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1.1. INTRODUCCION

1.1.1. Objetivo

El presente documento “PLAN PARCIAL SECTOR CATALAN GOLF” tiene por objeto desarrollar el
Sector Cataldn Golf, uno de los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado que define el PGOU de
Lepe. Se presenta este documento para su exposicidn publica.

El PGOU establece en su correspondiente Ficha de Planeamiento el desarrollo de este suelo
mediante un Plan Parcial, en adelante PP, con Sistema de Actuacién por compensacion.

La ordenaciéon pormenorizada final resultante tras el Plan Parcial, necesitard posteriormente del
desarrollo de la ejecucidn de la zona, a través de los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y
de Reparcelacion, previo a los proyectos de edificacion.

1.1.2. Encargo

Se formula este Plan Parcial por iniciativa particular, de conformidad con las previsiones al efecto de
la legislacién urbanistica y del planeamiento general vigentes, redactandose por los arquitectos,
Antonio Lissen Ortega, colegiado en el COA de Sevilla con n? 3.762, Olga Fernandez-Montes
Gonzdlez, colegiado en el COA de Sevilla con n2 4.407 y Abraham Lissen Ortega, colegiado en el COA
de Sevilla con n2 6.223, por encargo de SOCIEDAD DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA
REESTRUCTURACION BANCARIA (SAREB) con CIF A-86.602.158.

1.1.3. Tramitacion

El Plan Parcial del Sector Catalan Golf del PGOU de Lepe se elevd al Ayuntamiento para su
tramitacién y aprobacion, conforme a lo previsto en los articulos 31, 32, 33 y siguientes, de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA),
aprobandose inicialmente el 10/07/2009 por la Junta de Gobierno Local. No se llegd a publicar.

El presente documento se elabora para su exposicién publica.

1.2. SITUACION, LOCALIZACION, AMBITO Y CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS Y SU ENTORNO

1.2.1. Situacion

Los terrenos objeto de este Plan Parcial, situados entre La Antilla y Lepe, tienen una superficie de
747.746,00 m2 segun las Normas Urbanisticas del PGOU de Lepe.

Los terrenos se localizan en la parte meridional del término municipal, en la zona costera de la
localidad.

Tras aportacidon por parte de la propiedad al Ayuntamiento de levantamientos topogréficos, y
emisién por parte de dicho organismo de distintas licencias de segregacién, con fecha 11 de febrero
de 2005 y 25 de abril de 2006, el Sector Catalan Golf tiene una superficie de 747.597,40m2, de forma
irregular. Dicho sector corresponde al situado en la zona de los Pinares de Lepe, al Norte de La
Cércaba y limita al Oeste con la Carretera de La Antilla a Lepe. La topografia de los terrenos es
ligeramente accidentada existiendo desniveles de hasta 15 metros de altura.
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1.2.2. Caracteristicas naturales del territorio

Geoldgicas

El perfil geoldgico del subsuelo esta formado por materiales terciarios. Es una formacion permeable
del plioceno continental, compuesta de arenas, gravas y conglomerados. Forma un glacis rojizo que
desciende desde la meseta a la marisma. Es una facies tipicamente continental con espesores del0 a
30 m., excepto en el contacto con las marismas, en el que pueden alcanzar los 100 m.

Topograficas.
La topografia es sumamente irregular, alcanzando alturas de hasta 40 m. La topografia se hacer mas

escarpada en el limite sur del sector, conformando un barranco que se configura como linde
meridional. Dicho barranco es interrumpido por escorrentias de agua, que a su vez se han utilizado
como vias y caminos de acceso desde el arroyo de La Vera.

Hidrogeoldgicas.

Tiene una importancia capital en el término, ya que actualmente todo el abastecimiento de agua,
tanto a las poblaciones como para el riego, proviene del acuifero Ayamonte - Huelva.

Hidrogrdficas.

El sector carece de cursos de agua dulce permanentes. Esta sin embargo, cruzado por varios arroyos
y torrentes de cardcter estacional, que van a desembocar al arroyo de la Vera. Dichas escorrentias
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de especies arbdreas como el eucalipto y el pino carrasco, tienen su origen en actuaciones de

aun agrupaciones importantes de pinares y de especies arbu

repoblacidn efectuadas desde la segunda mitad del S XX.

No existe mucha variedad de fauna, esta se reduce a conejos y liebres, a aves de escaso interés
excepto la abubilla. Entre los reptiles, el camaledn es la especie mas emblemadtica, pues en Europa
su drea de distribucion esta restringida a las provincias de Malaga, Cadiz, Huelva y el Algarve
portugués.

1.2.3. Uso de los terrenos.

La mayor parte de los terrenos no estdn destinados a ningln uso agrario, manteniendo su caracter
natural, con plantaciones de eucaliptos, matorral y pinos. El sector es atravesado por varias lineas
eléctricas destinadas en su mayoria al consumo propio de pequeiias explotaciones agrarias.

Por el sector discurren caminos publicos propiedad del Ayuntamiento, se han considerado los limites
y las superficies sefialada en catastro.

La poblacién existente se reduce a las pocas edificaciones, algunas se encuentran en estado de
abandono. No son edificaciones de relevancia, dos casas de campo diseminadas, un complejo hipico
y edificaciones dedicadas al ganado.

Imagen de situacion de las edificaciones presentes en el Sector
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REFERENCIA CATASTRAL LOCALIZACION e 7
21044A012004990000W) TN CATALAN GOLF-ESTE 49 _,/

VERA, 21449 LEPE (HUELVA).

USO PRINCIPAL SUPERFICIE FINCA
Agrario 14.068 m2.
EDIFICACIONES SUP. CONSTRUIDA ANO CONSTRUCCION
Vivienda 927 m2. 2.006
Almacén 324 m2. 2.006
Agrario 221 m2. 2.006
Deportivo 100 m2. 2.006
Datos obtenidos de la ficha catastral
DESCRIPCION

Conjunto edificatorio dedicado a la actividad hipica.

COMPATIBILIDAD URBANISTICA

Estas edificaciones resultan incompatibles con la ordenacion propuesta, queda dentro del area calificada
como Espacios Libres, ZV 2 Parque Forestal. La edificacion se encuentra dentro de la zona de servidumbre del
arroyo innominado, marcada en el Estudio Hidroldgico de los cauces del Plan Parcial, (plano 7.4).

FOTOGRAFIAS

EDIFICACION 2 PROPIETARIO
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USO PRINCIPAL SUPERFICIE FINCA

CATALAN 21440 LEPE (HUEL "-\::-.'.:-.'.-'-.
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Agrario 3.921 m2.
EDIFICACIONES SUP. CONSTRUIDA ANO CONSTRUCCION
Vivienda 79 m2. 2.000

Datos obtenidos de la ficha catastral

DESCRIPCION

Se trata de una edificacién dedicada a almacén

COMPATIBILIDAD URBANISTICA

Esta edificacidn resulta incompatible con la ordenacién propuesta en el Plan Parcial, queda dentro del area

calificada como Deportivo Privado 6.

FOTOGRAFIAS
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USO PRINCIPAL

SUPERFICIE FINCA

Agrario 7.467 m2
EDIFICACIONES SUP. CONSTRUIDA ANO CONSTRUCCION
Almacén 64 m2. 1.982-reforma 2.017
Porche 9 m2. 1.982-reforma 2.017
Datos obtenidos de la ficha catastral
DESCRIPCION

Se trata de una vivienda

COMPATIBILIDAD URBANISTICA

Estas edificaciones resultan incompatibles con la ordenacion propuesta en el Plan Parcial, queda dentro del

area calificado como Deportivo Privado 6.

FOTOGRAFIAS

S
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REFERENCIA CATASTRAL LOCALIZACION
21044A012005470000WP TN CATALAN GOLF-ESTE 547

153 EL BREZO 21449 LEPE (F
USO PRINCIPAL SUPERFICIE FINCA
Agrario 88.719 m2
EDIFICACIONES SUP. CONSTRUIDA | ANO CONSTRUCCION
No constan en catastro

Datos obtenidos de la ficha catastral

DESCRIPCION

Total superficie construida: 250 m2 (se ha hecho una medicién aproximada por orto-foto) se trata de una
explotacidn ganadera, aparentemente parecen edificaciones para el cuidado del ganado.

COMPATIBILIDAD URBANISTICA

Estas edificaciones resultan incompatibles con la ordenacion propuesta en el Plan Parcial, queda dentro del

area calificada en el Plan Parcial como Espacios Libres, ZV 1 Parque Forestal.

FOTOGRAFIAS
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La distribucién de propiedades es la siguiente: 1 | L
W, Sams | 17/
o 003 Pl
ESTRUCTURA DE PROPIEDAD DEL PLAN PARCIAL ( \ NGB
FINCAS SUPERFICIE NUMERO DE
PROPIETARIOS NIF
APORTADAS FINCA REGISTRAL
m2s %
FINCA 1.1 513,76 0,07%
FINCA 1.2 13.165,33 1,76% SAREB (80%) ; A86602158;
FINCA 1.3 195.876,55 26,20% 33369 %
FINCA 1.4 19.979,78 2,61% FCC(20%) 880294747
FINCA 1.5 81.764,07 10,94%
FINCA 1.6 62.731,15 8,39% 34360 YEGUADA ACOSTA ONCE SLU B21233457
FINCA 1.7 295,05 0,04%
20085 José Mena Rios 29460075L
FINCA 1.8 113,40 0,02%
. - - " -
FINCA 1.9 242,57 0,03% 33608 José Frar.1C|sco I?e ria Mora (50%) 294700498B;
Francico Feria Mora (50%) 29737465
FINCA 1.10 854,60 0,11% 29126 MM2101 DE LEPE SL B21485222
3715;5901,6436;
FINCA 2.1 126.329, 16,909 NUEVA UMBRIA SA A21 17
C 6.329,03 6,90% 6437:6999 u u S 0030
0,
FINCA 2.2 9.379,95 1,25% 5628 Gunter Busche Hans Heinrich X2145117E
FINCA 2.3 361,51 0,05%
3715;5901,6436;
FINCA 2.4 160.373,88 21,45% NUEVA UMBRIA SA A21003017
6437;6999
FINCA 2.5 3.920,87 0,52% 17591 Bella Antonia Prietro Rodriguez 29474319A
José Ramirez Marquez 29450692S/;
FINCA 2.6 7.467,27 1,00% 8477 Josefa Morgado Santana 75566697)
Jose Gomez Acosta (50%)
, 75568181W;
FINCA 2.7 1.723,65 0,23% Carmelo Gémez Acosta (50%)
. . 755384317
solo constan como propietarios catastrales
FINCA 2.8 6.119,07 0,82% 39039 Mal!rla fose Gonzalt,ez Cac,e res 29487212Q;
Maria Carmen Gonzélez Céceres 29487211S
FINCA 2.9 2.141,13 0,29% 32574 REPRESENTACIONES LOLA SL B91991885
FINCA 2.10 212718 0,28% Herederos de Juan Fer.nanc!ez Guerrero 94506580
solo constan como propietarios catastrales
4118;4575; . .
FINCA 2.11 41.098,53 5,50% ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA SLU B82846817
4932;4933
FINCA 2.12 1.079,19 0,14% 34178 Juana Montero Pouzols 28453310X
Francisco Garcia Bafiez (13,33%) 27893502E;
Manuel Bustamante Garcia (13,33%) 30486365A;
José Manuel Luque Rodriguez(13,33%) 28412730W;
Cesar Eloy Diaz Salazar (13,33%) 31573754N;
4917 Enrique Luis Climent Calbo (13,33%) 28260218A;
FINCA 2.13 359,47 0,05% 5857 Alfonso Menéndez Pidal Eiras (6,66%) 31575998B;
Emilio Fernandez Palomares (6,66%) 05405496);
Juan Luque Rodriguez (6,66%) 28422125);
Inmaculada Silvia Piaya (6,66%) 28511344S;
Fernando Martos Ortiz (3,33%) 10528104,
Eulalia Prat Coll (3,33%) 37249945L
CAMINOS 9.580,41 1,28% AYUNTAMIENTO DE LEPE P2104400C
TOTALES 747.597,40 100%

De dicho cuadro se desprende que los propietarios mayoritarios del sector son:
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1.4. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE. MARCO NORMATIVO
1.4.1. Marco Normativo Estatal

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana

- Real Decreto 2159 /1978, de 25 de junio, por el que se aprueba el Reglamento del
Planeamiento

- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién

Urbanistica.

1.4.2. De cardcter autondémico y subregional

Decreto 206/2006, de 28 de Noviembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del

Territorio de Andalucia.
Se justificara su cumplimiento entre otras cuestiones en cuanto a las limitaciones de

crecimiento establecidos en el art 45.

— Decreto 1300/2006, de 27 de junio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del
Territorio del Litoral Occidental de Huelva. (BOJA n2136 de 17 de Julio de 2006), constituido
por los municipios de: Ayamonte, Cartaya, Isla Cristina, Lepe, Punta Umbria, San Silvestre de
Guzmadn y Villablanca.

Se justificara su cumplimiento, el articulo 42 establece las “Directrices para la ordenacion de los

usos turisticos y vacacionales”.

— Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

1.4.3. De caracter municipal

- Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Lepe.

Aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo con
fechas 23 de septiembre de 2005, en lo relativo al suelo urbano de todo el Término Municipal y al
suelo urbanizable del ndcleo de Lepe (BOP 03/01/2006) y con fecha 29 de julio de 2008, en lo relativo
al suelo no urbanizable y a los sectores de suelo urbanizable del litoral (BOJA 25/02/2009).

También respecto a la aprobacién definitiva del PGOU, el Ayuntamiento Pleno en Sesion
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del cumplimiento de resolucién del Plan General de Ordenat > a0 sl
relativa a los suelos urbanizables de la Costa y al Suelo no urbanizable, de forma condicionada a la
subsanacion de determinadas deficiencias. Posteriormente, una vez examinado el documento
técnico de subsanacién aprobado por el Pleno Municipal en sesién de 21 de noviembre de 2008, la
Delegacidn Provincial con fecha 12 de enero de 2009 ha considerado subsanadas adecuadamente
aquellas deficiencias.

El capitulo cuarto de las Normas Urbanisticas del PGOU de Lepe determina para el Sector Catalan
Golf los pardmetros urbanisticos que se recogen en el siguiente cuadro:

- Delimitacidn: Corresponde al sector situado en la zona de Pinares de Lepe al norte de la carcaba.

Limita al oeste con la carretera de La Antilla a Lepe.

- Uso del sector

Residencial

- Superficie

La superficie del ambito del SUP es de 747.746 m2

- Reservas para sistemas
- Espacios libres (E) 225.262 m2 (*)
- Dotaciones locales de espacios libres y equipamientos 176.598 m2
- Sistemas generales de espacios libres 48.664 m2
- Dotaciones comunitarias 37.387 m2
- Viales y aparcamiento. Estimativo (V) 67.353 m2(*)
- Zona deportiva 223.420 m2
La zona deportiva del golf, u otros usos asimismo deportivos, puede ser de titularidad
privada. Se deberd respectar una franja de proteccién en la zona de contacto del sector con
la carretera que une Lepe con La Antilla, la cual discurrira paralela a la misma con una
anchura de al menos 30 metros a cada lado, que tendra la consideracién de espacio libre, en
la cual la vegetacion existente deberd permanecer inalterada, con el objeto de amortiguar el
impacto paisajistico de las nuevas actuaciones. De igual modo, el espacio libre al Sur del
sector formara parte de un "Parque Forestal" que recogiendo parte de los valores existentes
en la actualidad, se integra con el suelo destinado a espacios libres situados al norte de los
sectores de La Vera, constituyendo un conjunto homogéneo que contribuye a la proteccion
hidroldgica de las zonas urbanas situadas al sur y es ademas un valor recreativo con vistas o
miradores al mar. Dicho espacio, de unas 30 ha de superficie, resultante de sumar al mismo
las destinadas a espacios libres que se situan al norte de los sectores de 1 a 5 de La Vera.
Los usos de este espacio libre que conforma el Parque Forestal, sera el destinado
exclusivamente a paseo para la contemplacién y disfrute de la naturaleza, no siendo
compatibles por lo tanto otros usos que impliquen la pérdida de sus caracteristicas naturales,
constituyendo el objetivo principal el mantenimiento de la vegetacion y valores naturales
presentes, asi como su potenciacion y todo ello de forma compatible con el uso al que estara
destinado.
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miradores naturales al mar, y prohibiéndose de man :
destinado a espacio libre cualquier tipo de instalacion recreativa, deportiva o de cualquier
ora naturaleza que suponga una afeccidén agresiva a las condiciones naturales del entorno, asi
como alteraciones de la orografia natural del terreno.

