgano
ambiental verificar, caso por caso, mediante pronunciamiento expreso previo a la aprobacion inicial, si
el instrumento carece efectivamente de efectos significativos sobre el medio ambiente y, en
consecuencia, puede quedar exento de evaluacion ambiental estratégica.

Por tanto, se instard al 6rgano ambiental competente a emitir el correspondiente pronunciamiento
expreso, que tiene caracter preceptivo y determinante, y sin el cual no podra continuarse la tramitacion
del procedimiento. Dicho pronunciamiento confirmard, en su caso, la innecesariedad de someter el
presente Estudio de Ordenacién a evaluacion ambiental estratégica, o determinard, si procede, su
sometimiento a evaluacion ambiental estratégica ordinaria.
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l. Obligaciones urbanisticas

A. Introduccion
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e conformidad con lo dispuesto en el apartado V del presente Estudio de Ordenacion y, en particular,
n lo regulado en el articulo 28 de la LISTA, son deberes vinculados a las promociones de actuaciones

mejora urbana, los siguientes:
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Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o

Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion
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parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento de aprovechamiento
urbanistico en el ambito de actuacién, si lo hubiera.

de
al

El Secretario de la Junta d
Gobierno Local, Primer
Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026

e

Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metalico.

Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales,
a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente.

(i)

Este deber podré sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la entrega
de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del a&rea homogénea o por otras formas
de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea reglamentariamente.
En ambos casos podran utilizarse las férmulas contempladas en la legislacion de propiedad
horizontal.

Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y
garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacion
bésica del suelo®.

(iii)

B. Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana

A los efectos de dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA, se
incluye a continuacion la justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de
mejora urbana.

()
A los efectos del célculo del diez por ciento del incremento del aprovechamiento en una parcela libre de
cargas, donde materializar esta cesion, o de forma motivada su equivalente en metalico. Se ha tenido en

cuenta que se trata de la misma tipologia (G5. Gran Superficie Comercial) la que se implanta. Por lo
tanto:

Cesidn del 10% del incremento del aprovechamiento libre de cargas:

Cesion del 10% de 8.000m?c = 800m?c (G5) a ceder por el incremento de aprovechamiento.

Cabe resefiar que no es posible la cesidn fisica, ya que nos encontramos en una parcela ya edificada y
lo que se busca promoviendo esta ampliacion es obtener mas superficie comercial, por lo que la
propuesta, como veremos mas adelante, ird encaminada a la monetizacion en metalico ante la

8 Dado el alcance del Estudio de Ordenacidn, en este caso no ha lugar a indemnizacién alguna por cuanto no
existen edificaciones que deban ser demolidas, ni tampoco ocupantes que deban ser realojados.



imposibilidad fisica de albergar un espacio de cesién al Ayuntamiento de Jerez de la Frontera. el Art
49.3 del RGLISTA establece lo siguiente:

"El valor de las sustituciones se calculara conforme al régimen de valoraciones de la legislacién
it estatal y requerira informe favorable de los servicios técnicos municipales en el procedimiento de
mer Ayuntamsento ., ) ) ., R -
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covierno Local, Primer CON €1 Siguiente detalle:

Teniente de Alcaldesa

Superficie del Sector: 562.529,00 m2s
Uso Global: Terciario.

Edificabilidad Total: 215.233,00 mZc

Superficies de Uso Publico: 166.961,00 m3s

.- Espacios libres. 56.397,00 m?s

.- Equipamientos. 33.958,00 m3s

.- Aparcamiento publico: 35.925,00 m3s

.-Viario Publico: 40.681,00 m3s

Superficies lucrativas: 395.568,00 m3s

Conforme a lo expuesto en el cuadro anterior, la superficie de dotaciones por lo tanto sera la suma de

los espacios libres y equipamientos, ascendiendo esa cifra a 90.355 m?s (56.397,00 m2s + 33.958,00
m2s).

En este sentido, el articulo 7.1.2 de la Instruccién 1/2024, dispone lo siguiente:
“Nivel dotacional de una zona de suelo urbano: Relacion entre la superficie de dominio publico

destinado a sistema local de espacios libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios
basicos y a dotaciones privadas analogas que sean computables conforme al articulo 82,
expresada en metros cuadrados de suelo, dividida por el nimero de habitantes o por la superficie
total edificable lucrativa asignada por el instrumento de ordenacién urbanistica en la zona de
suelo urbano, expresada en metros cuadrados de techo.”

De conformidad con el precepto referido, el nivel dotacional es el resultado de dividir la superficie
destinada a dotaciones (i.e. 90.355 m2s), entre la edificabilidad global del Ambito (i.e. 215.233,00 m2c).

Por lo tanto:

] 90.355 m?s / 215.233,00 m2e = 0,4198 m? dotacionales / m? edificables.



La superficie de cesion de dotaciones locales se calculara segun el aumento de la edificabilidad
siendo:
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8.000m?% x 0,4198 m?s / m% = 3.358,41 m?s a ceder de redes locales.
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Teniente de Alcaldesa

Justificante 27/07/2026 “Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie necesaria para

dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o se justifique que
resulta inviable la constitucion de un complejo inmobiliario, la entrega del suelo podré sustituirse
por su valor en metélico. La cantidad asi obtenida deberd integrarse en el patrimonio publico de
suelo y destinarse a la obtencidn de suelo para dotaciones publicas o a la ejecucion de estas.”

(iif)  Cesion de Sistemas Generales:

Tal y como establece el articulo 82.3 del Reglamento de la LISTA “[l]os instrumentos de ordenacion
urbanistica detallada estableceran la reserva para sistemas generales de acuerdo con las previsiones
gue, en su caso, hayan establecido los instrumentos de ordenacion urbanistica general”.

El apartado 4.7.10 de la Memaoria del PGOU determina que la superficie de Sistemas Generales existente
en el suelo urbano no consolidado, es decir, para todo el suelo urbano con actuacion de transformacion
urbanistica delimitada, la adscripcion de una superficie de Sistemas Generales de 356.485 m?s, siendo

la

edificabilidad méaxima de todas esas actuaciones de transformacion urbanistica 1.543.033 m?t.

La proporcionalidad y suficiencia de sistemas generales en el suelo urbano no consolidado previsto en

el

Plan General se concreta en 356.485 m?s / 1.543.033 m?t = 0,2310 m?SG/m?t.

Por otra parte, dado que el mismo articulo 82 del Reglamento de la LISTA, en su punto 3, en relacion
con la dotacion de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, establece que los instrumentos
de ordenacion urbanistica general deberan, al menos, mantener el estandar existente en el municipio,
debiendo, en todo caso, alcanzar una dotacién minima de 10 m? por habitante en los municipios de mas
de 100.000 habitantes, considerando una ratio de 2,5 habitantes/100m? de techo, podriamos entender
razonable por analogia el establecimiento de una reserva para sistemas generales de 0,25 m?SG/m?t (10

m

2SG por habitante / 2,5 habitantes/100m?t), muy similar a la calculada con los parametros establecidos

por el PGOU.