(*) La definicién del enlace viario desde la N-431 a La Antilla recogida en este PGOU se ha
realizado conforme al proyecto aprobado por la Junta de Andalucia; no obstante, teniendo
en cuenta que las obras de construccion del mismo se encuentran en ejecucién, se entiende
pueden ser susceptibles de ajustes, por lo que, el Plan Parcial que desarrolle el sector habra
de contemplar la seccién y el trazado definitivo conforme a la realidad de las obras que
efectivamente se ejecuten; los ajustes que se realicen no podran conllevar alteracién del
ambito del sector sin perjuicio de lo recogido en el articulo 9, aunque si el ajuste de las
superficies destinadas a espacio libre y sistema viario, pero sin suponer una reduccién en la
suma de ambas superficies.

Respecto a la zona de no edificacion del enlace desde la N-431 a La Antilla a su paso por el
suelo urbanizable del litoral se definen dos lineas, una a 100 metros y otra a 50 metros, si
bien, la validez de esta ultima queda supeditada a su aprobacién por la Direccidon General de
Carreteras de la Junta de Andalucia.

Al objeto de garantizar la ejecucidn simultanea del campo de golf, serd requisito previo para
la obtencién de licencias de primera utilizacién de las viviendas u otros usos compatibles
previstos, la ejecucidon y puesta en funcionamiento de las instalaciones de golf que se
contemplen en el sector.

- Zonas o ambitos en suelo urbanizable.
- Zona de uso residencial (10r) 154.324 m2
- Zona de uso terciario (hotelero, 10t) 40.000 m2
Se admiten Casas aisladas (4), Hileras de casas (1) Volumetria especifica (7) para el uso
hotelero y Conjuntos unitarios (8)

- indice de edificabilidad bruto del sector 0,12 m2t/m2s
- Techo maximo edificable 89.730 m2t
- Usos admitidos Residencial, hotelero, deportivo-golf.

- N2 maximo de viviendas y minimo de plazas hoteleras.
El nimero maximo de viviendas del sector es de 550
y el minimo de plazas hoteleras en la zona 10t es de 850

No se contabilizardn como plazas hoteleras aquellas que tengan una categoria inferior a tres
estrellas; ello sin perjuicio de lo recogido en el articulo 114.2 de las presentes Normas
Urbanisticas relativo a los usos hoteleros

- Aprovechamiento 0,12 u.a./m2s

- Sistema de Actuacidn. El sistema de actuacién es por compensacion, previéndose su ejecuciéon

dentro del 1ler cuatrienio de vigencia del plan.
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urbano y urbanizable. En este sentido se cre6 un articulo 34 MMM

conformidad con el articulo 10.1 A) d) de la LOUA, se definian los siguientes niveles de densidad a las

zonas residenciales de suelo urbanizable del ntucleo de la Antilla:

- Suelo Urbanizable:
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[ CATALAN GOLF
LA BABAYA-LOS BARRANCOS ...oorereeeeereeseeeeemeeseereeneeeee
AMPLIACION ISLANTILLA (NORTE) ....
R - o R o o

En consonancia con el art 10.1 A) d) de la LOUA la densidad maxima en zonas catalogadas como BAJA
se estableceria en una horquilla entre las 5-15 viv/ha.

Modificaciéon n? 9 del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Lepe.

Aprobada Inicialmente 29/12/2017. (BOP 13/02/2018) relativa a la exencion de viviendas protegidas
en determinados sectores de suelo urbanizable del litoral asi como la articulacién de medidas
compensatorias. El PGOU de Lepe que se aprobd en 2005 no establecia reserva para vivienda,
estableciendo esta obligatoriedad en la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo. En las disposiciones transitorias de la citada ley se determinaba que
seria igualmente de aplicacion a los Planes Parciales de Ordenacidn que desarrollen sectores ya
delimitados en los instrumentos de planeamiento general vigentes, estuvieren éstos adaptados o no
a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, si su aprobacion inicial se produce con posterioridad al 20 de
enero de 2007.

Estas medidas compensatorias van encaminadas a que en aquellos sectores donde no existe
exigencia de reserva de viviendas protegidas (como es el caso de Cataldn Este) se compense
econdmicamente al municipio en base a la valoracion de las plusvalias ocasionadas por la diferencia
de la implantacion de vivienda libre en sustitucion de la protegida. Estas cantidades irdn destinadas a
politicas municipales relacionadas con la vivienda protegida.

El Plan Especial de Infraestructura eléctrica.

Aprobado Definitivamente 07 de Abril de 2010. Posteriormente La Junta de Gobierno Local, en
Sesién Ordinaria celebrada con fecha 1 de abril de 2016, adoptd el Acuerdo relativo al EXPEDIENTE
PARA LA EJECUCION DIRECTA POR EL AYUNTAMIENTO DE LEPE DE LA PRIMERA FASE DE LA
INFRAESTRUCTURA ELECTRICA DEL SUELO URBANIZABLE DEL PLAN GENERAL.
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1.5.2. Red telefénica y de telecomunicaciones
Desde la red de telefonia y telecomunicaciones que sirve al Sector colindante podra servirse al area
objeto de intervencion.

1.5.3. Red de Saneamiento
La red de saneamiento se conectara a la EDAR, de utilizacién conjunta con La Antilla, al sur del Sector
Cataldn Golf, a una distancia de 450 m.

1.5.4. Red de Abastecimiento
El abastecimiento del Sector Cataldn Golf se realiza desde el punto de conexién dado por la empresa
gue gestiona el abastecimiento del municipio.

1.5.5. Red Energética
Desde la red energética que sirve al Sector colindante podra servirse al area objeto de intervencién.

1.5.6. Tratamiento de Residuos Urbanos.
El sector debe trasladar todos los residuos al centro de Tratamiento de Residuos Urbanos mas

cercano.

1.6. AFECCIONES POR NORMATIVAS SECTORIALES

a) Derivadas de la Ley de Costas (Ley 22/1988 de 28 de julio);
Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccién y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas.; Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento General de Costas.

Los terrenos objeto se encuentran afectados en su limite oeste por la linea limite de 500 metros
desde el Dominio Publico Maritimo Terrestre, zona de influencia.

b) Derivadas de la Ley 8/2001, de 12 de junio, de carreteras de Andalucia.
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¢) Derivadas de la Ley de Aguas (Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia).

Por sector discurren cauces publicos por lo que queda afectado por esta legislacion.

INToMMEcKn

Zona de Dominio Zona de Zona de policia
Publico Hidraulico | Servidumbre (m)
(1) (m) (2) (3)
Coincidente con el
5 100

cauce

'Cauce marcado por la méaxima crecida ordinaria
’Medida desde la el margen del cauce
*Medida desde la arista exterior de la calzada mas préxima.

El estudio hidroldgico ha situado tanto la linea del cauce, avenida ordinaria, 10 afos, como la linea de

avenida de los 500 anos.

d) Derivadas de la Legislacién sobre el Patrimonio Histérico, Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Historico de Andalucia.

En el sector se encuentra un yacimiento arqueolégico, denominado de La Vera, se encuentra
incluido, en el Inventario de Patrimonio Cultural del PGOU clasificado como suelo urbanizable de

especial Proteccién Arqueoldgica.

e) Derivada de la Ley de Inventario de Espacios Naturales de Andalucia. Ley 2/1989, de 18 de julio,
por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen
medidas adicionales para su proteccion.

El sector no esta afectado por esta legislacién.

f) Derivada de la Ley LEY 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia., Reglamento Forestal de
Andalucia aprobado mediante Decreto 208/1997, de 9 de setiembre. Ley 5/1999, de 29 de Junio,
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El sector no esta afectado por ningln suelo con la caracterizacion de via pecuaria.

h) Derivadas de la legislacion del sector eléctrico:

Dentro del ambito del Sector no discurre ninguna linea eléctrica.

Le son de aplicacidn, la ley 54/1997 del Sector Eléctrico, el Real Decreto 1955/2000 por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucién, comercializacion y procedimientos de
autorizacién de instalaciones de energia eléctrica y la Circular E-1/2002 de la Direccidon General de
Industria, Energia y Minas, sobre interpretacion del articulo 162 del RD 1955/2000, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucién, comercializacién, suministro y procedimientos de
autorizacién de instalaciones de energia eléctrica.

El R.D. 1955/2000, que desarrolla la Ley 54/1997, del Sector Eléctrico, y por el que se regulan las
actividades de transporte, distribucién, comercializacién, suministro y procedimiento de autorizacion
de instalacion de energia eléctrica, deroga entre otras disposiciones el citado Decreto 2619/66, y
modifica el articulo 35.2 del Reglamento Técnico de Lineas Eléctricas Aéreas de A.T. a través de su
articulo 162, apartado, 3 en el que se dice textualmente:

«En todo caso, y para las lineas eléctricas aéreas, queda limitada la plantacion de arboles y prohibida
la construccién de edificios e instalaciones industriales en la franja definida por la proyeccion sobre
el terreno de los conductores extremos en las condiciones mas desfavorables, incrementada con las
distancias reglamentarias a ambos lados de dicha proyeccién.

Para las lineas subterrdneas se prohibe la plantacién y construcciones mencionadas en el parrafo
anterior, en la franja definida por la zanja donde van alojados los conductos incrementada en las
distancias minimas de seguridad reglamentarias.

j) Derivadas de la legislacion sobre infraestructuras ferroviarias
El sector no esta afectado esta legislacion.

k) Derivadas de la Ley General de Telecomunicaciones

En el Capitulo Il del Titulo Il de la citada ley se regula el derecho de los operadores a la ocupacion del
Dominio Publico.

Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electronicas que se disefien en los
instrumentos de planificacién urbanistica, deberan garantizar la no discriminacién entre los
operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector para lo cual, en
su disefio, tendrdn que preverse las necesidades de los diferentes operadores que puedan estar
interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el ambito territorial de que se trate.
Asimismo, hay que tener en cuenta que las infraestructuras comunes de telecomunicaciones, de las
que deben dotarse los edificios tendran que conectar con las infraestructuras para red de
telecomunicaciones que se contemplen en los proyectos de telecomunicacion.

Por otra parte, hay que tener en cuenta la normativa especifica sobre acceso a los servicios de
comunicacién en el interior de los edificios, que esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de
27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
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telecomunicacién, su reglamento aprobado mediante RD.
CTE/1296/2003, de 14 de mayo; normativa a la que remite
Ordenacién de la Edificacion que, en su Disposicion Adicional

Sarens Ubaaizgms §

articulo 2 apartado a) del citado Real Decreto-ley. oy v e

De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se _
construccion o rehabilitacion integral de ningun edificio de los incluidos en su ambito e aplicacion, si
al correspondiente proyecto arquitecténico no se acompafia el que prevé la instalacion de una
infraestructura comun de telecomunicacion propia. La adecuada ejecucidn de esta infraestructura se
garantiza mediante la obligacién de presentar el correspondiente certificado o boletin de fin de obra,
requisito sin el cual no se puede conceder la correspondiente licencia de primera ocupacién.

1) Derivada del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria.
El sector no esta afectado esta legislacion.

Il) Derivadas del Decreto 43/2008, de 12 de Febrero, regulador de las condiciones de implantacién y
funcionamiento de campos de golf en Andalucia.

El sector no esta afectado esta legislacion. Por aplicacion del Art 2 del Decreto 43/2008, de 12 de
Febrero, se entiende por campo de golf la instalacion destinada a la prdctica de este deporte que
cumpla con los requerimientos y especificaciones técnicas exigidas por el organismo competente para
regular su prdctica y retna las condiciones de calidad exigidas en la presente norma. Dado que no se
cumplen las prescripciones técnicas suplementarias establecidas en el CAPITULO IV del presente
Decreto, se justifica la inaplicacion del mismo.

1.7. EI ESTUDIO HIDROLOGICO.

El estudio de Inundabilidad encargado a CIVILE ha realizado el estudio previo de afeccién de los
principales cauces del sector asi como circundantes.

¥ : r’ ' 5
35 - -

Arroyo Innominado

Imagen 6 — Localizacion de los cauces existentes en el entorno de la zona de estudio.

Fuente:Estudio de Inundabilidad
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Imagen 26 — Situacion en planta de la Mdxima Crecida Ordinaria.
Fuente: Estudio de Inundabilidad

Imagen 37 — Mapa de calodos mdximos correspondientes a T=500 afios.

Fuente: Estudio de Inundabilidad

La totalidad de os terrenos afectados por el DPH en el arroyo innominado 2 se ubican dentro de las
parcelas de Espacios Libres SGEL-2 y ZV2, por tanto en terrenos de titularidad publica.
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En el caso del Arroyo Innominado 1, el DPH de dicho cauce
parcela deportiva privada DEP.5. Por tanto es necesaria la
Espacio Libre de titularidad publica, ello conlleva ajustes en
cumplimiento a las reservas establecidas por el PGOU.
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La zona de policia que se define como la linea de 100 m desde el DPH. En ellas se condiciona el uso
del suelo y las actividades que en él se desarrollan. Su tamafio se puede ampliar hasta recoger la
zona de flujo preferente, la cual es la zona constituida por la unidn de la zona donde se concentra
preferentemente el flujo durante las avenidas y la zona donde, para la avenida de 100 afios de
periodo de retorno, se puedan producir graves dafios sobre las personas y los bienes, quedando
delimitado su limite exterior mediante la envolvente de ambas zonas. Dado que en este caso la
envolvente de ambas lineas es mucho menos restrictiva que la de la zona de policia, no deberia
existir restricciones a la implantacidn de usos en esta zona, aunque si sera preceptivo la emision de la

correspondiente autorizacidn por la demarcacién de cuenca
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Imagen 28 - Situacion en planta de la Zona de Policia.
Fuente: Estudio de Inundabilidad

Imogen 3 - Jona de Fayo Prefecente
Fuente Estudio de Inundabilidad

Antonio Lissen, Olga Fdez-Montes, Abraham Lissen, C/Juderia 2, Edif. Vega 2, 2°, Camas (Sevilla) Telf.: 954500234 25/69



DILIGENCIA:

| ial I3 i del | Documents  somelido  a informacion
Plan Parcial Sector Catalan Golf del PGOU de Lepe (Huelva). Dc REIRIiES par 15 Sints de Hakiatnt Local de
2804120
I £ "Lh." I{.‘Ik-":.'r""'x.-'dn..l DRIZADA
2. MEMORIA DE ORDENACION ’5:; A "li":”“ Femihdez Cristoba
.-I'. -::. k e .?-... .._._I__- -
2.1. OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL W W |
Los objetivos principales de la ordenacién son los siguientes: '5'15;- o Uoaises v/ '
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- Urbanizacion de los terrenos para la creacién de uiia zona residencial de Gaja densiaad
integrando usos hoteleros y residenciales en un entorno natural.

- Concretar los usos pormenorizados y la distribucién maxima de la edificabilidad entre éstos.

- Establecer las Dotaciones Publicas como consecuencia de la prevision de una oferta
residencial, vinculada al Sistema de Espacios Libres.