Por tanto, la reserva para sistemas generales, para el incremento de edificabilidad previsto se propone
de:

A

8.000m?c x 0,25 m2SG/m?t = 2.000m? a ceder de Sistemas Generales.

I igual que en punto anterior, dado que no es posible la cesion fisica, ya que nos encontramos en suelo

urbano consolidado, el Area Homogénea ya esta colmatada con la edificacion y lo que se busca
promoviendo esta ampliacion es obtener mas superficie comercial. La propuesta, como veremos méas
adelante, ird encaminada a la monetizacion en metalico ante la imposibilidad fisica de albergar un
espacio de cesion al Ayuntamiento. En este sentido, como se ha apuntado anteriormente, el articulo
49.2b del Reglamento LISTA establece lo siguiente:
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“Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie necesaria para
dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o se justifique que
resulta inviable la constitucidn de un complejo inmobiliario, la entrega del suelo podra sustituirse
por su valor en metalico. La cantidad asi obtenida deberd integrarse en el patrimonio publico de
suelo y destinarse a la obtencidn de suelo para dotaciones publicas o a la ejecucion de estas.”

rooriesocrv2or7EN €Ste caso habria que calcular el valor del suelo, teniendo en cuenta el indice de edificabilidad neta
edia del ambito equivalente a la “zona de suelo urbano” definida. Esto es 215.233 m2t / 395.568 m2
superficie de suelo lucrativo.

l.ed = 0,5441m?techo/m?suelo

C. Aportacion para la financiacion de costes singulares

De conformidad con lo establecido en el articulo 49 del Reglamento LISTA, las cesiones deben ser
libres de cargas y urbanizadas:

“Articulo 49. Deberes de la promocion de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo
urbano.

1. La promocion de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior esta sujeta al
cumplimiento de los deberes que se establecen en los articulos 28 y 30 de la Ley, conforme a lo
previsto en la legislacion estatal de suelo. Las entregas de suelo a la Administracion en
cumplimiento de los citados deberes deberan realizarse libres de cargas y urbanizadas, conforme
a lo dispuesto en los instrumentos de ordenacion urbanistica, pudiendo sustituirse o reducirse
conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes”. [El subrayado es nuestro]

De este modo, para garantizar la entrega de suelo para dotaciones urbanizadas, en cumplimiento del
articulo 49.1 del Reglamento LISTA citado, las entregas de suelo para dotaciones deben incluir la
aportacion establecida en el articulo 10.2.5 del vigente PGOU, que dispone lo siguiente:

“Para asegurar el cumplimiento de los deberes y las cargas establecidas en el apartado 2.f
anterior, asi como que dicho cumplimiento se realice de modo que se cumpla el principio general
de la justa equidistribucion, se establece una participacion en la financiacion de los costes de
urbanizacion referidos anteriormente, y resefiados igualmente en el art. 4.2.12.3 equivalente al
producto de aplicar al aprovechamiento subjetivo el 15% del valor de la unidad de
aprovechamiento urbanizada, definida y valorada a razoén de 351 €/UA. , lo que da como
resultado 52,65 €/U.A. Este importe tendrd una reduccion del 50% en aquellos &mbitos
urbanisticos situados fuera del ndcleo principal, segin se define en la Memoria del presente
PGOU”. [El subrayado es nuestro]

De este modo, el PGOU establece la participacion en la financiacion de costes singulares a razén de
52,65 €/unidad de aprovechamiento subjetivo.

Esta aportacion esta referida a unidades de aprovechamiento de la tipologia caracteristica F (Residencial
Plurifamiliar) establecida por el PGOU. Para la conversion a la tipologia a implantar (G5 - Gran
superficie comercial), se aplica la metodologia del articulo 3.2.2 del PGOU mediante los siguientes
coeficientes de homogeneizacion:

Coeficiente de uso global Actividad Econémica: 0,9



o Coeficiente tipolégico G5 (Gran superficie comercial): 1,5

Relacion establecida por el PGOU:
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1m2t (G5) = 0,9 x 1,5 mt (F) = 1,35 m2t (F) = 1,35 UA

célculo se realiza sobre el aprovechamiento subjetivo: 8.000 m2t — 800 m?t (cesion 10%) = 7.200 mzt
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Justificante 27/07/2026 D. Forma de cumplimiento de los deberes urbanisticos

De conformidad con la normativa urbanistica de aplicacion, los deberes anteriormente descritos pueden
sustituirse, en aquellos casos en los que sea fisicamente imposible su materializacion:

(i)  por la de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del area homogénea; o bien
(if)  por otras formas de cumplimiento del deber, como la entrega de su equivalente en metalico.

Ante la imposibilidad de realizar las cesiones de forma fisica por encontrarse el terreno en una zona de
suelo urbano consolidado y, por tanto, carece de viabilidad para llevar a cabo dichas cesiones de manera
efectiva, se propone el cumplimiento del deber monetizando su equivalente en metalico.

Consultado con los servicios técnicos del Departamento de Gestidn de la Delegacion de Urbanismo del
Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera se ha considerado un valor de repercusion referido a la
tipologia caracteristica F. Residencial Plurifamiliar. (F) de 264,19€/m?.

Para establecer el Valor de repercusion de la tipologia G5 (Gran superficie comercial), se ha usado la
metodologia establecida en art 3.2.2 del PGOU. Esto es multiplicando el valor de repercusion residencial
(F) por los coeficientes de homogeneizacion del uso gran Superficie Comercial G5:

= Valor de repercusion de Gran Superficie Comercial (G5) = 356,66 €/m?c (264,19 €/m?c x 0,9 X
1,5 del coeficiente de homogeneizacion del uso gran Superficie Comercial).

Teniendo en cuenta el indice de edificabilidad neta media del &mbito equivalente a la “zona de suelo
urbano” calculamos el valor del suelo:

. Valor de suelo = 194,06€/m?s (356,66 €/m?c x 0,54441 m?s /m%c (l.ed)).

En cualquier caso, tal y como establece el articulo 49.2 del Reglamento de la LISTA, estas valoraciones
requeriran informe favorable de los servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacién
del instrumento de ejecucion que acuerde su sustitucion.

Por lo tanto, la monetizacién a realizar segun los calculos descritos anteriormente sera de
1.836.940,02 € correspondiente al siguiente desglose.

. Por el 10% del incremento del aprovechamiento: 800 m2c x 356,66 €/m?c = 285.325,20 €

. Por la cesién de Sistemas Locales: 3.358,41 m?s x 194,06€/m?s = 651.735,19 €




] Por la cesién de Sistemas Generales: 2.000 m?s x 194,06€/m?s = 388.121,63 €

= Por la aportacién para la financiacién de costes singulares: 511.758,00 €

H, Memoria de viabilidad econémica
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polmea®——  “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
Tonlonte o Alkions transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad

econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma,
para los propietarios incluidos en su &mbito de actuacién, y contendra, al menos, los siguientes
elementos”.

Igualmente, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA:

“3. El Estudio de Ordenacion incluird la documentacion establecida en el articulo 91.3, en el
marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,
complementandose con el siguiente contenido:

(...)
¢) Formara parte de la Memoria de gestién y ejecucion:

1.° Memoria de viabilidad econémica de la actuacion en términos de equidistribucion de beneficios y
cargas”.

(i)  Estudio comparativo de los parametros urbanisticos:

Al ser una actuacion de dotacion, no se deberan modificar las redes existentes y por lo tanto no serd
necesaria la ejecucion alguna de obras de urbanizacion. De este modo, las infraestructuras y servicios
urbanos disponibles en la zona resultan suficientes para atender las necesidades derivadas de la actuacién

prevista.
Parametros Urbanisticos del Area Homogénea
Existentes Propuestos
Superficie del Area Homogénea 34.560 m2s 34.560 m2s
Superficie de la parcela lucrativa 34.560 m3s 34.560 m2s
Edificabilidad lucrativa Terciario 16.056 m2c 24.056 m2c
Incremento de edificabilidad - 8.000 m2c

Usos Pormenorizados G5 G5




=l Ayuntamssnto
—

= dn Jures
_—

FD2P16S0C7V29R7
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
eslverificafirma/

Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de julio de 2026, al

Tipologias edificatorias B+4 (15m) B+4 (15m)

Coeficiente de ponderacién 1,50
Aprovechamiento objetivo 24.084 UA 36.084 UA
Incremento de aprovechamiento 12.000 UA

articular 36.- . . -, . -y
“Eseeanocen srasAdicionalmente, se hace constar gue la ordenacidn propuesta no conlleva la modificacion de las redes

Gobierno Local, Primer

Tenients e Akaidesa (J0licas existentes en el viario limitrofe con el Area Homogénea delimitada, pero en el caso de que
FIRMA ELECTRONICA . , .
era necesario, los promotores correran con los gastos que esto supusiera.

(i)

Determinaciones Econdmicas Bésicas:

Se hace constar que no existen actuaciones urbanizadoras propuestas, por lo que no hay contemplados
costes de esta indole. Tampoco habré indemnizaciones a terceras partes dado que el promotor de esta
iniciativa es propietario de pleno dominio de la parcela delimitada en el Area Homogénea de este Estudio
de Ordenacion.

Por tanto, las determinaciones econdémicas basicas relativas a los valores de repercusién se cifien sélo al
incremento del uso Terciario propuesto. En este sentido, se detalla a continuacion la estimacion del
importe de la inversion estructurada en dos fases:
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. Edificabilidad puesta en carga: 3.940 m%c

= Inversidn prevista: 8.000.000 € (de los cuales se considera el 49,3% de 1.836.940,02€ a monetizar
al Ayuntamiento lo que supone un 11,3% de la inversion de la fase).

= Ingresos previstos por la puesta en marcha de la nueva zona de ventas: 500.000€/afio

= Rentabilidad anual bruta esperada: 500.000€ / 8.000.000€ = 6,3%°

FASE 2:
SN
— e
Phase2  ma £ .
= - ; -

= Edificabilidad puesta en carga: 4.060 m?%c

. Inversion prevista: 10.000.000 € (de los cuales se considera el 50,7% de 1.836.940,02€ a
monetizar al Ayuntamiento lo que supone un 9,3% de la inversion de la fase).

. Ingresos previstos por la puesta en marcha de la nueva zona de ventas: 700.000€/afio

" Rentabilidad anual bruta esperada: 700.000€ / 10.000.000€ = 7%*°

% Rentabilidad bruta esperada sin tener en cuenta los gastos anuales tales como mantenimientos, gastos de
aportacion a la EUC, seguros, suministros, carencias a los futuros inquilinos, gastos financieros e impuestos
directos o indirectos.

10 Mismo caso que en la Fase 1.



Como conclusion, se estima que una rentabilidad bruta del 6,6% no solo garantiza la viabilidad
econdmica de la operacion, sino que también representa una oportunidad significativa para el conjunto
del municipio.
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ity s$ta actuacion permitird canalizar una inversion estimada en torno a los 18.000.000 €, lo que se traduce

un impulso relevante para la economia local y la dinamizacién del entorno urbano y, contribuyendo
i al interés general y al desarrollo sostenible del territorio.

1. Memoria de sostenibilidad econémica

o 56D conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.4 del TRLSRU:

El Secretario de la Junta de
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Teniente de Alcaldesa
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“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marchay la
prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacidn del suelo destinado
a usos productivos”.

Por su parte, el articulo 85 del Reglamento de la LISTA, que regula el contenido documental de los
instrumentos de ordenacion urbanistica, dispone que se debera incorporar el siguiente documento:

“a) Una memoria de sostenibilidad econémica con el siguiente contenido:

1.° El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas mediante
un analisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacion y el mantenimiento de
los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta
en marcha y la prestacion de los servicios resultantes con relacion a los ingresos publicos
derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las actuaciones proporcionan.

2.° La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

A. Impacto de las actuaciones urbanizadoras

Al no existir actuaciones urbanizadoras en el presente Estudio de Ordenacion, no se producira impacto
alguno en las haciendas publicas afectadas (i.e. Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera), ya que

se

realizara la monetizacion de la cesion de los suelos dotacionales pablicos. Es mas, sera un ingreso

para las arcas publicas que se podran emplear en el municipio de una manera eficiente y en aras de
mejorar las necesidades de la poblacion.

La monetizacion a realizar sera de 1.836.940,02 € correspondiente al siguiente desglose.

Por el 10% del incremento del aprovechamiento: 800 m2c x 356,66 €/m?c = 285.325,20 €

Por la cesién de Sistemas Locales: 3.358,41 m?s x 194,06€/m?s = 651.735,19 €

Por la cesién de Sistemas Generales: 2.000 m?s x 194,06€/m?s = 388.121,63 €

Por la aportacién para la financiacién de costes singulares: 511.758,00 €




B. Otros beneficios economicos para el Ayuntamiento municipales

Asimismo, se considera que el Estudio de Ordenacién conlleva una serie de beneficios econémicos
adicionales para el Ayuntamiento, mas alla de la inversion directa.

z== Armamen ntre ellos destacan los ingresos derivados del pago de tasas y del Impuesto sobre Construcciones,

wistalaciones y Obras (ICI0) vinculados a las actuaciones edificatorias que se generen.
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Justificante_ 27/07/2026pncretamente. este impacto se manifiesta a través de varios mecanismos:

a. Recaudacion Fiscal Directa:

i. Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (IC10): La ampliacién de la
edificabilidad y las nuevas construcciones generaran ingresos por ICIO, que se
aplican a las obras de edificacion.

ii. Tasas por Licencias Urbanisticas: Las tasas asociadas a las licencias necesarias
para las nuevas construcciones y actividades comerciales también generaran
ingresos adicionales.

b. Impuestos Recurrentes:

i Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI): El incremento de la edificabilidad y la
creacion de nuevas estructuras comerciales aumentaran la base imponible del IBl,
generando ingresos estables y recurrentes para el municipio.

ii. Impuesto sobre Actividades Econémicas (IAE): La llegada de nuevos operadores
comerciales y el aumento de la actividad econémica en el ambito incrementaran la
recaudacion del 1AE, fortaleciendo la financiacion local a medio y largo plazo.