- Proteger de la urbanizacion los terrenos afectados por cauces, depresiones en el terreno,
zonas susceptibles de riesgos, objeto de proteccidn por la legislacion sectorial.

- Respectar una franja de proteccion de zona verde en la zona de contacto del sector con la
carretera que une Lepe con La Antilla, con el objeto de amortiguar el impacto paisajistico de
las nuevas actuaciones.

- Situar un “Parque Forestal” en los suelos ubicados en la zona Sur del ambito territorial del
sector Catalan Golf y Norte de los sectores de la Vera, conformando un espacio homogéneo
gue contribuya a la proteccion hidroldgica de las zonas urbanas situadas al Sur, garantizando
y preservando los valores forestales y paisajisticos con miradores naturales al mar.

- Garantizar la urbanizacion de las dareas previstas para uso deportivo privado, con la
implantacion de actividades que ayuden a la integracidn de los usos lucrativos en el entorno
inmediato.

- Establecer la delimitacion de dos unidades de ejecucién que hagan mas operativa la
actuacion.

2.2. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

El presente documento tiene por objeto desarrollar el Sector Catalan Golf, uno de los sectores de
Suelo Urbanizable Sectorizado de uso Residencial que define el PGOU de Lepe.

La ordenacion propuesta, respeta y cumple todas las determinaciones de la Declaracién de Impacto
Ambiental asi como las determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio del Litoral
Occidental de Huelva, en adelante POTLOH, y del PGOU de Lepe.

Se ha reservado una zona de terreno al sur del ambito del Plan Parcial, con la delimitacién idéntica a
la marcada en el PGOU de Lepe, para la creacion de una parte del “parque forestal”, de unas 19
hectareas de superficie, que ha creado el PGOU con objeto de amortiguar el impacto paisajistico de
las nuevas actuaciones. Este espacio conformara un espacio homogéneo, junto con el de la zona
norte de la Vera, que contribuira a la proteccién hidrolégica de las zonas urbanas situadas al sur,
garantizando y preservando los valores forestales y paisajisticos con miradores naturales al mar, y
prohibiéndose de manera expresa la ubicacién en dicho suelo destinado a espacio libre cualquier tipo
de instalacién recreativa, deportiva, etc, asi como alteraciones de la orografia natural del terreno.
Aungque parte del dmbito del Plan Parcial se encuentra dentro de la afeccién de la zona de influencia
del litoral, 500 m desde el DPMT, se trata de un uso de muy poca afeccidn, area ZV 2, “Parque
Forestal”.
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2.3. ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL A LA NORMATIVA VIGENTE

Este Plan Parcial contiene, de acuerdo con las exigencias al respecto de la LOUA y del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico (en adelante RPU), asi como los articulos 117 y 118 del vigente PGOU de
Lepe, las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién del drea de planeamiento, abarcando un sector definido en el PGOU.

b) La divisidn, si procede, en unidades de ejecucion para su ejecucion, de acuerdo con los articulos
105y 106 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y el articulo
36 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

c) El ajuste o la precisién de la division en zonas y sistemas, segun la delimitacién efectuada por este
Plan General.

d) La concrecidon de los espacios destinados a sistemas locales de parques y jardines urbanos,
dotaciones sociales y culturales, escuelas y guarderias, y otros servicios publicos, de acuerdo con los
estandares del articulo 10 y 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, y del Reglamento de Planeamiento Urbanistico (articulos 25, 45 y anexos), y los que,
especificamente para cada zona, se establecen en estas Normas Urbanisticas.

e) La concrecién de los espacios destinados a sistemas locales que el Plan General ha incluido o
adscrito al sector.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaciones previsto en el PGOU, con sefialamiento de alineaciones y
rasantes y zonas de proteccion de la red viaria y previsién de aparcamientos.

g) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el PGOU.

h) Evaluacién econdémica de la implantacidon de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacidn.

i) Plan de etapas para la ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de la edificacion.

Ademas de las determinaciones anteriores, este Plan Parcial por referirse a una urbanizacién de
iniciativa particular contiene, sin perjuicio de lo que disponen el articulo 46 del Reglamento de
Planeamiento y otras disposiciones legales vigentes y en concreto lo dispuesto en el Titulo IV de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, las siguientes condiciones:
a) Obligacién del promotor de presentar el proyecto de urbanizacion en un plazo no superior a los 6
meses a partir de la fecha de aprobacién definitiva del Plan.

b) Plazos de terminacidn, y, en su caso, entrega, de cada una de las obras de urbanizacidn ejecutadas
segun los proyectos de urbanizacidn. El Plan de Etapas no podrd plantear un término superior a
cuatro aflos o en su caso a la vigencia de las dos etapas cuatrienales del Plan General para la
realizacién de la urbanizacién.
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del aprovechamiento.

e) Compromiso del promotor, urbanizador y propietario del suelo, de hacer constar en los
documentos de venta de terrenos que las licencias de edificacién no se podran obtener hasta que las
parcelas tengan la condicion legal de solares y se hayan cumplido los requisitos de urbanizacién y
cesién correspondientes.

Es por tanto en estos aspectos sobre los que se centra el Plan Parcial:
Definicion del viario.

El Plan Parcial define el viario de manera que se establezca una distribucién racional de las manzanas
de acuerdo con las ordenanzas previstas, se garantice el acceso a todas las manzanas y zonas, y se
asegure la conexién y prolongacidon del viario existente. Dentro de cada manzana o zona, los
proyectos de edificacion definiran un viario secundario que dard acceso a cada una de las unidades
edificatorias.

Establecimiento de las alineaciones y rasantes.

El Plan Parcial establece la totalidad de las alineaciones y rasantes de la ordenacién.
Calificacién pormenorizada del suelo.

El Plan Parcial establece la totalidad de los usos pormenorizados permitidos en el sector.
Sefialamiento de la edificabilidad por manzanas / parcelas.
El Plan Parcial asigna la edificabilidad global -m2t- a cada una de las manzanas/parcelas definidas.

Estas edificabilidades se reflejan e identifican en el plano de ordenacién ORD-01 “Calificacion del
Suelo”.

2.4. CONEXION CON LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS EXISTENTES

Los propietarios asumiran a su costa la ejecucién de los nuevos sistemas generales necesarios para
prestar servicio a los sectores delimitados, relativos al abastecimiento de agua potable y suministro
de energia eléctrica, asi como el saneamiento, depuracidn de aguas residuales y sistema de recogida
de residuos, de manera proporcional al aprovechamiento objetivo de todos los sectores afectados. A
estos efectos, el Ayuntamiento podra elaborar y tramitar un Plan Especial de Infraestructuras o
arbitrar cualquier otro instrumento al objeto de definir las caracteristicas de estos sistemas
generales.

Los Sectores La Babaya-Los Barrancos, Islantilla Norte, Catalan Golf y los de La Vera asumiran
proporcionalmente a su costa las obras hidraulicas que se lleven a cabo en los cauces publicos
denominados Canal de la Vera, Arroyos o Barrancos del Gato, del Fraile, y demas cauces afectados
conforme al presente Plan General y a las autorizaciones de la Administracion con competencias
sobre el dominio publico hidraulico. Las obras hidraulicas habran de ejecutarse con cardacter previo o
simultaneo al resto de obras de urbanizacidn de cada sector.
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2.4.1. Red Viaria.

Para el dimensionado de las secciones del viario cumplen las 1'. €5, de Ofp Ir.:"_,./f"
de Lepe (Art.17, 18, 19 y Ordenanzas de Aparcamientos). N Fanes Ussasisag p /.
- Ancho minimo de los elementos en la seccion de viario: =_-_ =
0 Calzada: 7,00 metros
0 Acera: 2,50 metros
0 Sendasy caminos peatonales: 1,50 metros
0 Carril bici: 2,00 metros
O Carril civico-ciclable 3,00 metros
O Aparcamiento:
=  En bateria: 2,25 por 4,50 metros
=  Encorddn: 4,50 por 2,25 metros
=  Minusvalidos: 3,60 por 5,00 metros

2.4.2. Saneamiento:
La conexidn se ejecutara conforme a las ordenanzas del PGOU de Lepe (Art. 25 y 26). El calculo de la
red deberd analizar las acciones provenientes del exterior, teniendo en cuenta:

- Las aguas pluviales que, atravesando el sector, provengan de otras areas.

- Las aguas residuales que provengan de otras areas edificadas y que conecten con la red que

se proyecta.

La red se proyectard mediante sistema separativo de recogida de aguas residuales y pluviales,
siempre que existan cauces préximos donde se puedan evacuar naturalmente las aguas pluviales.
Los imbornales se colocardan como méaximo a 50 metros unos de otros; su fabricacion debera
garantizar la recepcion de arenas y lodos, sin impedir su correcto funcionamiento. Se garantizara el
cierre hidrdulico de las acometidas de imbornales en el caso de redes unitarias.
Los pozos de resalto, registro, etc. se colocaran siempre que exista conexion a la red de desaglie
domiciliario o de imbornales, conexiones de redes, cambios de direccién o de pendientes. Su
ejecucién deberd garantizar el normal discurrir de las aguas, debiendo dimensionarse de forma que
resista las solicitaciones derivadas de los asientos diferenciales previsibles, golpes de ariete, etc. Se
deberd garantizar la estanqueidad de estos elementos.
Se dispondra de una arqueta de registro por cada acometida domiciliaria situandola en el acerado.

La red de saneamiento de los nuevos terrenos que se urbanicen, deberd canalizarse a través del
sistema municipal de alcantarillado y deberd contar con las suficientes garantias para no afectar en
ningun momento a las aguas subterraneas, superficiales o al suelo. Asimismo, se debera garantizar la
depuracion de todas las aguas residuales producidas en las nuevas areas que se urbanicen.

En funcidon de las especificaciones que establezca la compafiia Suministradora, se admite la
participacidon en un sistema de depuracion de cardcter mas general o la mancomunidad de este
servicio en dos 0 mas sectores de desarrollo simultdneo, pero ésta podra exigir la realizacion de fases
auténomas y suficientes a sus necesidades dentro de la primera etapa de cada Plan. Las
caracteristicas técnicas y sanitarias de las depuradoras y estaciones de bombeo se ajustaran a lo
dispuesto en las Normas Tecnoldgicas correspondientes.
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verdes, si procede, y 2.000 m3 / dia destinados a campos de golt u otros usos deportivos de gran
demanda, ello con independencia de la posible inclusiéon de dichas actuaciones en un Plan Especial
de dmbito supramunicipal.

En relacion con la depuracion de las aguas residuales, puesta de manifiesto la insuficiencia de las
instalaciones existentes para asumir las aguas generadas por los crecimientos propuestos, el
planeamiento de desarrollo de los distintos sectores deberdn contener informe de la compaiiia
gestora de las instalaciones, en el que se deberd incluir y justificar la existencia de capacidad en la
fecha de tramitacidn, para asumir el nuevo incremento, en las condiciones legalmente exigibles,
tanto por capacidad como por tipo de tratamiento, debiendo hacerse mencién al balance global de
las instalaciones y recogiéndose la totalidad de entradas y las salidas. Respecto de estas ultimas, se
debera prestar especial atencidén al cumplimiento de las obligaciones establecidas respecto de la
reutilizacién de las aguas depuradas en los usos no potables.

Se adoptaran las medidas necesarias para evitar que, durante las fases de construccién o de
funcionamiento, se vea dificultado el libre curso de las aguas superficiales.
Sera obligatorio incorporar un Sistema de Gestion de residuos sdlidos urbanos, contemplando una
separacion selectiva en origen segln la normativa especifica de aplicacién.

2.4.3. Abastecimiento de Agua.
La conexion se ejecutara conforme a las ordenanzas del PGOU de Lepe (Art. 25y 26).
La base de cdlculo para el suministro de agua a las edificaciones se realizard segun criterios de la
compainiia suministradora.
La base de calculo relativa a bocas de riego, debera cumplir el requisito de garantizar un caudal de
1.500 litros / dia por cada 1.000 metros cuadrados de jardin o drea de recreo y juego de nifios, y un
minimo de 600 litros / dia por cada 1.000 metros cuadrados de superficie destinada a viario, ya sea
peatonal o rodado.
Se considerara en el calculo la posible repercusién sobre otras areas de la poblacion.
En todo caso deberd garantizarse el mantenimiento racional de la instalacion.
Se proyectaran los refuerzos, ampliaciones o mejoras de la red municipal de manera que la
implantacién de los nuevos consumos no perjudique a los existentes.
Las nuevas redes, asi como futuras ampliaciones de redes existentes tendran que estar calculadas y
supervisadas por la empresa GIASHA.
La distribucion de las bocas cumplira los siguientes requisitos:

- Se garantizara la utilizacién en todas y cada una de las edificaciones contenidas en el ambito

de su urbanizacidn.

- En ningun caso seran inferiores a las del TIPO 100.

- Su situacion posibilite el rdapido acceso por parte de los Servicios de Extincion de Incendios.
La distancia maxima de colocacién entre las bocas de incendio serd de 100 metros. Las bases de
calculo de dotacién y caudal, seran las establecidas en la Legislacidon contra incendios vigente.
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(Campo de Golf), sobre los cuales con caracter previo a su ejecucion se ha de resolver
favorablemente su viabilidad técnica en lo referente al abastecimiento de agua con analisis
preferencial en la reutilizacién de las aguas residuales tratadas en la estacidon depuradora de las
aguas residuales local, conservacion e integracion de las actuaciones con la vegetacion existente en
el drea, adecuacion paisajistica de las instalaciones, etc...

2.4.4. Energia Eléctrica:

La conexion se ejecutara conforme a las ordenanzas del PGOU de Lepe (Art. 25y 26).

La base de calculo para el dimensionado de la red de baja tensidon que dote de suministro a las
edificaciones se realizara segun el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn vigente y los criterios
justificados de la Compafiia Suministradora.

En este apartado se incluiran la transformacién, distribucién de energia eléctrica y alumbrado
publico. El calculo de las redes de distribucion se hard de acuerdo con las caracteristicas, usos y
grados de electrificacidn de los edificios, segln lo expuesto en le Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension.

La distribucion deberd ser subterranea, en baja tensidén serd de 220/380 voltios. Los centros de
transformacién se ubicardn junto al viario publico. Las condiciones de volumen y especialmente
estéticas que deben observar las construcciones dedicadas a centros de transformacién serdn las que
establezca la Compania Suministradora.

Respecto al alumbrado publico, se adoptaran los criterios y disposiciones de las ordenanzas del
PGOU de Lepe (Art. 25 y 26). La base de calculo para el dimensionado de la red de baja tensién que
dote de suministro a las edificaciones se realizard segin el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensidn vigente y los criterios justificados de la Compafia Suministradora. La disposicion de los
baculos sera bilateral, en ambos tipos de vias, bien pareada o al tresbolillo, excepto en casos
particulares, por reducida dimensién y otras causas que estimen oportuno los servicios técnicos
municipales, que ira de forma diferente. La disposicion general de las luminarias se realizara de
forma que Los cambios de un tipo de via a otro sean graduados y los cruces, cambios de curvatura y
rasantes queden perfectamente iluminados.

En todo caso la instalacién que se proyecte y las obras a ejecutar se ajustardn estrictamente a la
legislacidn especifica del Ministerio de Industria y disposiciones de la Empresa Suministradora.

La red de Media Tensidn distribuira la energia a la tensidon normalizada de 20 kv, segln indicaciones
de la compafiia suministradora. Se preverd un solo circuito cerrado en anillo que recorra todos los
centros de transformacion de cada unidad de ejecucién, los cuales se conectaran al anillo con
entrada y salida de lineas provistas de interruptores seccionadores en carga con cuchillas de puesta a
tierra. Asimismo en el anillo se prevera un centro de seccionamiento donde se realizara la acometida
eléctrica que proceda tras la determinaciéon del punto de conexidn. Este centro podra variar de
posicién en el anillo en funcion del punto de conexiéon que resulte. Las potencias eléctricas
demandadas figuran en la siguiente tabla:
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2.4.5. Telefoniay Telecomunicaciones

La conexion se ejecutara conforme a las ordenanzas del PGOU de Lepe (Art. 25y 26).

En la redaccion de los Proyectos de Urbanizacién se contemplara el trazado de la red de telefonia
subterrdnea, para lo que se solicitara de la Compafiia Suministradora todos los datos precisos para su
construccion, debiendo reflejar en el proyecto las dimensiones de redes, arquetas y armarios
necesarios, asi como todos los detalles constructivos para su correcta ejecucion.

En la redaccion de los Proyectos de Telecomunicaciones habra de consensuarse con la compaiiia
suministradora los datos necesarios para el dimensionado de la red, y coordinar la ejecucién
simultanea con las obras de urbanizacion.

2.4.6. Jardineria y Mobiliario Urbano

Se ejecutard conforme a las ordenanzas del PGOU de Lepe (Art. 22 y 23).

El Proyecto de Urbanizacion debera contener un estudio detallado de las especies vegetales que
hayan de implantarse, con un niumero total de arboles igual al nimero de viviendas que se desarrolle
en el sector.

Se debera recurrir preferentemente a especies arbdreas, no siendo conveniente utilizar aquellas que
precisen de cuidados excesivos y atenciones constantes.

Las especies arbdreas que se utilicen, tendran un porte tal que, como minimo, sea el de un cuarto de
su desarrollo adulto.

Se debera tener prevista la colocacién de tutores.

Los suelos que pasen a formar parte del Sistema de Espacios Libres deberdn estar adecuadamente
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En el diseiio o eleccidn de los elementos de mobiliario urbano, sobre todo los de juego de nifos, se
debera tener en cuenta los materiales y su morfologia para evitar el peligro de accidentes en sus
usuarios. El Ayuntamiento podrd vetar los que por su experiencia considere inadecuados.

2.5. ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA A LAS DETERMINACIONES DE LA LEY 7/2002 DE
ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA.

El PGOU de Lepe califica el Sector de Catalan Golf como de uso global Residencial. En la LOUA, en su
articulo 17 se recogen las reglas sustantivas y los estdndares que ha de cumplir la ordenacién
desarrollada por el Plan Parcial. Se recoge en la siguiente tabla el cumplimiento del articulo 17 de la
LOUA, en referencia a los estandares de ordenacion:

Art. 17 LOUA Plan Parcial
Densidad < 75 viv/Ha 7,35 viv/Ha
Edificabilidad <1.00 m2/m2 0,12 m2/m2
Dotaciones 20-30% de la superficie del Sector 34% del Sector
Parques y Jardines > 20% Sector 29.36 % Sector
Aparcamiento (0,5-1 plaza / 100 m2t) 1132
449/898

2.6. ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA A LAS DETERMINACIONES DEL PLAN DE
ORDENACION DEL TERRITORIO DEL LITORAL OCCIDENTAL DE HUELVA.

El decreto 52/1999 de Formulacion del Plan establece el ambito de POTLOH, constituido por los
municipios de: Ayamonte, Cartaya, Isla Cristina, Lepe, Punta Umbria, San Silvestre de Guzman y
Villablanca.

En el documento de Normativa del POTLOH, contienen las determinaciones del Plan, en forma de
Normas, Directrices y Recomendaciones. En el Titulo Segundo, “Determinaciones para la ordenacion
y compatibilizacidon de los usos”, Capitulo Primero “Usos productivos de base urbana”, Seccion 12
“Usos turisticos y vacacionales”, articulo 42 “Directrices para la ordenacién de los usos turisticos y
vacacionales”, con caracter de directriz:

Antonio Lissen, Olga Fdez-Montes, Abraham Lissen, C/Juderia 2, Edif. Vega 2, 2°, Camas (Sevilla) Telf.: 954500234 33/69



DILIGEMNCIA:
Uocumento  somelido a  inlormacion

Plan Parcial Sector Catalan Golf del PGOU de Lepe (Huelva). Dc REIRIiES par 15 Sints de Motk Local de
28/04/20 R
_AEHNCIONARTR AMTORIZADA
Art. 45 POTLOH ._.-.J_-'f-_’.'-?. m\,*._];_‘.b:-_fﬂ _F’F,I nandez Crisidha
. f - i [ &
T U e T 1 Y _.-' :
Plazas 2 Plazas ([ 1925 Ars; BRO4Vi2
residenciales / :'.I'. ; : /| !' L
/ 1 Plazas W\ Jerss LsaBany i
Sy, D 25
Plazas hoteleras —
Edificabilidad <0,15 m2/m2 0,12 m2/m2

Ademas de lo recogido en la tabla anterior, el articulo 45 del POTLOH especifica:

- Los sistemas generales de espacios libres se ubicardn en los suelos de mayor relevancia
paisajistica.

- No se contabilizara como espacio libre ni como sistema general de espacio libre suelos
destinados a campos de golf.

- La ordenacién de los suelos se ajustara al soporte territorial. Se reconoceran los hitos y
elementos relevantes tales como vaguadas, cauces, riberas, oteros, escarpes y puntos
panoramicos y se respetard su integridad y perfiles, de manera que se produzca la menor
alteracion de las caracteristicas naturales de la topografia, drenaje y vegetacion.

- La ordenacidon pormenorizada de los usos en cada ambito de ordenacion deberd integrar las
formaciones forestales existentes o la recreacién de ambientes forestales autéctonos a fin de
facilitar la mejor integracién de los mismos.

- En los bordes de cada dmbito de ordenacidon se adoptaran los criterios de integracion
paisajistica a los que se hace referencia en el articulo 107.

En referencia a este ultimo punto, el articulo 107 del POTLOH especifica:

- La finalizacion de las areas urbanizables se llevara a cabo con espacios libres arbolados con
especies autéctonas.

- En este Plan Parcial, se ha reservado una zona de terreno al sur, con la delimitacidn idéntica a
la marcada en el PGOU de Lepe, para la creacidén de una parte del “parque forestal”, de unas
30 hectdreas de superficie, que ha creado el PGOU con objeto de amortiguar el impacto
paisajistico de las nuevas actuaciones. Las zonas de proteccidén, incluidas en el dmbito, de la
carretera A-5056, de treinta metros de anchura, se dejan libres de edificacién vy
transformacion, conformando el espacio libre de las parcelas donde se incluye vy
manteniendo la vegetacidon existente. En la zona norte del dmbito de actuacidn, se ha
ubicado una franja de Zona Verde con objeto de favorecer los espacios de transicion entre la
zona urbanizada y el Suelo No Urbanizable situado al norte del sector.

2.7. ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA A LAS DETERMINACIONES DE LA DECLARACION
DE IMPACTO AMBIENTAL SOBRE EL PGOU DE LEPE

El Plan Parcial cumple todas las especificaciones que marca la Declaracién definitiva de Impacto
Ambiental de 24 de Julio de 2008 sobre el PGOU de Lepe. Se incluye como anexo esta Declaracién de

Impacto ambiental.

Se debera respetar una franja de proteccién en la zona de contacto del sector con la carretera que
une Lepe con La Antilla, la cual discurrird a la misma con una anchura de al menos 30 metros a cada
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destinado a espacios libres situados al norte de los sectores La Antilla Norte, constituyendo un
conjunto homogéneo que contribuye a la proteccién hidrolégica de las zonas urbanas situadas al sur
y es ademads un valor recreativo con vistas o miradores al mar. Dicho espacio debera contener una
superficie total de aproximadamente 30 has, resultante de sumar al mismo las destinadas a espacios
libres que se situan al norte de los Sectores de 1 al 5 de La Vera.

Los usos de este espacio serd el destinado exclusivamente a paseo para la contemplacién y
disfrute de la naturaleza, no siendo compatibles por lo tanto, otros usos que impliquen la pérdida de
sus caracteristicas naturales.

El planeamiento de Desarrollo de esta area contendra las limitaciones necesarias para
impedir la ubicacién en la misma de cualquier tipo de instalacién; recreativa, deportiva o de
cualquier otra naturaleza que pueda afectar a las condiciones naturales del entorno.

La situacién final del “Parque Forestal” serd la recogida en el Documento del Planeamiento
objeto de aprobacién provisional. Su distribucion comprende la zona de contacto del Sector Gol Este-
La Antilla y los sectores La Vera, englobando zonas de fuertes pendientes, vaguadas, acantilados,
escarpes y aquellas otras con mayor valor medioambiental existentes en el lugar.

En este espacio el objetivo principal serd el mantenimiento de la vegetaciéon y valores
naturales presentes, asi como su potenciacion y todo ello de forma compatible con el uso al que
estara destinado como zona de paseo para la contemplaciéon y disfrute de la naturaleza.

2.8. ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA A LAS DETERMINACIONES DEL PGOU

Se recoge en la siguiente tabla el reparto de superficies de la ordenacion global del Sector Catalan
Golf y el cumplimiento de los estandares establecidos en este PGOU. La superficie del sector se ha
adecuado a la del levantamiento topografico, ajustandose las superficies a este dato.
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Superficie [m2s] 7¢ =
Espacios Libres [m2s] 225.262,00 231.010,17
SGEL 48.664,00 48.685,54
SLEL 176.598,00 182.324,63
Dotaciones [m2s] 37.387,00 38.405,96
Viales y Aparca. [m2s] 67.353,00 66.303,33
Plazas de Aparcamiento 1.090
Zona Deportiva (privado) [m2s] 223.420,00 201.186,97
Uso Residencial [m2s] 154.324,00 154.660,44
Uso Hotelero [m2s] 40.000,00 55.703,53
Centros de
. [m2s] 215,00
Transformacion
Edificabilidad [m2t] 89.729,52 89.711,69
(0,12 m2t/m2s) 0,12
N2 Maximo de Viviendas [ud] 550 550
N2 Minio de Plazas H. [ud] 850 964
N2 Minimo de Habit.
[ud] 425 482
Hotel

En la superficie destinada a espacios libres habria que sumar los 10.642.13 m2 ocupados por la nueva
circunvalacion en la carretera que une Lepe con La Antilla, esto hace un total de 241.652,30 m2, con
lo que cumple los pardmetros marcados por PGOU de Lepe.

En el uso deportivo privado hay que sumar la superficie de parcelas deportiva de cardcter dotacional
(22.373,82 m3s), tal y como se especifica en la ficha del PGOU para este ambito, por lo que la
superficie total destinada a uso deportivo es de 223.561 m?s, superior a los 223.420 m?Zs,
establecidos por el PGOU

La superficie destinada a espacios libres se incrementa respecto a la establecida en el PGOU creando
ademds de las zonas de proteccion establecidas en ese documento, una franja de proteccidn al norte
de la actuacién que favorece los espacios de transicion entre la zona urbanizada y el Suelo No
Urbanizable.

La superficie destinada a uso hotelero, se aumenta con objeto de cumplir lo especificado en el
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La superficie destinada por el PGOU a viario, se ha considerado orientativa y tras la ordenacion
detallada hecha por el Plan Parcial, se ha conseguido disminuir por lo que el impacto de las
superficies asfaltadas es menor y se consigue dar acceso a cada una de las parcelas mediante el viario
definido en el plano. Los proyectos de edificacidon definiran viarios interiores para la distribucidn en
cada una de las parcelas que lo requieran.

En los suelos destinados a usos residenciales R7, R8, R9, R13 y R14, situadas en el borde del barranco,
existe una densidad menor que en el resto de suelos residenciales, para posibilitar una mayor
presencia de vegetacion en el borde del sector que es el que se percibe desde la carretera al Terron.
De este modo también se conseguira cualificar de una manera significativa las viviendas situadas en
estas parcelas.

2.9. MODIFICACIONES RESPECTO A LA ORDENACION DE LA PROPUESTA DEL PLAN PARCIAL DE
JULIO DE 2.009.

Atendiendo a las conclusiones de Analisis del Plan Parcial aprobado Inicialmente en 2009, asi como al
resultado del Estudio Hidrolégico, y la determinacion del DPH de los arroyos que atraviesan el sector,
se ha procedido a la modificacién de la ordenacién procurando:

- Reorganizacion de las parcelas deportivas de caracter privado, posibilitando por un lado la
continuidad de las mismas para la posible implantacién de campo de golf o usos deportivos
alternativos, asi como la materializacidon de una gran parcela deportiva en cada unidad de
ejecucidn que posibilite la implantacién de otros usos deportivos de cardcter mas intensivo
(complejo futbolistico, tenis, etc).

- Reunificacién de las parcelas hoteleras en dos Unicas parcelas con dimensiones suficientes
para la implantacién de unidad de negocio acorde a este tipo de instalaciones en zona de
playa.

- Redelimitacién de las parcelas residenciales, regularizacion de las formas para flexibilizar la
implantacion de la tipologia variada, bloque horizontal, adosadas, condominio.

- Aumento de las secciones viarias para dar cabida a carril bici de 2 m de anchura.

- Inclusién del carril civico ciclable en el borde oeste del Plan Parcial.

- Ajuste de las parcelas en la zona de posible DPH para evitar zonas inundables dentro de las
parcelas lucrativas. El Estudio Hidroldgico ha establecido los limites del cauce.

- Se ha excluido de la parcela residencial R9 la zona de proteccién arqueoldgica.

- Calificacidn de los terrenos afectados por el DPH del Arroyo Innominado 2, como Sistema
Local de Espacios Libres ZV3. Esta calificacion aporta una interesante conexion entre los
espacios libres ubicados en la zona de la carcava y los Sistemas Generales de Proteccion
ubicados al Norte del Sector.
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En cuanto a las caracteristicas y requisitos que deba cumplir las unidades de ejecucién, el precepto
de referencia es el articulo 105.1 de la LOUA que dispone:

“1. La delimitacion de las unidades de ejecucion deberd asegurar su idoneidad técnica y viabilidad
econdémica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los
beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica.”

El sector se divide en dos unidades de ejecucién, deben justificarse en cada una de ellas los requisitos
expuestos, pero, ademas, acreditando el cumplimiento de una limitaciéon afadida derivada de la
aplicacion del articulo 36 Reglamento de Gestion Urbanistica (RD 32/1978).

El articulo 36 del R.G.U. dispone:

“En la delimitacion de los poligonos en suelo urbanizable programado (...) habrad de justificarse para
cada uno de ellos el cumplimiento de los requisitos del articulo 117.2 de la Ley del Suelo. A los efectos
de hacer posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la urbanizacion, no se podrdn
delimitar poligonos dentro de un mismo sector cuyas diferencias de aprovechamientos entre si, con
relacion al aprovechamiento del sector sea superior al 15%.”

Ambas disposiciones se cumplen en el Plan Parcial. Respecto a la diferencia entre aprovechamiento
(15%) entre cada unidad y el sector, hay que sefialar su cumplimiento, ya que la distribucién de
aprovechamiento de cada una de las tipologias se ha hecho de forma proporcional en ambas
unidades respecto a la superficie de la cada unidad.