C. Impacto Econémico Indirecto:

i Aumento del Empleo: La fase de ejecucién material de las obras y la posterior
apertura de nuevas actividades generaran empleo directo e indirecto, dinamizando el
mercado laboral local. Adicionalmente, el mayor poder adquisitivo de la poblacion
tendra un efecto multiplicador sobre la economia del municipio.

ii. Atraccion de Turismo y Consumo: La mejora de la oferta comercial y la atraccion
de grandes marcas internacionales atraeran a mas visitantes y turistas, incrementando
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el consumo local y estimulando sectores como la hosteleria, el transporte o los
Servicios.

iii. Revitalizacion Urbana y Revalorizacion del Entorno: La actuacion contribuird a
modernizar y revitalizar la zona, generando una revalorizacion del suelo,
contribuyendo a la mejora de la imagen urbana del municipio.

e este modo, la actuacion propuesta no solo es urbanisticamente viable y, sino que representa una
ortunidad estratégica para el municipio.

oo 569U €jecucion se traducira en un importante retorno econdmico directo e indirecto, con impacto positivo

El Secretario de la Junta df
Gobierno Local, Primer al
Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026

nto en los ingresos municipales como en la calidad de vida de los ciudadanos. En este sentido, el
oyecto se alinea plenamente con el interés general, promoviendo un desarrollo equilibrado, sostenible
generador de riqueza para el conjunto del municipio.

C. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos

En apartados anteriores ha quedado expresada la suficiencia y adecuacion de la parcela lucrativa

re

sultante con su incremento de edificabilidad de 8.000 m?t en la que se podra ampliar un edificio

terciario para actividades comerciales.

V. Programacion y gestion

El horizonte temporal del presente Estudio de Ordenacion esta estrechamente vinculado al proceso de
promocién inmobiliaria que se producird para materializar el incremento de aprovechamiento en la
Parcela T2.

A

efectos orientativos, teniendo en cuenta los plazos regulados en el articulo 80 de la LISTA, la

tramitacion y gestion administrativa prevista en adelante es la siguiente:

Febrero/2026: presentacion ante el Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera del Estudio de
Ordenacion.

Abril/2026: aprobacion inicial del Estudio de Ordenacion, sometimiento a informacion publica y
solicitud de informes preceptivos a las administraciones afectadas.

Agosto/2026: aprobacién definitiva del Estudio de Ordenacion.

Septiembre/2026: inicio de actuaciones para la materializacion del aprovechamiento resultante
del Estudio de Ordenacion.
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l. Normativa urbanistica

Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 92 del Reglamento de la LISTA, el Estudio de Ordenacion debe
contener la normativa urbanistica de aplicacion.

z= Ammamen ) e] presente caso, el Estudio de Ordenacion no incorpora normativa urbanistica propia, toda vez

gtle mantiene integramente la normativa derivada del PGOU vigente, sin que se produzca modificacion
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Justficante_27/07/2026) gdecuacion de la dotacion de aparcamiento asociada a cada proyecto gque se presente quedara

supeditada a la superficie construida materializada, de modo que la ejecucién de nuevas plazas en
cumplimiento con la dotacion minima de aparcamientos que exija la normativa urbanistica en vigor se
ajustard, en cada momento, a las necesidades que resulten del aprovechamiento edificatorio
efectivamente materializado, al uso y actividad propuestos y a las licencias otorgadas.
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ESTUDIO DE ORDENACION PARA LA ACTUACION DE MEJORA
URBANA DE LA MANZANA T2 DEL AP.L
ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7 DEL
PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA

LOCALIZACION
INF-01 DEL ESTUDIO DE ORDENACION

S/E PROMOTOR: INGKA CENTRES JEREZ,SL.

EQUIPO JURIDICO:  PEREZ-LLORCA ABOGADOS, SLP

JUNIO-2025 EQUIPO TECNICO: DOTSPLANNING, S.L.
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Resumen ejecutivo

presente documento tiene por objeto materializar una actuacién de mejora urbana que afecta a la

arcela T2 del Ambito de Planeamiento Incorporado “ROMPECERONES -CARRETERA DE

\LVARIO AREA 7” (el “Ambito”).
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Concretamente, el objeto de la actuacion de mejora urbana consiste en incrementar la edificabilidad de
la Parcela T2 del Ambito en 8.000 m?t adicionales, de modo que la edificabilidad de la Parcela T2 seria
de 24.056 m?t.

La actuacion pretendida responde al interés general, que se manifiesta como eje central de la propuesta
normativa, justificada por la necesidad de atender cuestiones clave para el municipio de Jerez de la
Frontera. Principalmente, con la presente actuacion se lograria:

1. Mejorar la ordenacion urbanistica de una zona estratégica de atraccion comercial, adecuando su
planificacion a la realidad actual del entorno.
2. Responder a nuevas demandas sociales y de sostenibilidad, en linea con las necesidades actuales.

La modificacion propuesta se considera una oportunidad para consolidar un espacio de dinamismo
econdmico y social, lo cual esta en plena sintonia con el interés general del municipio. En particular, el
incremento de edificabilidad en la Parcela T2 es esencial para atraer operadores comerciales relevantes,
lo que a su vez favorece la evolucidn urbana hacia mayores estandares de calidad.