En la imagen siguiente se muestra la division del dambito del Plan Parcial en dos unidades de
ejecucién sobre le parcelario resultante de la ordenacioén.
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3. La divisidn en unidades de ejecucion del Plan Parcial se

INToMMEcKn

Somellao  a

De poblica‘moris-Junta’de GGotiems Local de
2BM4r20
I..H-"Lh" (L3 u.#-r"k.-lLJ ORIZADA,

|1nd{;3‘-j~=-4.':: F’FI windex Cristoba

terrenos tal y como se recoge en la siguiente tabla: i
| | 1] e | | e
.'. 1| £
ESTRUCTURA DE PROPIEDAD DEL PLAN PARCIAL CAT/ %
oy
FINCAS S Referencia catastral afectada e
APORTADAS mes %UE %PP REGISTRAL
FINCA1l.1 513,76 0,13% 0,07% 21044A012007270001EI
FINCA 1.2 13.165,33 3,45% 1,76% 21044A012007290000WW SAREB (80%) ;
FINCA1.3 195.876,55 51,26% 26,20% 21044A012005460000WQ 33369 o !
FINCA 1.4 19.979,78 523% | 2,6/% | 21044A012005490000WT] FCC (20%)
FINCA 1.5 81.764,07 21,40% 10,94% 21044A012005470000WP
FINCA 1.6 62.731,15 16,42% 8,39% 21044A012006090000WP 34360 YEGUADA ACOSTA ONCE SLU
FINCA 1.7 295,05 0,08% 0,04%
21044A012005220000WM 20085 José Mena Rios
FINCA 1.8 113,40 0,03% 0,02%
A 1 i )0,
FINCA 1.9 242,57 0,06% 0,03% | 21044A012005180000WF 33698 José Francisco Feria Mora (50%)
Francico Feria Mora (50%)
FINCA 1.10 854,60 0,22% 0,11% 21044A012005170000WT 29126 MM2101 DE LEPE SL
21044A012090120000W |
CAMINOS 6.570,54 1,72% 0,88% 21044A012090430001EM AYUNTAMIENTO DE LEPE
UE1l 382.106,80 100,00% 51,11%
3715;5901;6436;
FINCA 2.1 126.329,03 34,56% 16,90% 21044A012005480000WL 6437:6999 NUEVA UMBRIA SA
0, 0y
FINCA 2.2 9.379,95 2,57% 1,25% 21044A012004990000WJ 5628 Gunter Busche Hans Heinrich
FINCA 2.3 361,51 0,10% 0,05% 21044A012005000000WJ
3715;5901;6436;
FINCA 2.4 160.373,88 43,88% 21,45% 21044A012005600000WR 6437-6999 NUEVA UMBRIA SA
FINCA 2.5 3.920,87 1,07% 0,52% 21044A012007140000WO 17591 Bella Antonia Prietro Rodriguez
. 5 José Ramirez Marquez
FINCA 2.6 7.467,27 2,04% 1,00% 21044A012005580001EF 8477 Josefa Morgado Santana
Jose Gémez Acosta (50%)
FINCA 2.7 1.723,65 0,47% 0,23% 21044A012005570000WR Carmelo Gémez Acosta (50%)
solo constan como propietarios catastrales
FINCA 2.8 6.119,07 167% | 082% | 21044A012005560000WK 39039 Maria José Gonzalez Caceres
Marfa Carmen Gonzalez Céceres
FINCA 2.9 2.141,13 0,59% 0,29% 21044A012005960000WJ 32574 REPRESENTACIONES LOLA SL
FINCA 2.10 212718 0,58% 0,28% 21044A012005590000WX Herederos de Juan Fer.nanc!ezGuerrero
solo constan como propietarios catastrales
4118;4575; ” .
FINCA 2.11 41.098,53 11,24% 5,50% 21044A012007150000WK 4932:4933 ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA SLU
FINCA 2.12 1.079,19 0,30% 0,14% 21044A012004950000WR 34178 Juana Montero Pouzols
Francisco Garcia Bafiez (13,33%)
Manuel Bustamante Garcia (13,33%)
José Manuel Luque Rodriguez(13,33%)
Cesar Eloy Diaz Salazar (13,33%)
1917 Enrique Luis Climent Calbo (13,33%)
FINCA 2.13 359,47 0,10% 0,05% 21044A012004940000WK 5857 Alfonso Menéndez Pidal Eiras (6,66%)
Emilio Fernandez Palomares (6,66%)
Juan Luque Rodriguez (6,66%)
Inmaculada Silvia Piaya (6,66%)
Fernando Martos Ortiz (3,33%)
Eulalia Prat Coll (3,33%)
CAMINOS 3.009,87 0,82% 0,40% 21044A012090150000WS AYUNTAMIENTO DE LEPE
UE2 365.490,60 100,00% 48,89%
TOTAL PP 747.597,40 100%
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SUPERFICIE UE1 s A a
PROPIETARIO mPs % m A is/ T %
SAREB (80%) o e
311.299,49 81,47% 5k 2 X
FCC (20%) = Fabiczs 4
NUEVA UMBRIA S.A. - 0,00% 286.7C |
YEGUADA ACOSTA ONCE SLU 62.731,15 16,42% , , )
ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICAS.L. - 0,00% 41.098,53 11,24% 41.098,53 5,50%
AYUNTAMIENTO DE LEPE 6.570,54 1,72% 3.009,87 0,82% 9.580,41 1,28%
Gunter Busche Hans Heinrich - 0,00% 9.741,46 2,67% 9.741,46 1,30%
Bella Antonia Prietro Rodriguez - 0,00% 3.920,87 1,07% 3.920,87 0,52%
José Ramirez Marquez
- 0,00% 7.467,27 2,04% 7.467,27 1,00%
Josefa Morgado Santana
Jose Gomez Acosta (50%)
Carmelo Gémez Acosta (50%) 0,00% 1.723,65 0,47% 1.723,65 0,23%
solo constan como propietarios catastrales -
Maria José Gonzdlez Cdceres 0,00% 6.119,07 1,67% 6.119,07 0,82%
Maria Carmen Gonzalez Caceres -
REPRESENTACIONES LOLA SL } 0,00% 2.141,13 0,59% 2.141,13 0,29%
Herederos de Juan Fernandez Guerrero
. . 0,00% 2.127,18 0,58% 2.127,18 0,28%
solo constan como propletarlos catastrales -
Juana Montero Pouzols - 0,00% 1.079,19 0,30% 1.079,19 0,14%
Francisco Garcia Baez y otros - 0,00% 359,47 0,10% 359,47 0,05%
José Mena Rios 408,45 0,11% - 0,00% 408,45 0,05%
, - - "
José Fra.nusco F.er|a Mora (50%) 0,06% 0,00% 242,57 0,03%
Francisco Feria Mora (50%) 242,57 -
MM2101 DE LEPES.L. 854,60 0,22% - - 854,60 0,11%
382.106,80 100,00% 365.490,60 100,00% 747.597,40 100,00%

La division en unidades de ejecucién del Plan
una de ellas se recoge en la siguiente tabla:

Parcial con las superficies que le corresponden a cada

UE1 UE2 TOTAL PP
51,11% 48,89% 100,00%
Superficie [m2s] 382.106,80 365.490,60 747.597,40
Espacios Libres [m2s] 109.986,85 121.023,32 231.010,17
SGEL 13.139,85 35.545,69 48.685,54
SLEL 96.847,00 85.477,63 182.324,63
Dotaciones [m2s] 20.051,20 18.236,19 38.287,39
Viales y Aparca. [m2s] 33.657,17 32.823,67 66.212,92
Plazas de Aparcamiento 558 574 1.132
Zona Deportiva (privado) [m2s] 107.542,08 93.644,89 201.186,97
Uso Residencial [m2s] 80.008,76 74.651,68 154.660,44
Uso Hotelero [m2s] 30.709,79 24.993,74 55.703,53
Centros de Transformacion [m2s] - - 215,00
Edificabilidad [m2t] 45.852,82 43.858,87 89.711,69
0,1200 0,1200 0,12
N2 Maximo de Viviendas [ud] 284 266 550
N2 Minio de Plazas H. [ud] 493 471 963
N2 Minimo de Habit. Hotel [ud] 246 236 482
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CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES SEGUN USOS, INTENS!/) ADES¥-a Ei_'c_'\r,fj" )
| | &3 e | | L
SECTOR \ ] £~
SECTOR Sup: 747.597,40 m2 89.711,69 mM2t_max. i /.
i Pl .'__.-"'
PARCELAS LUCRATIVAS ' e |-
PARCELA  SUPERFICIE USO EDIF. m2tViv.  neviv -
[m2s] [m2t]
R1 5.872,38 3.300,00 110,00 30 195,75
R.2 7.234,57 4.070,00 110,00 37 195,53
R.3 6.421,03 3.630,00 110,00 33 194,58
R.4 6.420,66 3.630,00 110,00 33 194,57
< R.5 4.673,32 2.640,00 110,00 24 194,72
% R.6 467325  Conjunto 264000 110,00 24 194,72
8 R.7 1339304 3.989,20 128,68 31 432,03
@ R.8 13.317,42 niaro 398920 128,68 31 429,59
= R.9 18.003,09 (1) 5.276,04 128,68 41 439,10
R.10 22.153,03 10.120,00 110,00 92 240,79
R.11 8.372,60 3.850,00 110,00 35 239,22
R.12 10.095,59 4.620,00 110,00 42 240,37
R.13 14.808,08 5.686,13 135,38 42 352,57
R.14 19.222,38 7.446,12 135,38 55 349,50
TOTAL 154.660,44 64.886,69 550
PARCELA  SUPERFICIE Uso EDIF. m2t/Plaza o, m2s/Plazas
d [m2s] [m2t] PLAZ.
'9‘: H.1 30.709,79 Volum. 12.317,82 25 493 62
H.2 24.993,74 Espec 11.782,18 25 471 53
TOTAL 55.703,53 24.100,00 © 964
PARCELA  SUPERFICIE USO EDIF.
[m2s] [m2t]
DEP.1 52.718,14 0,00
g DEP.2 36.864,43 0,00
g DEP.3 10.681,46  Deportivo 370,56
% DEP.4 7.278,05 (privado) 0,00
a DEP.5 55.545,21 354,44
DEP.6 15.056,08 0,00
DEP.7 23.043,60
TOTAL 201.186,97 725,00
TOTAL 411.550,94 89.711,69

PARCELAS DE CESION

PARCELA SUPERFICIE uso
[m2s]
5 CTUEL 150,88 Centro Transf
CTUE2 117,11 Centro Transf
TOTAL 267,99
PARCELA SUPERFICIE uso EDIF.
[m2s] [m2t]
D.1 12.660,19 Deport.
'6 D.2 3.571,21 Deport.
[a} D.3 3.819,80 Dotacional SIPS
D.4 6.142,42 Deport.
D.5 12.093,77 Escolar
TOTAL 38.287,39
SUPERFICIE uso
5 [m2s]
267,99
TOTAL 267,99
PARCELA SUPERFICIE uso
0 [m2s]
V.1 96.847,00 Paraue
= V.2 78.839,22 Paraue
u V.3 6.638,41  Paraue DPH
SGEL.1 13.139,85 Proteccidn
SGEL.2 35.545,69 Proteccidn
TOTAL 231.010,17
8 SUPERFICIE
T [m2s]
g Viario 66.212,92
TOTAL 66.212,92
TOTAL 336.046,46 |
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UE1l T [
0,12 Am Jn 150
Sup.(m2) 382.106,80 AmSECTOR(u.a.): UE1(u.a.): gtorf —
PARCELAS LUCRATIVAS
PARCELA SUPERFICIE ~ USO EDIF. m2t/Viv. Ne m2s/Viv.
N] [m2s] [m2q] VIVIENDAS
R.1 5.872,38 3.300,00 110,00 30 195,75 1,00 1,00 330,00
i R.2 7.234,57 4.070,00 110,00 37 195,53 1,00 1,00 4070,00
g R.3 6.421,03 3.630,00 110,00 33 194,58 1,00 1,00 3630,00
= R.4 6.420,66 Conjunto 3.630,00 110,00 33 194,57 1,00 1,00 3630,00
% R.5 4.673,32 Unitario 2.640,00 110,00 24 194,72 1,00 1,00 2640,00
% R.6 4.673,25 1) 2.640,00 110,00 24 194,72 1,00 1,00 2640,00
R.7 13.393,04 3.989,20 128,68 31 432,03 1,00 1,10 4388,12
R.8 13.317,42 3.989,20 128,68 31 429,59 1,00 1,10 4388,12
R.9 18.003,09 5.276,04 128,68 41 439,10 1,00 1,10 5803,64
TOTAL 80.008,76 33.164,43 284 34489,88
PARCELA SUPERFICIE USO EDIF. m 2t/Plaza N° m 2s/Plazas
. [N°] [m2s] [m2t] PLAZAS
o Volumetri
9 H.1 30.709,79 a 12.317,82 25 493 62 0,82 1,10 11049,29
Especial
TOTAL  30.709,79 12.317,82 493 11049,29
PARCELA SUPERFICIE ~ USO EDIF.
Q [N°] [m2s] [m21]
= DEP.1  52.718,14 0,00 0,000 1,00 0,00
% DEP.2  36.864,43 Deportivo 0,00 0,000 1,00 0,00
i DEP.3 1068146 (privado) 370,56 0,000 1,00 0,00
a DEP .4 7.278,05 0,00 0,000 1,00 0,00
TOTAL 107.542,08 370,56 0,00
TOTAL 218.260,63 45.852,82 45539,16 |
PARCELAS DE CESION
PARCELA SUPERFICIE ~ USO EDIF.
[N°] [m2s] [m21]
'6 D.1 12.660,19 Deportivol
[a} D.2 3.571,21 Dotacional Deportivol
D.3 3.819,80 SIPS
TOTAL 20.051,20
SUPERFICIE ~ USO
5 [m2s]
150,88
PARCELA SUPERFICIE ~ USO
. [N°] [m2s]
o ZV.1  96.847,00 Parque
SGEL.1 13.139,85 Proteccid
TOTAL 109.986,85
- SUPERFICIE
x [m2s]
< 33.657,24 Viario
TOTAL 33.657,24
TOTAL 163.846,17
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UE2 _?f‘}_’.'_.f ¥ { |;9 &7 Cnsitba
s 2): 0,120 Amedio [/ N 4oy
up-(M2): 36549060  AmSECTOR(u.a): i UE(u.a. ':- -
PARCELAS LUCRATIVAS _I P
PARCELA  SUPERFICIE  USO EDIF. m2t/Viv. Ne INT
4 [N°] [m2s] [m24] VIVIENDAS \
g R.10 22.153,03 10.120,00 110,00 92
& R11 8.372,60 Conjunto 3.850,00 110,00 35 239,2:
2 R.12 10.095,59 Unitario  4.620,00 110,00 42 240,31 1,00 1,00 1620,00
k R.13 14.808,08 (1) 5.686,13 135,38 42 352,57 1,00 1,00 5686,13
R.14 19.222,38 7.446,12 135,38 55 349,50 1,00 1,10 8190,74
TOTAL 74.651,68 31.722,25 266 32466,87
B PARCELA  SUPERFICIE  USO EDIF.  m2t/plazaNe PLAZAS mM2s/Viv.
= N°] [m2s] [m2t] 2
9 H.2 24.993,74 lum.Espec 11.782,18 25 471 53 0,82 1,10 10568,80
TOTAL 24.993,74 1178218 25 471 53
° PARCELA  SUPERFICIE  USO EDIF.
> N°] [m2s] [m2t]
= DEP.5 5554521 Deportivo 354,44 0,00 1,00 0,00
Q DEP.6 15.056,08 (privado) 0,00 0,00 1,00 0,00
a DEP.7 23.043,60 0,00 0,00 1,00 0,00
TOTAL 93.644,89 354,44 0,00
TOTAL 193.290,31 43.858,87 43035,67 |
PARCELAS DE CESION
PARCELA  SUPERFICIE  USO EDIF.
- N°] [m2s] [m2t]
o ) i
2 D4 6.142,42 Dotacional Deportivo
D.5 12.093,77 Escolar
TOTAL 18.236,19
SUPERFICIE  USO
5 [m2s]
117,11
SUPERFICIE  USO
[m2s]
i ZN.2 78.839,22 Parque
u ZV.3 6.638,41  Parque
SGEL.2  35.545,69 Protecci6
TOTAL  121.023,32
o SUPERFICIE
z [m2s]
g 32.823,67 \Miario
TOTAL 32.823,67
TOTAL 172.200,29
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de Lepe estd tramitando la Modificacion n? 9 de PGOU que t Par-ohiess

En el presente sector no se incluye reserva de viviendas prote

sectores de suelo urbanizable del Litoral de |la obligacién de reservar terrenos destinados a viviendas
protegidas y en compensaciéon aumentar el porcentaje de cesidn de aprovechamiento lucrativo a la
Administracidn, que para el sector que nos ocupa se establece en 14,52%, (Modificacién 10 del PGOU
de Lepe, Aprobada Inicialmente 29/12/2017. BOP 13/02/2018 relativa a la exencién de viviendas
protegidas en determinados sectores de suelo urbanizable del litoral asi como la articulaciéon de
medidas compensatorias).