Finalmente, esta medida permitira no solo preservar y fortalecer el polo econémico existente, sino
también generar beneficios directos para la poblacién local, tanto a través del empleo como de los
ingresos municipales derivados de la actividad econémica en la zona.
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JOSE LUIS DIAZ DURAN
Registrador/a de la Propiedad de REGISTRO PROPIEDAD JEREZ FRA. N°2

SANTA MARIA, 9
11402 - JEREZ DE LA FRONTERA (CADIZ)
Teléfono: 956341554
Fax: 956346303
Correo electrénico: jerezdelafrontera2@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
PEREZ-LLORCA ABOGADOS S.L.P.

con DNI/CIF: B81917858

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: Q08HU33M
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta nota simple)
Su referencia: 1786/010 MHP

IR an VWV REGISTRADORES ORG Pég.1de9
C.S.V.: 21101928C8269072
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DESCRIPCION DE LA FINCA

FINCA NUMERO 37885 DE JEREZ SEC 32
IDUFIR: 11019000431604

URBANA.- Numero Nueve.- Parcela de forma irregular asimilable a un semicirculo
unido a un rectédngulo, en el Paraje de Pastranilla y Miraflores, Zona de
Actuacidén de la Modificacidédn Puntual numero 31 del P.G.0.U de Jerez de la
Frontera.- Tiene una superficie de treinta y cuatro mil seiscientos cincuenta y
ocho metros y dos decimetros cuadrados.- Linderos: Norte, parcela resultante
numero 8; Sur, parcela resultante nuimero 8; Este, parcela resultante numero 8;
y Oeste, parcela resultante numero 8.- Calificacién Urbanistica: Usos
Terciarios.- Edificabilidad méxima: 16.056 metros cuadrados/techo de uso
terciario.- Numero de plantas sobre rasante: baja méds cuatro -quince metros-.-
Derechos urbanisticos: 24.084 unidades de aprovechamiento.- Cuota de
participacién en los gastos inherentes a la conservaciédn de la Urbanizacidn
7,459823 por ciento.- Sobre esta finca existe la siguiente declaracién de OBRA
NUEVA TERMINADA: Obra nueva con una superficie total construida de quince mil
doscientos cuarenta y cinco metros cuadrados.- EDIFICIO 7 -segun proyecto
edificio A-.- Estéd construido sobre la parte Noroeste de la parcela.- Es un
edificio de wuna sdéla planta, de forma sensiblemente rectangular, con una
superficie construida de cuatro mil ciento treinta y ocho metros cuadrados.-
Linda por todos sus lados con la urbanizacidédn ejecutada en la propia parcela.
Est4d destinado a: -Locales comerciales de distintos formatos, actividades vy
dimensiones.- Almacenes.- Aseos de publico.- Locales técnicos del Parque
Comercial.- Locales de servicios del Parque Comercial.- Muelles de carga
cubiertos, en el lado Norte del edificio.- EDIFICIO 9 -segtn Proyecto edificio
F- Esta construido sobre la esquina Suroceste de la parcela. Es un edificio de
una sola planta con forma irregular, compuesto de tres fachadas rectas y una
curva, que tiene una superficie construida de tres mil quinientos setenta y dos
metros cuadrados. Linda por todos sus lados con la urbanizacidn ejecutada en la
propia parcela. Esta destinado a: Locales comerciales de distintos formatos,

actividades y dimensiones.- Almacenes, Oficinas, locales técnicos del Pargue
Comercial.- EDIFICIO 10. -segun Proyecto edificio I- Estd construido en la
esquina Sureste de la parcela.- Es un edificio de una sdéla planta de forma
rectangular con un apéndice, también rectangular, en la esquina Este del
edificio.- Tiene wuna superficie construida de mil sesenta y cinco metros
cuadrados.- Linda por todos sus lados con la urbanizacién ejecutada en la propia
parcela.- Estéd destinado a: -Locales comerciales de distintos formatos,
actividades y dimensiones.- Almacenes.- Locales técnicos del Parque Comercial.-
EDIFICIO 12 -Segun Proyecto Edificio B-.- Estd construido sobre la parte Noreste

IR an VWV REGISTRADORES ORG Pég.2de9
C.S.V.: 21101928C8269072
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de la parcela.- Es un edificio de una séla planta, de forma rectangular con una
= apmameete 3ficie construida de dos mil ochocientos dieciocho metros cuadrados.- Linda
== Ay :

== dujeres todos sus lados con la urbanizacidén ejecutada en la propia parcela.- Esta

oresocRsdinado a: - Locales comerciales de distintos formatos, actividades vy
veiificacion deime@dilENS1ones, almacenes, aseos de publico, locales técnicos del Parque Comercial,
Mpsihonsededetol i@ les de servicios del Parque Comercial, muelles de carga y descarga
rprobadopor uiE@S Cubiertos, en el lado Este del edificio.- EDIFICIO 13.- -segUn proyecto
Gobi Local ian d . . , . - - .. .
focha 20 ce o @il sf icio D- Estd construido en el Centro de la parcela, hacia el Oeste de dicho
articular 36.- . . . . . .
Tramonabeptro.- Es un edificio de una séla planta de forma rectangular con un apéndice

%ﬁxiﬁgﬂ%adrado en la esquina Norte del mismo, con una superficie construida de mil

Wcientos ochenta metros cuadrados.- Linda por todos sus lados con la
nizacién ejecutada en la propia parcela.- Estd destinado a: - Locales
comerciales de distintos formatos, actividades y dimensiones, almacenes, locales
técnicos del Parque Comercial.- EDIFICIO 14 -Segtn Proyecto edificio E- Estéa
construido sobre el Centro de la parcela, en la parte Este de dicho centro Es un
edificio de una sola planta, de forma rectangular, con un apéndice cuadrado en
la esquina Este del mismo.- Tiene una superficie construida de mil novecientos
sesenta metros cuadrados.- Dentro de esta superficie estd incluida la
correspondiente a una entreplanta rectangular de doscientos ochenta y dos metros
cuadrados, situada en la esquina Este del edificio.- Linda por todos sus lados
con la urbanizacidén ejecutada en la propia parcela.- Estd destinado a: - Locales
comerciales de distintos formatos, actividades y dimensiones, almacenes, Aseos
de publico, oficinas Locales técnicos del Parque Comercial, locales de servicios

del Parque Comercial.- QUIOSCO -segUn proyecto H- Estd construido al sur de la
parcela.- Es un gquiosco de una planta, con forma cuadrada vy doce metros
cuadrados de superficie construida.- CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: Los

edificios se han construido como grandes contenedores que albergardn locales
comerciales y de restauracidén, gque se entregan en bruto con acometidas para las
diferentes instalaciones en espera.- Cada local necesita su correspondiente
Proyecto y obra de acondicionamiento vy decoracidén privativa.- Todos los
edificios son idénticos en su concepto estructural y arquitectdédnico. Tienen un
malla estructural de ocho por dieciséis metros con los necesarios ajustes en los
encuentros con las fachadas para permitir la adaptacién a los volumenes
proyectados, excepto el edificio Quiosco, concebido como una caja de vidrio con
estructura metdlica y cubierta plana.- Se ha disefilado una cimentacidédn profunda,
mediante pilotes prefabricados hincados con encepados unidos mediante vigas de
atado. La estructura portante se ha resuelto mediante pilares y vigas de
hormigédn armado prefabricado -estas ultimas en el caso de entreplantas-.- La
solera de apoyo para el pavimento de los edificios es de hormigdén reforzado con
fibras.- La estructura horizontal de cubierta se ha construido con vigas vy
correas de madera laminada, excepto en la zona de entreplanta donde se ha
dispuesto un forjado de placas alveolares prefabricadas.- El cerramiento
exterior se resuelve del siguiente modo: de la cota cero metro a la cota méas
cuatro metros la fachada se configura mediante pdérticos metdlicos formados
perfiles rectangulares de acero galvanizado; esta zona serd objeto de posterior
definicién del cerramiento segun el Proyecto de adecuaciédn de cada uno de los
locales.- A partir de la cota m&s cuatro metros y hasta la linea de cornisa, el
cerramiento se conforma con paneles de hormlgén prefabricado y pintado; en
determinadas zonas estos ©paneles quedan revestidos por chapas metdlicas
decorativas, lamas metdlicas o rdétulas de los locales.- Todos los edificios
cuentan en su perimetro con una marquesina con subestructura metdlica y acabado
en chapa metdlica, que se sitGla entre la cota més cuatro metros y méds seis
metros.- En las fachadas de los muelles de carga y descarga y locales técnicos y
de servicio, el cerramiento es de bloque de hormigén revestido de mortero de
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El Secretario de la ﬁ@@ a
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cemento monocapa.- Se ha adoptado una cubierta tipo “deck” -formada por chapas