2.12. EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD

El presente Plan Parcial no esta sometido a Evaluacion de Impacto en la Salud de conformidad con lo
establecido en:

- El articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud de Andalucia, debido a que el
presente Plan Parcial no afecta a dreas urbanas desfavorecidas o que tengan especial
incidencia en la salud humana.

- La disposicién transitoria segunda 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, debido a que el presente Plan Parcial proviene de un instrumento
de planeamiento general no sometido a EIS durante su tramitacidon, no afecta a areas
urbanas socialmente desfavorecidas, reguladas en el articulo 11, y no estd afectado por los
supuestos previstos en los articulos 39 y 40 del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de
Andalucia.

3. PLAN DE ETAPAS

3.1. Plan de etapas

En el plano correspondiente del presente Proyecto de Plan Parcial se delimitan las DOS ETAPAS en las
gue se prevé su desarrollo, en funcién de las necesidades de suelo y de las iniciativas previsibles.
Estas etapas comprenden el desarrollo de las DOS UNIDADES DE ACTUACION PREVISTAS en las que
se ha dividido el sector, con la finalidad de urbanizar la totalidad del sector, el desarrollo y duracién
de las mismas.

Por lo tanto las obras de Urbanizacion se realizaran en DOS ETAPAS que comprenderan cada una de
las unidades de actuacion propuestas, marcadas en planos adjuntos. Estas dos etapas se establecen
con una duracién de cuatro afios cada una.

Por el trazado de las vias de acceso al sector en el desarrollo de las distintas unidades de ejecucion
tendrd prioridad la UE 1 ya que a través de ésta se producen los accesos a la UE2. No obstante,
también se admite el desarrollo de la UE2 con cardcter previo o simultdaneo a la UE1, en cuyo caso
corresponderd a los propietarios de la UE 2 la obligacién de ejecutar el tramo del vial que atraviesa la
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UE 1 hasta que conecta con la UE2, y a los propietarios de la f;%fr”}L|1 r{:d:&"* FT?"_'}"'*"“"’" f-Usioha
disposicion de los terrenos necesarios para la ejecucién del re u Fre: 'id"%."._,ﬁ I
correspondera a los propietarios de la UE1 la obligacién de ej I‘.‘I'.-' [frarr :"f,/ I| fuestra

UE2 hasta que conecta con la zona hotelera de la UE1, y a |0, SEOBIALETIos: [ "

obligacion de puesta a disposicién de los terrenos necesarios 3 é:;;.___--.f;‘.f’

vial.

Una vez realizadas las obras citadas, entre las citadas unidades de ejecucién habran de realizarse las
compensaciones que procedan resultantes del coste de la ejecucidn de las obras.

3.2. Plazos
Plazos para la Formulacién del Proyecto de Urbanizacidn y su Ejecucidn.

La iniciacién del desarrollo de la actividad de ejecucion en el Sector, requiere la aprobacién definitiva
del presente Plan Parcial, tal y como prevé el Art.96 de al LOUA, fijdndose los siguientes plazos
maximos a que se refieren los Art.18 y 88 de la LOUA.

Se establecen los siguientes plazos maximos:

1) Presentacién de Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion en el plazo de seis (6) meses desde la
aprobacién definitiva del Plan Parcial.

2) Constitucion de las Juntas de Compensacién y Urbanizaciéon en el plazo de seis meses (6) desde la
aprobacién de las Bases y Estatutos.

3) Presentacion de los Proyectos de Compensacion y Urbanizacién el plazo de seis meses (6) desde la
constitucién de la Junta.

4) La urbanizacion debera estar ejecutado en el plazo maximo de cuatro (4) afios desde la aprobacion
definitiva del proyecto de urbanizacién.

Plazos para la Formulacién del Proyecto de Edificacidon y su Ejecucién.

El plazo méximo para la edificacion de las parcelas serd de 48 meses desde que se haya obtenido la
condicion de solar, es decir, desde que las Obras de Urbanizacién hayan sido recepcionadas por el
Ayuntamiento.

4. PONDERACION USOS Y TIPOLOGIAS (APROVECHAMIETO MEDIO)

La LOUA, en su Art. 61.5 y 6, establece que los Planes Parciales, respetando los criterios del Plan
General de Ordenacidn Urbanistica, deberan fijar y, en su caso, concretar la ponderacién relativa de
los usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la zonificacion que establezca asi
como las que reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio
ordenado.

En los viales que se plantean, se proyectan aparcamientos, segun tipo de seccion, para completar la
demanda de aparcamientos del Plan Parcial. Por tanto, segin lo expuesto el presente Plan Parcial
establece en su ordenacidn como uso principal del sector el residencial, como se puede apreciar en el
plano de zonificacion. Dentro de la ordenacidn prevista se diferencian las siguientes tipologias, que
se corresponden con zonas de ordenanza que se recogen en las Normas Urbanisticas del Plan Parcial:
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Para el calculo del coeficiente, se utilizard el valor de repercusici de suc [0 para cada uso y tipologia

Uso Vivienda Conjunto Unitario

Se calcula por el método del valor residual, a partir del valor de venta de la edificacion, que para el
uso de Vivienda Conjunto Unitario se toma el valor de 1.506 €/m?construido

La determinacion del valor del suelo se ha realizado conforme al Real Decreto 1492/2011, de 24 de
Octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo.

VS = ZEi' VRS

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable.

VRS = W _ye
K

VRS = Valor de repercusidon del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacidn del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacidn,
gestion y promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad. Dicho coeficiente K, que
tendrd con cardcter general un valor de 1,40,

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y
el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion,
los honorarios profesionales por proyectos y direccidon de las obras y otros gastos necesarios
para la construccion del inmueble.

En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista,
se descontaran del valor del suelo determinado segln el apartado 1 anterior la totalidad de los
costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocion, de acuerdo
con la siguiente expresion
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- Coeficiente k (ponderacién gastos generales): 1,4. -

- Coste de urbanizacidn, la cesidn se realiza libre de cargas de urpanizacion.

VRS =Vv —Cc —Cu=67,36 €/m2t
K
Uso Hotelero

Para valorar el valor en venta del hotel hay que realizar primero un analisis de la cuenta de resultado
del futuro negocio hotelero y de ahi suponiendo un negocio de alquiler del hotel para su explotacion
en rentabilidad obtener el valor del suelo. Para ellos hay que suponer una serie de variables:
¢ n2de habitaciones del hotel. Suponiendo 60 m2t por habitacion N2 de plazas. Suponemos 2
plazas por habitacién doble y todas las habitaciones dobles.
e Ocupacion media. Teniendo en cuenta los datos de la Consejeria de Economia, Innovacidn
Ciencia y Empleo de la Junta de Andalucia obtenemos que en 2019, se obtuvo una media del
61,89 % de ocupacion.

4 ‘ Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia
JUNTA BE ANDALLCIA CONSEJERIA DE ECONOMIA, CONOCIMIENTO, EMPRESAS Y UNIVERSIDAD

Encuesta de Ocupacion Hotelera. Resultados de Andalucia
Personal empleado, establecimienios abiertos estimados, plazas estimadas y grados de ocupacion segin categoria del establecimiento por zonas turisticas
Unidad de medida (Personas) (Fsiablecimientos) (Plazas) (Grados de ocupacion) Pesindicidad: Mensual

Estado del datc Zonas turismo Categoriaz Mensual Grado de ocupacion por habitaciones
Definitivo Costa de la Luz de Huelva Estrellas ¢ 2019-Enen 28,979908030180200
2019-Febr 52,28361374029750
Estrellas ¢ 2019-Enen 29 479319497 243500
2019-Febr
Total 2019-Enen
2019-Febr
Provisional Costa de |a Luz de Huelva Estrellas ¢ 2019-Marz
2019-Abril 64,69305313998380
2019-Mayt 61,7875762019678
2019-Junic 70,59849676124450
2019-Julio 76,88849118632870
2019-Agos 87,51388694002470
2019-Septi 80,50639094174920
2019-Octu 55 9026806247163
2019-Nowe 59,9596966176239
2019-Dicie 47,86812100210490
Estrellas ¢ 2019-Marz 33, 3978370120743
2019-Abril 36, 960647 43828930
2019-Mayc 30,630823753240800
2019-Junic 43, 9/84727 286110
2019-Julio 48,53304170118840
2019-Agos 57, 568370243744500
2019-Septi 37,80115166308340
2019-Octu 27,629907023001700
2019-Novie 17,07364030657040 ene-19 28 979908030130200
2019-Dicie 29, rhhrh0924481400 feb-19 52 283613740297500
Total 2019-Marz 54, 43671862912790 mar-19 55, 6392204220640
2019-Abril 63,13011826911720 abr19 64 69305313998380
2019-Mayc 60, 28387309791730 may-19 61, 78757620196730
2019-Junic 69,261 36210893550 jun-19 70 59849676124450
2019-Julio 5, 3917364928380 pi-19 765 838491186323870
2019-Agos B8h, 7972362316920 agn-19  87,51388654002470
2019-Septi T8,61453230306760 sep-19  80,50639094174920
2019-Octu 1, 462680342687200 oct-19 55 90268062471630
2019-Nowe 5 35760247141 w19 59, 95969661 762390
2019-Dicie 43, 50535535661 3000 dic-19 47 86812100210490 61 88500

Fuenie: Instituto de Estadistica y Catograia de Andalucia. Explotacion de la Encuesta de ocupacion hotelera del INE
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podemos suponer un 22,5% de los ingresos destinada Ral

e Rentabilidad del negocio hotelero.- suponemos un 6% minimo de rentabilidad teniendo en
cuenta la situacién de la coyuntura actual.
e % de interés para calculo de financieros de 2,5%.

DATOS

Superficie edificable 24100,00
Coeficiente edificabilidad
Superficie media por habitaciéon (n 60

Habitaciones [ 402
Dobles 402 100%

Individuales 0 0%
Numero de plazas 803
N° de dias afio 365
Capacidad Habitaciones 146.608
Ocupacion media 61,89% | Afo 2014-2015 Benalmadena
Capacidad Estancias 293.217
Estancia/Habit. Ocupada 2
Precio medio/persona/dia 62,25
|____CALCULO INGRESOS Y VALORACION NEGOCIO |
N° Estancias Maximas 293.217
Ocupacion Media 62%
Precio Medio 62 €
|____TOTAL INGRESOS __ [HEEES 990.06
GOP (%) 45%
GOP (€) 84 8
Alquiler (% s/Ingr t) 22,5%
Alquiler (% s/GOP) 50,0% 2922.764 €
Rentabilidad Minima 6,00%

Precio de Compra

Precio/Habitacién 121277 €/hab total
Superficie

Pe . 60 m2
media/Habitacién
Precio/Habitaciéon 2021 €/m2t
Tramitacién Urbanistica y Urbanizacion 374.631,91 €
Construccion 1844 €/m2t 45.867.552,31 €
Costes Financieros 1.146.688,81 €

47.388.873,03 €

Valor compra suelo 1.323.861,69 €

Ratio €/m2t 54,93 €

Segun los datos obtenidos en los apartados anteriores se pude determinar que el valor para el uso
hotelero es de 54,93 €/m2t
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€/m2t
Uso Vivienda Conjunto Unitario 67,36 67,36 1,0000
Uso Hotelero 54,93 67,36 0,8155
Uso Deportivo Privado - 67,36 0,0000

Respecto al coeficiente aplicado a las zonas deportivas se le asigna el coeficiente con valor cero. La
escasa edificabilidad asignada a dichas parcelas, asi como la existencia de fincas sin edificabilidad,
aconsejan aplicar dicho coeficiente, dado que el valor de las mismas estara en funcién de la actividad
a desarrollar. En este sentido la adjudicacion de la parcela deportiva privada se hara preferiblemente
a la Junta de Compensacion con el objetivo de asegurar su ejecucidon y mantenimiento

Por tanto los coeficientes de ponderacion paraca uso y tipologia son los siguientes introducidos son
los siguientes:
- Coeficiente de uso y tipologia:
0 Vivienda conjunto unitario: 1,0000
O Hotelera: 0,8155
0 Deportivo Privado: 0,000

- Coeficiente de localizacién: solamente se ha distinguido con un coeficiente 1,10 aquellas
fincas situadas en la parte mas proxima a la costa.

Como resultado de la aplicacion de los coeficientes de ponderacién en cada Unidad de Ejecucién el
reparto de beneficios y cargas entre los propietarios queda, de manera orientativa, hasta la
definicion exacta en el Proyecto de Reparcelacidn de la siguiente segun se ha mostrado en el cuadro
de distribucién de propiedades del apartado 2.10 anterior.

5. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

5.1. MARCO LEGAL, ALCANCE Y CONTENIDO DE LA INVERSION
Se incorpora el Estudio Econdmico Financiero del Plan Parcial como documento integrante del
mismo. Su objetivo es la evaluacién econdémica de los costes de urbanizacién, y por tanto, del
compromiso econdmico que el promotor o promotores contraen con el Ayuntamiento, vinculada a la
clasificacion del suelo para el desarrollo urbanistico del mismo.

La totalidad de la inversidon necesaria para el desarrollo de la actuacién es de caracter privado,
incluso la financiacién de los Sistemas Generales de espacios Libres correspondientes a la banda de
proteccién de pinares, y corresponde a la Promotora, realizado en parte con recursos propios y el
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infraestructuras necesarias para garantizar el suministro eléctrico en el sector, no obstante se queda
a la espera de la firma por parte del Ayuntamiento y Sevillana de Electricidad de un convenio que
regule la ubicacidn y construccion de la infraestructura en el que se especificard el coste de la misma

y la cantidad correspondiente al sector de Catalan Golf.

En cumplimiento del articulo 46 del R.D. 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aplicable de forma supletoria y en lo que sea compatible
con la LOUA, y teniendo en cuenta el articulo 130.5 i) de la LOUA respecto a las obras de
urbanizacién se establece que:

- Respecto a la forma de ejecucién de la urbanizacién el sistema de actuacion es el de
compensacion.

- Plazos de ejecucidon de las obras de urbanizacion e implantacién de los servicios, se
establecen en el punto 4 de este documento, PLAN DE ETAPAS.

- La conservacion de la urbanizacién correrd a cargo de los promotores o Junta de
Compensacion hasta que no se constituya la Entidad Urbanistica de Conservacion.

- Para el exacto cumplimiento de los compromisos adquiridos por el urbanizador con el
Ayuntamiento en la ejecucidon de la sobras de urbanizacién se establece una garantia por
importe del 7 por 100 del coste que resulta para la implantacién de los servicios y ejecucion
de las obras de urbanizacidn, segun evaluacion econdmica de este Plan Parcial.

- Los propietarios tiene la capacidad econdmica para acometer la urbanizacién e implantacién
de los diferentes servicios que se proyectan para el mismo. Esta capacidad econdmica se
refiere tanto a los medios propios como a la capacidad crediticia suficiente, siendo titulares
dominicales del suelo sefialado del ambito, que eventualmente pueden servir de base a
enajenaciones o créditos hipotecarios para acometer la urbanizacion.

5.2. OBRAS DE URBANIZACION

Calculo Costes de Urbanizacion:

a) El PEM (Presupuesto de Ejecuciéon Material) para el calculo de la urbanizacién interior del
ambito se considera:

P.E.M = Superficie a urbanizar x estimacion de costo por metro cuadrado de suelo para una superficie
= 747.597,40 m? x (14,16 €/ m®)* = 10.585.979,18 €.

*Se ha tomado como referencia el calculo simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion
material de obras de urbanizacidn del Colegio Oficial de Arquitectos de Huelva para el afio 2.019.

A este presupuesto hay que afadir los Gastos Generales y el Beneficio Industrial estimados en un
13% y 6% respectivamente dando un Presupuesto de Contrata de:
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PAVIMENTACION e aad
SGEL 427.673,56 4,04%
ZONAS VERDES 1.257.614,33 11,88%
INFRAESTRUCTURAS Abastecimiento de agua 1.719.163,02 16,24%
Saneamiento 1.009.902,41 9,54%
Abastecimiento
L 6,49%
eléctrico AT 687.030,05
Abastecimiento
L 6,95%
eléctrico BT 735.725,55
Alumbrado 828.882,17 7,83%
Telecomunicaciones 342.985,73 3,24%
Total 5.323.688,93 50,29%
MOBILIARIO Y SENALIZACION 122.797,36 1,16%
SUMA OBRAS DE
. 10.585.979,18 100,00%
URBANIZACION
b) El coste de las conexiones exteriores se encuentra pendiente de validacidn de los puntos de

acometida por cada una de las compafiias suministradoras. Estos costes seran asumidos por cada una

de las unidades de ejecucion en forma proporcional a su edificabilidad.

Provisionalmente se hace una estimacién del 10€ por cada unidad de aprovechamiento 89.711,63

m2t x 10€ = 897.116,32 €.

A este presupuesto hay que afadir los Gastos Generales y el Beneficio Industrial estimados en un

13% y 6% respectivamente dando un Presupuesto de Contrata de:

TOTAL COSTES URB. EXTERIOR = 1.067.568,42 €

El Importe Total de obras de urbanizacién del Plan Parcial, se estima por tanto en:

IMPORTE TOTAL = 12.597.315,23 € + 1.067.568,42 €= 13.664.883,65 €
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1. EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS DE URBANIZACION | "_f”f.’"-' ;__i{". ]
Presupuesto de Ejecucion material de las Obras ——r
19% (GG+BI) 2.011.336,04 €
2. EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
EXTERIOR 1.067.568,42€
Presupuesto de Ejecucidon material de las Obras 897.116,32 €
19% (GG+BI) 170.452,10 €
3. TASAS URBANISTICAS 529.298,96 €
5% Tasas Urbanisticas 529.298,96 €
4. PROYECTOS TECNICOS 519.183,05 €
Plan Parcial de Ordenacion 145.575,16 €
Proyecto de Urbanizacién 344.492,87 €
Proyecto de Reparcelacion 29.115,03 €
5. OTROS COSTES DE GESTION 373.297,67 €
Gastos de Gestion 273.297,67 €
Gastos de Notaria 50.000,00 €
Registro de la Propiedad 50.000,00 €
Indemnizaciones 546.595,35 €
TOTAL GASTOS GESTION Y URBANIZACION 15.086.663,34 €

5.4. FUNDAMENTACION DE LA VIABILIDAD TECNICA Y ECONOMICA (ART. 19.1.a) 52. DE LA LOUA)

De acuerdo a lo especificado en el Art. 19 de la LOUA, apartado 1, subapartado a) 52:

“Los Planes de iniciativa particular habrdn de contener su identificacion completa y precisa y la
fundamentacidn de su viabilidad técnica y econémica”.

Habiendo quedado suficientemente justificada tanto la identificacién como la viabilidad técnica y
econdmica de la actuacion en la documentacién completa del presente Plan Especial.
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Se redacta el presente documento en cumplimiento de | "::\ o e
legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundid o= == =3

Urbana, del Art. 3.1 del Reglamento General de Valoraciones y del apartado 1.a).32 del Art. 19 de la
Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia (LOUA).

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana regula las condiciones basicas que garantizan:
“a) La igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales, relacionados con el suelo.
b) Un desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el
fomento de las actuaciones que conducen a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion y
renovacion de los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los
ciudadanos una adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada”.

En su Art. 22.4 y 22.5 establece que los instrumentos de ordenaciéon de las actuaciones de
ordenacion urbanistica deben incluir en su documentacién informe o memoria de sostenibilidad
econdémica:
“q. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderard, 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 marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.
5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerird 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 dmbito de actuacion,.......

El Reglamento General de Valoraciones desarrolla el apartado transcrito de la siguiente forma:
“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard 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 marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”.

Especificamente y en relacidn con el impacto econdmico para la Hacienda local, se cuantificaran los

costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacidn de los servicios publicos necesarios

para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se estimara el

importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcién de la
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El articulo 19.1.a).32 de la LOUA establece: '.'. ' |/
“En funcion del alcance y la naturaleza de las determinac Q\ur et ,—--
sobre previsiones de programacion y gestion, contendr. SSraet

incluira una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcidon de los agentes
inversores previstos y de la I6gica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como
un informe de sostenibilidad econdmica, que debe contener la justificacion de la existencia de
suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en el
planeamiento, asi como el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de
las Administraciones publicas responsables de la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios necesarios”.

En definitiva, la LOUA, el Texto Refundido de la Ley del Suelo y el Reglamento General de
Valoraciones pretenden que, desde los instrumentos de planeamiento urbanistico en los que se
prevean actuaciones que supongan el aumento de la poblacion y del nimero de viviendas, mediante
la transformacién de suelos por la urbanizacidn, se analice el impacto de las mismas en las Haciendas
Publicas, a fin de prever la capacidad de las mismas para hacer frente a la nueva situacion prevista.

En este documento se analiza el impacto del sector PP CATALAN GOLF, sobre la Hacienda Municipal
de Lepe, como Administracion encargada de la gestion de la mayoria de los servicios publicos.

6.2. OBJETIVOS DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En cumplimiento de la normativa vigente el ISE contendra:
Objetivos: Evaluacién vy justificacién de la posibilidad de ejecutar todas las infraestructuras y
servicios previstos con los recursos generados en este Sector.
Periodo de evaluacién: Durante la ejecucidn de las obras de urbanizacién hasta su recepcién por

la Administracién Publica.

Criterios: Viabilidad econémica de los entes privados.

Objetivos: Analisis del coste publico de mantenimiento y conservacidon del ambito transformado y
de los ingresos generados por el mismo vy la justificacion de la suficiencia de suelos destinados a
uso productivo.

Periodo de evaluacién: Después de la recepcién de la urbanizacién por parte de la Administracién

Publica con el criterio de sostenibilidad econdmica de la Hacienda Publica a medio y largo plazo.

Como resultado del concepto de sostenibilidad econémica para el PP CATALAN GOLF es necesario
cumplir las siguientes premisas:

1) El PP CATALAN GOLF debe aportar la financiacién de los gastos de implantacién de las
infraestructuras que precise, asumiendo completamente los gastos de urbanizacion interior y
abonando los gastos que de manera proporcional, le correspondan conforme a las
previsiones del Plan General por las infraestructuras de sistemas generales, que deben ser
asumidas por el conjunto de las actuaciones de nueva urbanizacién programadas en el
PGOU.

2) EI PP CATALAN GOLF, debe ser autosuficiente para el mantenimiento de la "parte de ciudad
gue incorpora", sin perjudicar a la "ciudad existente actual", de modo que los ingresos
derivados del nuevo desarrollo sean superiores o iguales a los gastos generados,
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6.3. JERARQUIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
la inclusién del PP CATALAN GOLF dentro del PGOU de |« Sicco

merecedora a este area de la presunciéon de viabilidad econdmica positiva al detinir el PGOU las areas
de reparto, cargas de sistemas generales y en la presuncién del estudio de todos los Sectores y Areas
de reforma interior de forma pormenorizada y en conjunto, en su planificacion con el resto de la
ciudad consolidada y la no consolidada.

6.4. CONTENIDO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
El Informe de Sostenibilidad Econémica ha de evaluar el impacto econdmico-financiero de la
actuacion urbanizadora sobre la hacienda Municipal pues el mismo es consecuencia de un desarrollo
contenido en un documento de rango superior como es el PGOU cuya sostenibilidad e impacto estan
garantizados desde un ambito supramunicipal. Dicho impacto se analiza desde los siguientes
aspectos:

1. Inversiones de los promotores de la actuacién.

2. Inversiones municipales en materia de infraestructura y su financiacion

3. Inversiones a cargo de la Comunidad Auténoma de servicios publicos de su competencia.

4. Gastos de mantenimiento y conservacion de las infraestructuras de urbanizacidon necesarias

para la ejecucién de la actuacién urbanizadora.

BALANCE FISCAL = INGRESOS CORRIENTES - GASTOS DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS.

Por lo tanto se analizan tanto los gastos publicos de inversion por la construccién de infraestructuras
y equipamientos, como los gastos corrientes de mantenimiento y conservacion de las nuevas
infraestructuras y los derivados de la prestacidn de nuevos servicios.

6.5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
Objeto del Informe: Evaluar el impacto econdmico de la actuacién en la Hacienda Publica Municipal y

Supramunicipales.
Para ello se realiza:
1. Cuantificacion de la inversion (Gastos de Capital) durante el desarrollo de la actuacion.
2. Gasto posterior a la entrega de la urbanizacién.
3. Evaluacién del aumento Patrimonial.
4. Estudio de la liquidacidn del Presupuesto Municipal.
5. Estimacion de los gastos e ingresos corrientes municipales tras la recepcién de la urbanizacion.
6. Andlisis del Saldo Fiscal de la nueva ordenacion urbanistica.
Informacién necesaria:
a. Parametros urbanisticos de la actuacion.
b. Informacién econdmica de la produccién de suelo e inversién inmobiliaria: gastos de
urbanizacidén, inversion edificatoria.
c. Informacion estadistica Municipal: nimero de habitantes, parque de viviendas y de vehiculos.
d. Ultimo presupuesto municipal liquidado.
e. Ordenanzas fiscales vigentes.
f. Ponencia de valores catastrales.
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6.5.1. DESARROLLO DE LA ACTUACION WP oy
En este apartado se analiza y cuantifica la Inversién para el d ';Illl-' ) deile "‘f;p I;_,_-';,,._---"
los siguientes parametros: \nJereis Linoasag i
A partir de un total de gastos de gestién y urbanizacion de 1 xb»-_-tf
de repercusion sobre superficie de parcela neta y sobre m2 de editicabilidad.
- Repercusion sobre m? suelo. 15.086.663,34 € / 747.597,40 m? = 20,18 €/m?s

- Repercusion sobre m? edificable.  15.086.663,34 € / 89.711,69 m?t = 168,17 €/m%t

Al cederse el 14,52 % del aprovechamiento al Ayuntamiento libre de cargas de urbanizacién los

valores de repercusion de la urbanizacién quedan:

- Repercusion sobre m? suelo. 15.086.663,34 € / 639.046,25 m? = 232,60 €/m?s
- Repercusion sobre m? edificable.  15.086.663,34 € / 76.685,55 m?t = 196,73 €/m?*t

Por otro lado podemos calcular de forma estimada y para la tipologia caracteristica, el valor del
aprovechamiento correspondiente al 14,52 % de cesidn obligatoria y gratuita y libre de cargas:

- Valor de venta: 1.506 €/m2t
- Coste construccion: 821,70 €/m2t.
- Coeficiente k (ponderaciéon gastos generales): 1,4.

VRS =Vv —Cc =252,62 €/u.a.
K

Dando como resultado un valor a total de las parcelas cedidas de la tipologia caracteristica de:
UE 1:45.539,16 u.a. x 14,52% x 252,62 €/u.a. = 1.570.396 €.

UE 2:43.035,67 u.a. x 14,52% x 252,62 €/u.a. = 1.578.566 €.

6.5.2. GASTO POSTERIOR A LA ENTREGA DE LA URBANIZACION PARA LA HACIENDA LOCAL
En este apartado se contemplan los gastos derivados del mantenimiento de la urbanizacién una vez
entregada la misma al Ayuntamiento, mantenimiento de viales publicos y zonas verdes.
- Superficie de viario publico:
66.303,33 m?/ 2,8 € afio-m? = 185.649 €/afio (se consideran gastos de alumbrado publico,
recogida de residuos, mantenimiento de instalaciones y reposiciones).333
- Superficie de espacios libres:
182.324,63 m? / 0,8 € aflo-m? = 145.859,70 €/afio (se consideran gastos de alumbrado
publico, recogida de residuos, mantenimiento de instalaciones y reposiciones).
- Superficie de equipamientos publicos (SIPS):
38.405,96 m? / 0,6 € afio / m? = 23.043 €/afio (se consideran gastos de mantenimiento de

solares durante el primer afo).
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6.5.3. EVALUACION DEL AUMENTO PATRIMONIAL
Los aumentos patrimoniales que se producen con la actuacién son:

A. Obtencién de parcelas destinadas a equipamientos:
El Ayuntamiento obtendrd una parcela, mediante cesién gratuita por los propietarios de los
terrenos, con una superficie total de:
Superficie dotacional =38.287,39 m? de suelo neto.

B. Obtencidén de parcelas lucrativas, donde se materializara el aprovechamiento urbanistico:
Como propietario del 10% del aprovechamiento libre de cargas del suelo aportado a la
actuacion, recibird el aprovechamiento susceptible de 8.971 unidades de aprovechamiento.

Como ya se establecio en el punto anterior, estas parcelas, de tipologia la caracteristica, una

vez urbanizadas y libres de cargas, tendran un valor de: 2.266.373,86 €.
C. Obtencién de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras de
urbanizacién e infraestructuras ejecutadas con cargo a la actuacién urbanizadora y que recibe la
Administracion Municipal.

Superficie de viario: Sistema local: 66.303,33 m?2.

Superficie Espacios libres = 89.759,86 m?
D. De igual forma obtencién de los Sistemas Generales de espacios libres, urbanizados.

Superficie SGEL.1 = 13.139,85 m?

Superficie SGEL. 2 = 35.55.69 m?

6.5.4. ESTUDIO DE LA LIQUIDACION DEL ULTIMO PRESUPUESTO MUNICIPAL
Segun los ultimos datos publicados en la pagina web del Ayuntamiento de Lepe el presupuesto para
el afio 2018 arroja la siguiente situacion:

Gastos e Ingresos por capitulos Afio 2018:
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OPERACIONES CORRIENTE :'
CAP.1.- Gastos de Personal |
CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios
CAP.3.- Gastos Financieros

APy

i'l J '

CAP.4.- Transferencias Corrientes 2.565.308,00 €
CAP.5.- Fondo Contingencia 335.168,00€
Total Operaciones Corrientes 29.011.777,00 €

OPERACIONES CAPITAL

CAP.6.- Enejenacion de inversiones 4.530.106,00 €
CAP.7.- Transferencias de Capital - €
CAP.8.- Activos Financieros 5.000,00€
CAP.9.- Pasivos Financieros 1.049.019,00 €
Total Operaciones de Capital 5.584.125,00 €

INGRESOS-2.018 34.595.902,00 €

OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Impuestos Directos 16.207.021,00 €
CAP.2.- Impuestos Indirectos 250.000,00 €
CAP.3.- Tasas, precios publicos y otros ingresos 6.624.038,00 €
CAP.4.- Transferencias Corrientes 9.760.272,00 €
CAP.5.- Ingresos Patrimoniales 964.571,00 €
Total Operaciones Corrientes 33.805.902,00 €

OPERACIONES CAPITAL

CAP.6.- Enejenacion de inversiones 320.000,00 €
CAP.7.- Transferencias de Capital 465.000,00 €
CAP.8.- Activos Financieros 5.000,00 €
CAP.9.- Pasivos Financieros - £
Total Operaciones de Capital 790.000,00 €

Un estado de ejecucién de presupuesto de gastos e ingresos de 34.595.902 € para una poblacion de
27.047 habitantes segun el ultimo censo, arroja un gasto de 1.279,10 € por cada habitante.