licas, aislamiento térmico y lamina impermeable bituminosa autoprotegida-,
sitable Unicamente para mantenimiento.- La compartimentacidén vertical entre
les se ha solucionado con doble panel de cartédn-yeso y perfile ria metélica,
lana de roca en su interior.- En las particiones con los locales de
icio, técnicos, bafios y oficinas se han utilizado cerramientos de bloque de
igén y de ladrillo cerédmico.- El1l edificio dispone de las correspondientes
s de abastecimiento de agua potable, saneamiento separativa para pluviales y
les, instalaciones eléctrica y de telefonia, red de voz y datos y acometidas

Gobemolocal, e ggs natural.- Se dispone de instalacidén de climatizacidén en las -zonas de

Teniente de Alcaldesa
FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026

ofic
este
dere

icio de 1los edificios 7 y 14 -A y E segln proyecto, respectivamente-
espondientes a las estancias destinadas a bafios en el edificio 7 y bafios vy
inas en el edificio 14.- Referencia catastral correspondiente a la finca de

numero 3848102QA5634H0003LA.- Referencia Catastral correspondiente al
cho de superficie inscrito por la 3® a favor de Restaurantes McDonald's S.A.

es la numero 3848102QA5634H0001J0.- Referencia Catastral correspondiente al

dere
Univ

cho de superficie inscrito por la 5% a favor de 1la compafila mercantil
ersal Activites S.L. es la numero 3848102QA5634H0002KP. -

LA CONSTRUCCIO DE ESTA FINCA HA QUEDADO TERMINADA CON FECHA VEINTICUATRO DE

SEPT

IEMBRE DE DOS MIL DOCE.

TITULARIDADES
NOMBRE TITULAR N.I.F. TOMO LIBRO FOLIO
ALTA
IICE PARQUE COMERCIAL JEREZ XXI, S.L B84583939 1958 698 27
1

100,000000% del ©pleno dominio, ©por titulo de PROYECTO COMPENSACION

URBANISTICA en virtud de Certificacién administrativa, autorizada  por

Admi
el d

Decl

nis./Ayunt. AYUNTAMIENTO DE JEREZ DE LA FRONTERA, en JEREZ DE LA FRONTERA,
ia 23/04/2008, con numero de documento 15052

arada la obra nueva mediante Escritura Publica otorgada en Alcobendas, ante

el Notario Don Manuel Rodriguez Marin con protocolo 1301, el dia 13 de Jjunio de

2013
Libr

NO h

, segun la Inscripcidén 8%, de fecha 30 de julio de 2013, al Folio 196, del
o 853, Tomo 2120 del Archivo.

CARGAS

CARGAS POR PROCEDENCIA

ay cargas registradas

CARGAS PROPIAS DE LA FINCA

AFECCION URBANISTICA: Afecta por una participacidén del 13,097957 por ciento, en
el saldo de la cuenta de liquidacién provisional para el pago de los gastos

inhe

rentes a la reparcelacidén y a la urbanizacidbn, que asciende a UN MILLON
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CIENTO VEINTITRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y NUEVE EUROS Y SETENTA Y SEIS
o apumesmeets JIMOS . Jerez de la Frontera a veintiséis de junio del afioc dos mil ocho.-
%-ﬂﬁhnﬂx
roor1esocvRRVIDUMBRES : 1.- Predio sirviente de la servidumbre impuesta a favor del resto
veiifcacin deaime@@enjarcelas del sector, predios dominantes, registrales 37877 a la 37884 y 37886
Mpsihomsededecion=losl 37890, respecto al paso de la red del servicio de abastecimiento de agua de
Aprobado por udtzle TUtUra entidad urbanistica de conservacién.- 2.- Predio dominante y sirviente

Gobierno Local en sesion de.

focha 20 de yiio 03636, sl @ servidumbre reciproca de paso de la red de las instalaciones especiales y
rticular 36.. ' '
e e—telecomunicaciones, a favor y en contra de la parcelas resultantes, cuatro,

?ﬂm&ggggis y diez, registrales 37880, 37882, y 37886, asi mismo predios dominantes vy

Wientes.— Los costes de mantenimiento de la red de servicio de
tecimiento de agua se sufragaran por los miembros de la futura entidad
urbanistica de conservacién de la urbanizacién conforme al porcentaje de
participacién atribuido a cada una de las parcelas.- Formalizadas en documento
de operaciones juridicas complementarias del Proyecto de Reparcelacién de las
parcelas de actuacidén y aportacidén de la modificacidédn puntual n°31 del P.G.M.O

de Jerez modificado del 2 de Agosto de 2010, segtn acuerdo de Junta de Gobierno
Local del 30 de Julio de 2010.-

DERECHO DE SUPERFICIE a favor de RESTAURANTES McDONALD S S.A. sobre parte de la
finca de este numero que se concreta en una porcidén de terreno incluido dentro
de la finca resultante numero nueve segun consta en la modificacién puntual
numero 31 del P.G.0.U. de Jerez.- La superficie aproximada de dicha porcién de
terreno es de mil setecientos diecisiete metros y seis decimetros cuadrados.-
Linda al Norte, con la misma finca resultante numero nueve; al Sur, con la finca
resultante numero ocho; al Este, con la misma finca resultante numero nueve y al
Oeste, con la finca resultante numero ocho, inscrito por la 3% en virtud de
escritura otorgada en Madrid el dia 17 de Mayo de 2011 ante el Notario don
Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-Valdecasas. Referencia Catastral namero
3848102QA5634H0001J0. -

SERVIDUMBRE DE PASO a favor de Endesa Distribucién Eléctrica S.L. al objeto de
que la sociedad Endesa Distribucién Eléctrica S.L., pueda utilizar la franja de
terreno de ciento cincuenta metros mas treinta y tres metros -en total ciento
ochenta y tres metros- de largo por un metro de ancho, tomando como referencia
el eje de una linea eléctrica subterrédnea de Baja Tensidén denominada RV 0,6/1 KV
3 x 240 + 1.150 AL con una tensién de servicio de 240 voltios que parte del
Centro de Transformacidén situado en el lindero Sureste de la finca y que tiene
una longitud total de 150 metros, y una linea de Alta tensidén denominada RHZ1
18/30 kv 3-1x240- mm2 Al + H 16, con una tensién de servicio 15/20 KV, con la
obligacidén por parte de Iice Parque Comercial Jerez XXI S.L. de mantener esta
anchura permanentemente libre de obstaculos, con acceso a vehiculos y personal
durante las veinticuatro horas de todos los dias del afio, libre y directo desde
la via puUblica donde se encuentra la linea.- Inscrita por la 4% y constituida
por escritura otorgada en Cadiz el dia seis de Julio de dos mil once ante el
Notario don José Ramén Castro Reina.

DERECHO DE SUPERFICIE a favor de la compafiia mercantil UNIVERSAL ACTIVITIES S.L.
sobre parte de la finca de este numero que se concreta en una porcién de terreno
con una superficie final de mil doscientos cuarenta y dos metros cuadrados.-
Linda al Norte, con la misma finca resultante numero ocho; al Sur, con la finca
resultante numero nueve; al Este, con la misma finca resultante numero nueve y
al Oeste, con la finca resultante numero ocho.- Inscrito por la 5% en virtud de
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escritura otorgada en Alcobendas el dia treinta y uno de Agosto de dos mil once
b 3 el Notario don Manuel Rodriguez Marin. Referencia Catastral

e Aguntamanto |

== dujere 1020A5634H0002KP. -

FD2P16S0C7V29R7
veiiicacion de e SERVVIDUMBRE DE  PASO sobre esta finca como predio sirviente y a favor de la
Mpsihon sededeldlHildad ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA S.L., inscrita por la 62 en virtud de
mpobadopor M@GCT1itura otorgada en Alcobendas el dia 28 de Octubre de 2011 ante el Notario
gﬁ?ﬂﬁﬂﬂsgﬁﬁ Manuel Rodriguez Marin, conforme a las siguientes ESTIPULACIONES: IICE
jggﬁ%ﬁffggque Comercial Jerez XXI S.L. al objeto de que la sociedad Endesa Distribucién

%ﬁmiﬁgﬁgéctrica pueda utilizar la franja de terreno de 63,15 metros més 32.87 metros -

otal 96,02 metros- de largo por 1 metro de ancho, tomando como referencia el
Justificante  27/07/2026|de  1a mencionada linea subterrédnea asi como sobre el terreno ocupado por el

centro de transformacidén incrementadas en un metro en sus medidas, siendo estas
ent otal 6,48 metros por 4,34 metros, con la obligacidén por parte de IICE Parque
Comercial Jerez XXI S.L. de mantener esta anchura permanentemente libre de
obstédculos, con acceso a vehiculos y personal durante las veinticuatro horas de
todos los dias del afio, libre y directo desde la Via PUblica donde se encuentra
la linea y centro de transformacidén, constituye al amparo de lo establecido vy
con el alcance, contenido y demas términos previstos en el articulo 531 del
Coébdigo Civil y la Legislacidén Eléctrica en vigor, especialmente la Ley 54/1997
de 27 de Noviembre, del Sector Eléctrico y Real Decreto 1955/2000 que la
desarrolla, una SERVIDUMBRE DE PASO a favor de Endesa Distribucién Eléctrica
S.L. cuyo objeto es el derecho que tiene a utilizarla para los fines propios de
su actividad, es decir, el derecho de paso o acceso para montaje, vigilancia,
conservacidén vy reparacién de dichas instalaciones, asi como la ocupacidn
temporal de terrenos y otros bienes a los fines indicados.- Endesa Distribucidn
Eléctrica S.L. acepta la servidumbre constituida a su favor haciendo constar que
todos los gastos e impuestos derivados de la escritura que motiva la presente
seran satisfechos por cuenta del constituyente de la servidumbre IICE Parque
Comercial Jerez XXI S.L..- No existird contraprestacidédn econdmica por la
constitucidén de la servidumbre objeto de la escritura que motiva la presente.-
Pactan ambas partes que la servidumbre constituida lo es por el tiempo que la
instalacidén eléctrica esté destinada a distribucidén y transporte de energia
eléctrica y como tal forme parte de la red de distribucién.- Ambas partes con
expresa renuncia al fuero que pudiera corresponderles, se someten, para cuantas
cuestiones puedan surgir en orden a la mejor interprestacidédn y cumplimiento de
las estipulaciones del presente contrato a la jurisdiccién y competencia de los
Juzgados y Tribunales de Cé&diz.

SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO Y PASO sobre esta finca como predio sirviente y a favor
de Aguas de Jerez Empresa Municipal -AJEMSA- conforme a las siguientes
ESTIPULACIONES: En la parcela se encuentra instalada una tuberia de
abastecimiento de fundicidén dactil de ciento cincuenta milimetros de diametros,
que discurre por el subsuelo de la misma.- SEGUNDA: Que sobre dicha parcela se
constituye servidumbre de acueducto y paso en una superficie de seiscientos doce
metros cuadrados, en una longitud de ciento cincuenta y tres metros lineales por
cuatro de ancho, atravensando dicha parcela a favor de Aguas de Jerez Empresa
Municipal que esta acepta.- TERCERA.- Dicha servidumbre ©permitird el
mantenimiento e instalacidén de cuantos elementos sean necesarios para la
prestacién de servicios de Aguas de Jerez Empresa Municipal -Ajemsa- asi como
cuantas actuaciones sean necesarias realizar en la parte de parcela donde se
hall ubicado el contador de agua con su ramal de acometida que suministra a las
mismas.- La conducccidén de abastecimiento discurre a una profundidad minima,
desde su parte superior de un metro.- La constitucién de dicha servidumbre
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otorga a Aguas de Jerez Empresa Municipal S.A. el derecho de acceso a la misma

i . . . o PR
S Apuaente | CAUSa de averla o por cualquier otro motivo que el servicio publico que
== ek ta lo requiera, asi como, a la ejecuciédn de cuantas actuaciones sean
rorlesocbergsarias realizar en la parcela donde se halla ubicado el contador de agua con
veificacindelaime@len: Faml de acometida que suministra a los locales comerciales.- Que por la
Mpsihomsededediofid’®lja por donde discurre la tuberia, no se podrd hacer perforaciones de ninguna

rprobadopor uak@ se, edificar o cualquier otro tipo de trabajo andlogo que pueda ocasionar
Gobierno Local en sesion d . ~ A . . .
fechs 0 denliod3idBel quier dafio a la red, asi como depositar sobre la misma objetos que
rticular 36~ . . . . . .
Tramomadmposibiliten o entorpezcan a Aguas de Jerez Empresa Municipal S.A.Ajemsa