Los indicadores actuales de Estabilidad Presupuestaria en funcién de la situacion econdémica del
Municipio, se determinan en la siguiente tabla:
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TOTAL GASTOS ' @uSos.ogfoper™
DIFERENCIA “‘;\ rrireg s
AHORRO NETO (I (1a5) -G (1a 4 +9)) s
ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA
SUMA 1 A 7 INGRESOS 34.590.902,00 €
SUMA 1 A 7 GASTOS 33.541.883,00 €
DIFERENCIA 1.049.019,00 €
AJUSTES POSITIVOS 0,00 €
AJUSTES NEGATIVOS 0,00 €
ESTABILIDAD 1.049.019,00 €

6.5.5. ESTIMACION DE LOS INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES DERIVADOS DE LA ACTUACION

Se trata ponderar el impacto de la actuacion en la Hacienda Publica, mediante la comparacién entre
el gasto de mantenimiento de infraestructuras de nueva creacién o de prestacién de servicios y los
ingresos derivados de la accién urbanizadora.

A) Estimacién de Gastos Corrientes de la Hacienda Publica Municipal, por la nueva ordenacion
urbanistica:

Segln datos del Instituto Nacional de Estadistica la Poblacion Total de Lepe en el afio 2018 era de
27.047 habitantes y el N2 de Viviendas familiares principales (2.011) es de 8.612 Viviendas,
estimandose una Ocupacidon media de 3,14 Habitantes/Vivienda.

La nueva urbanizacion prevé la construccién de 550 nuevas viviendas. Por tanto, el incremento de
poblacién previsible es de: (550 viv x 3,14 hab/viv) = 1.727 habitantes.

Entendiendo el caracter estacional de estos habitantes, se reduce a 1/5 el gasto que producen
respecto al habitante ordinario, lo que arroja un gasto de 255,81 € por cada habitante.

Este incremento poblacional arroja un gasto de 441.783,87 €.

B) Estimacién de Ingresos Corrientes de la Hacienda Publica Municipal. Tributos directamente
relacionados con los inmuebles y la actividad inmobiliaria:
Se realizard una estimacidon directa de las Bases Imponibles, a partir de la Valoracion de los
inmuebles (solares y edificaciones).

- ElImpuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

- ElImpuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)

- ElImpuesto de Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU).

- Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE).
B.1) Impuesto de Bienes Inmuebles IBI

Para el célculo del ingreso econémico por el Impuesto de Bienes Inmuebles, diferenciamos entre la
parcelas destinadas a Uso Residencial y las parcelas destinadas a Uso Hotelero.

Para el caso de la Parcela Residencial los datos Catastrales obtenidos para un activo similar en la
zona es el siguiente:

Antonio Lissen, Olga Fdez-Montes, Abraham Lissen, C/Juderia 2, Edif. Vega 2, 2°, Camas (Sevilla) Telf.: 954500234 63/69



DILIGENCIA:

Plan Parcial Sector Catalan Golf del PGOU de Lepe (Huelva). Dc L:T;IL:ITFI'IEIHL ; ) iy '":_,:“.'I: Y I
pobliga por Ia-Junta ge (sobemc Loca
2804020 =
A= Nil_ll{."- r'a_';":.'r{-'?{ .-';LJ TORIZADA,
gt Per nandes Crigitsha
DATOS CATASTRALES 2019 e | TN L
Superficie de Parcela f [ i 5?:f'.r"". i
Superficie Construida '.I'|LI X’ | |&—
Valor Catastral del Suelo R BEE0 Eonisto /. '
Valor Catastral de la Construccion }\n-." A f:"'-
i R
Valor Catastral Total o8 €
Base Imponible 76.151,68 €
Base Liquidable 76.151,68 €
Tipo de gravamen 0,00753
Cuota 573,42 €
Se trasladan los valores al total de la superficie residencial
Valoracién del Suelo
Uso Superficie Valor del Coeficientes Total Suelo
RESIDENCIAL 154.772,44 238,64 1 | 1,4 0,8 41.367.437,06
TOTAL 41.367.437,06
Valoracién de la Construccion
Uso Superficie |Valor unitario Coeficientes Total Construccién
RESIDENCIAL 64.886,69 252,97 1 | 1,4 1,1 25.277.954,54
TOTAL 25.277.954,54

Segln datos de Catastro para el afio 2016 y 2017, la parcela Hotelera tomada como referencia,

cuentan con los siguientes datos:

DATOS CATASTRALES 2017 DATOS CATASTRALES 2018

Superficie de Parcela 24.006,00 m? Superficie de Parcela 24.006,00 m?
Superficie Construida 6.352,00 m? Superficie Construida 6.352,00 m?
Valor Catastral 7.383.685,06 € Valor Catastral 6.712.440,97 €
Base Imponible 7.383.685,06 € Base Imponible 6.712.440,97 €
Base Liquidable 7.383.685,06 € Base Liquidable 6.712.440,97 €
Tipo de gravamen 0,00753 Tipo de gravamen 0,00828
Cuota 55.599,15 € Cuota 55.579,01 €

El Valor Catastral es la suma del Valor Catastral del Suelo y del Valor Catastral de la Construccion,
actualizados para el afio en cuestién. La Valoracion Catastral para el Suelo y Construccion de la
parcela Hotelera en el afio 2018 se desglosa de la siguiente manera:

Valoracion del Suelo del hotel existente

Uso Superficie Valor del Coeficientes Total Suelo
Suelo
HOTELERO 24.006,00 136,925733 1 1,4 0,5 2.300.927,40
TOTAL 2.300.927,40
Valoracion de la Construccion del hotel existente
Uso Superficie |Valor unitario Coeficientes Total Construccion
HOTELERO 6.352,00 311,564675 1 1,4 0,5 1.385.341,17
TOTAL 1.385.341,17

Aplicando éstos valores para la nueva Parcela Hotelera obtenemos los siguientes datos Catastrales
para el Ao 2018.
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DATOS CATASTRALES 2018
Superficie de Parcela 55.703,53 m?
Superficie Construida 24.100,00 m?
Valor Catastral del Suelo 5.339.072,67 €
Valor Catastral de la Construccién 7.042.699,50 €

Valor Catastral Total

12.381.772,17 €

Base Imponible
Base Liquidable

12.381.772,17 €
12.381.772,17 €

0,00753
93.234,74 €

Tipo de gravamen
Cuota

El tipo de gravamen actual aplicable para calcular la cuota del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
Urbanos (2019) es del 0,74%. Cémo la Ponencia de Valores es de 2013 se toma un coeficiente de
actualizaciéon de 1,00.

Para evitar formulas complejas se ha estimado el dato global sin el factor tiempo, pues pese a que se
ha previsto un plan de etapas prolongado en el tiempo se va a calcular para el equilibrio sobre el
impacto sobre la hacienda local el gasto actual y los impuestos cémo si todos se ejecutasen al mismo
tiempo vy asi verificar la balanza sostenible de la actuacién sobre la hacienda local y mas cuando el
plan de etapas se ha previsto de manera homogénea de suelos aportado y edificacion de manera que
si es viable en su totalidad es viable en cada una de sus etapas.

B.2) Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras

La Base Imponible del ICIO es el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM). A efectos de este Informe
de Sostenibilidad Econdmica se calcula el PEM a partir del valor de la construccién manejado a efecto
de IBI, aplicando las tablas de coste real y efectivo de las ordenanzas fiscales, que establecen los
siguientes tipos impositivos:

ICIO: 3,46%

Licencia edificacion: 1,00%

Licencia urbanizacién: 1,00%

Ocupacién: 0,56%

La cuota liquida y la calculada coinciden ya que no existen bonificaciones.
El importe de estos impuestos se refleja en el cuadro adjunto.

ICIO, LICENCIA Y OCUPACION
Valorde |

uso alor e‘:,:\ ICIO Licencia Obras Licencia 12 Ocupacion Total

Construccion

14.106.643,60 488.089,87 141.066,44 78.997,20 708.153,51
Hotelero
Residencial 33.877.518,71 1.172.162,15 338.775,19 189.714,10 1.700.651,44
TOTAL 47.984.162,32 1.660.252,02 479.841,62 268.711,31 2.408.804,95
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que se han producido los incrementos. La Base Imponible, siendo VT el valor catastral e IVa el
incremento de valor anual es:
Base Imponible (Bl)= VT x IVa x Na

Se consideran los siguientes porcentajes:
- Hasta 5 afios=3,19%

- Hasta 10 afios=2,99%

- Hasta 15 afos=2,88%

- Hasta 20 afios=2,78%

Tipo Impositivo (ti)=30%
Cuota Tributaria (CT)= VT x IVa x Na x ti

La multitud de variables a tener en cuenta y la disparidad de situaciones que se pueden presentar en
cada actuacion urbanizadora, aconsejan establecer hipdtesis que permitan simplificar y realizar una
razonable estimacion de ingresos. En este ejemplo se hace la hipétesis de que se transmiten el 22%
de los terrenos (correspondientes al suelo Residencial) y que el incremento de valor se ha producido
en un periodo de 5 afios, por lo que el incremento anual a considerar es 3,19% del valor del suelo. La
base imponible se calcula aplicando el porcentaje de incremento anual al valor catastral del suelo por
el nimero de afios:
Bl = VT x IVa x Na =(22% x 36.196.507,43) x 3,19% /afio x 5 afios = 1.270.135,40 €

La cuota tributaria se obtiene por aplicacién del tipo impositivo a la base imponible:
CT =Bl xti=1.270.135,40 € x 30% = 381.040,62 €

B.4) Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria

A los impuestos hasta ahora evaluados hay que afiadir otros que no derivan de la actividad
inmobiliaria, como el Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecdnica, el Impuesto de Actividades
Econdmicas y otras tasas y tributos, que se estiman de forma global en 105.000,00 €.

6.5.6. ANALISIS DEL SALDO FISCAL DE LA NUEVA ORDENACION URBANISTICA
Dado el contexto de crisis en que va a desarrollarse la actuacion, la evaluacién del impacto de la
nueva ordenacién urbanistica sobre el presupuesto municipal se realizara estudiando tres escenarios
de desarrollo temporal diferentes, que representan tres ritmos edificatorios distintos, tras la entrega
de la urbanizacion a la administracion.
a. Escenario normalizado: La edificacion se ejecuta a un ritmo adecuado a la demanda media.
b. Escenario recesivo: Se considera que el ritmo de produccidon inmobiliaria es el 50% del
escenario normalizado.
c. Escenario expansivo: Se considera que el ritmo de construccién de las edificaciones es el doble
del normalizado.
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Los tributos directamente vinculados a la accién urbanizadora se obtendrian en funcién del ritmo de
produccion de ciudad previsto. Asi, el primer afio, los ingresos por IBI corresponden exclusivamente
al suelo, en el segundo ejercicio se mantendria el ingreso de IBI del suelo y se ingresara el ICIO por las
licencias de obra concedidas y las tasas correspondientes. En el tercer ejercicio se habra concluido
parte de la edificacidn iniciada, por lo que comenzard a ingresarse IBl de inmuebles, al tiempo que se
mantiene IBI de los solares aun no edificados. Por otra parte, hay que resefiar que actualmente ya se
estd abonando Tasa correspondiente de IBl para todo el dmbito del Plan Parcial. Los cdlculos para
este Impuesto se realizan teniendo en cuenta que los 2 primeros anos la cuota ya se estd ingresando,
por lo que no computa para el Balance Fiscal.

Para simplificar el cdlculo se ha considerando:
¢ 2 primeros afios se sigue ingresando el IBl actual de rustica, por lo que no computa para el
Balance Fiscal.
¢ 18 aiios de ingreso de IBI de nuevas parcelas y edificaciones.
¢ 16 afios de ingreso de otros impuestos.

La tabla adjunta muestra el coste de mantenimiento anual estimado para el PP y los ingresos
generados por ella. Los gastos de mantenimiento se han incrementado un 2% anual para considerar
la inflacidn.

BALANCE FISCAL DE LA NUEVA ORDENACION 1-20 ANOS (2% ANUAL)
MANTENIMIENTO ANUAL € 354.552,60 € 7.232.873,12€
GASTO POR AUMENTO 441.783,87 € 8.111.151,85 €
POBLACIONAL €
TOTAL MANTENIMIENTO 15.344.024,97 €
INGRESOS ANUALES €
IBI SUELOS 351.700,02 € 6.457.212,34 €
1BI EDIFICACIONES 243.374,52 € 4.468.356,28 €
OTROS IMPUESTOS 220.000,00 € 3.590.400,00 €
SUBTOTAL 14.515.968,61 €
INGRESOS UNICOS Y EVENTUALES €
IClo 1.118.294,63 € -
LICENCIA DE OBRA 323.206,54 € -
LICENCIA DE OCUPACION 180.995,66 € -
IIVTNU 381.040,62 € -
SUBTOTAL 2.003.537,45 € 2.003.537,45 €
TOTAL INGRESOS 16.519.506,07 €
BALANCE FISCAL € 1.175.481,09 €
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incluyendo el aprovechamiento de cesién obligatoria y gratuita, por entender que dicho
aprovechamiento puede ser ejecutado por operadores privados y sujeto a IBl. No obstante, la cuantia
del saldo positivo del balance fiscal evidencia que la actuacidon es autosuficiente aun cuando se
detrajera la porciéon de IBI correspondiente al aprovechamiento de cesién.

No se considera tampoco en el balance el incremento patrimonial derivado de los suelos
dotacionales cedidos.

6.5.7. CONCLUSIONES
Cuando se realiza el Informe de Sostenibilidad Econémica exigido por el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de Octubre, deben ponerse de manifiesto tres situaciones diferenciadas:
- Lareferida al actual Presupuesto Municipal
- La que contempla el Presupuesto previsto para la nueva ordenacion
- La resultante de la agregacidn del Presupuesto Municipal y del Presupuesto de la nueva
ordenacion.

Con relacion a la primera, resulta evidente que cualquier problema de orden econémico que en ella
pudiera detectarse, sera ajeno a la nueva actuacion.
Por lo que se refiere a la segunda, esencialmente son dos los apartados a examinar:

a) El resultado econdémico final previsto que viene a determinar el equilibrio o no entre los
ingresos y gastos que por los conceptos sefialados, se obtendrdn si se tramita esta nueva
ordenacion.

b) El resultado financiero, expresado a través de los resultados actualizados de los flujos
anuales de cobros y pagos que se han de producir, con un tipo de interés prefijado, a lo largo
del periodo sobre el que se estima tendrd incidencia la ordenacién. Este ISE se centra
principalmente en el analisis de los aspectos presupuestarios relacionados directamente con
el desarrollo del PP CATALAN GOLF.

En lo que respecta a la tercera situacion, debe atenderse no solo al resultado del sumatorio de los
importes de los estados de ingresos y gastos de los dos presupuestos, sino también a otras
circunstancias como:

1. Larepercusidon econdmica de la ordenacién, referida al incremento de los bienes de caracter
no patrimonial que la misma comportard sobre el inmovilizado municipal.
Fundamentalmente comprendera el conjunto de infraestructuras adscritas al dominio
publico, soporte del desarrollo de nuevas actividades.

2. La posibilidad de ampliar la diversificacion de la estructura econdmica del Municipio,
incrementando la actividad en el sector terciario o de servicios ampliando la oferta
residencial de la zona.

3. La conveniencia o no de esta nueva ordenacidon, en tanto suponga un crecimiento
poblacional sostenible, y por tanto garantia de continuidad en el tiempo del propio
Municipio.
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