%ﬁmiﬁﬁ@galizar trabajos sobre ella.- Los gastos de otorgamiento de elevacién a
FIRMA ELECTRONICA |1 Tura publica y derivados de la misma abonados por Iice Parque Comercial
z XXI S.L. obligandose ambas partes a llevar a cabo dicho otorgamiento en el

plazo de quince dias desde la firma del documento.- Iice Parque Comercial Jerez

XXI S.L: se obliga a llevar a cabo cuantas gestiones sean necesarias, ante
organismos publicos o privados, para que Aguas de Jerez Empresa Municipal S.A.
Ajemsa pueda inscribir a su favor la servidumbre de acueducto y paso que se
constituye, en el Registro correspondiente.- Si por cualquier circunstancia
ajena a la voluntad de Aguas de Jerez Empresa Municipal S.A. Ajemsa no se
pudiera inscribir a su favor, el presente contrato quedaria sin efecto alguno,
quedando exonerada de la obligacién de recibir la tuberia de agua.- En relacidn
a lo expuesto las acometidas se llevardn a cabo una vez inscrita la servidumbre
a favor de Aguas de Jerez Empresa Municipal en el Registro correspondiente, asi
como la contratacién individual de los suministros de agua a los locales
comerciales.- IIce Parque Comercial Jerez XXI S.L. declara que los propietarios
de los locales comercial ubicados en la parcela sobre la que se constituye la
servidumbre de acuducto y paso, conocen la existencia de la misma y la carga que
representa sobre dichos propietarios de consentir el paso por dicha parcela al
personal de Aguas de Jerez, Empresa Municipal S.A. Ajemsa asi como los trabajos
de mantenimiento que sean necesarios ejecutar sobre la red de agua y la
existencia del presente contrato de servidumbre, comprometiéndose a incluir en
la escritura de propiedad de cada propietario la existencia de la referida
servidumbre.- Para cualquier divergencia o interpretacidén del contenido del
presente contrato, ambas partes se someten a los Tribunales de Jerez de la
Frontera.- Inscrita por la 7% en virtud de escritura otorgada en esta ciudad el
dia treinta de Octubre de dos mil doce ante el Notario don Javier Manrique
Plaza.

ASTIENTOS DE PRESENTACION PENDIENTES:

No hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de
veintiséis de junio del afio dos mil veinticinco, antes de la apertura del
diario.

ADVERTENCIA: La presente nota simple tiene valor puramente informativo (articulo
332 del Reglamento Hipotecario). La libertad o gravamen de los bienes o derechos
inscritos, sbélo se acredita, en perjuicio de tercero, por certificacién del
Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).
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ADVERTENCIAS
% Ayunzamaento
e da jures
=
FD2P16S0C7V29R INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Verificacion de la integridad en
k& Sponsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado

Aprobado por u@@el documento. Para mds informacidn, puede consultar el resto de informacidn de
Gobierno Local en sesién de .
fecha 20 de julio dg@EBRE€Cccion de datos.
particular 36.-

Beaearodele pidlalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado

Gobierno Local,
Teniente de Acalgesd = ] yyendo la prdctica de notificaciones asociadas y en su caso facturacidn del
FIRMA ELECTRONICA - . . . .. .
o, asi como dar cumplimiento a la legislacidon en materia de blanqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo que puede 1incluir la elaboracidén de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misidén realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitado

Derechos:La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderda a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo
que determine la legislacidn de proteccidén de datos, como se 1indica en el
detalle de la informacidn adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacidn de proteccidn de datos a los titulares de 1los
mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacidn adicional de proteccidén de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacién de proteccién de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcidn del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidn puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y tiene cardcter
intransferible y confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad
por la que se solicitd la informacidén. Queda prohibida la transmisidén o cesidn
de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instruccidn de la Direccidn General de 1los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida Ila
incorporacidn de los datos que constan en la informacidn registral a ficheros o
bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

HONORARIOS: 3'01 + 21% IVA = 3'65 Euros.
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Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por Jumta-de
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de Julo (k! documento incorpora un sello electrénico para garantizar su origen e integridad creado por el
El Secretario de la Bi@d STRO PROPIEDAD DE JEREZ DE LA FRONTERA 2 a dia veintiséis de junio del dos mil veinticinco.
Gobierno Local, Primer
Teniente de Alc:

FIRMA ELECTRONICA

C.S.V. : 21101928C8269072

Justificante  27/07/2026

(*)

Servicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El1 Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).
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FD2P16S0C7V29R7
Verificacion de la integridad en:
https:/www.sedeelectronica.jerez.
eslverificafirma/
Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de julio de 2026, al
particular 36.-

El Secretario de la Junta de
Gobierno Local, Primer
Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026
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Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de julio de 2026, al

particular 36.-
El Secretario de la Junta de

Gobierno Local, Primer

Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026

A Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente

Junta de Andalucia Delegacion Territorial en Cadiz

Ref.: PLC/FJJU/ECBG - Prevencién y INGKA CENTRES JEREZ S.L.U
Control Ambiental
Avenida MATAPINONERA
Expte.: C/CA/044/25 28703 SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
MADRID
Asunto: Consulta de sometimiento a
EAE

En relacidn con su escrito de fecha 1/05/25, en el que solicitan se determine por parte del 6rgano
correspondiente la innecesariedad de la Evaluaciéon Ambiental Estratégica relativa la ESTUDIO DE
ORDENACION ROMPECERONES, en el término municipal de JEREZ DE LA FRONTERA, se le comunica lo
siguiente:

PRIMERO. - La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental en su version
consolidada en el BOJA 'y reformado por el 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 establece en su articulo 40.5.c) que:

No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos significativos sobre el
medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones y
modificaciones [...] Los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 4.b) en los que pueda
determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados, que no son
susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos serdn justificados por el organo sustantivo en la memoria del
instrumento de ordenacion urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso
del organo ambiental antes de su aprobacion inicial.

Siendo los instrumentos del articulo 40.4.b) “Los planes de reforma interior y los estudlios de ordenacion, asi’
como sus revisiones y modificaciones.”

SEGUNDO. - Revisada la documentacién aportada, se encuentra justificada la propuesta en base a lo
presentado siempre que se garantice el uso sea compatible con la normativa sectorial.

POR LO TANTO:

Esta Delegacion Territorial determina la no necesidad de evaluar ambientalmente el instrumento expuesto
por no tener efectos significativos en el medio ambiente, y sin perjuicio de aquellos otros informes de
caracter preceptivo y vinculante.
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Aprobado por Junta de
Gobierno Local en sesion de
fecha 20 de julio de 2026, al

particular 36.-
El Secretario de la Junta de

Gobierno Local, Primer

Teniente de Alcaldesa

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  27/07/2026

Cadiz, firmado y sellado digitalmente

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO DE

PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

Fdo.-Fco. Javier Jiménez Urrutia
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