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A.2. ENCARGO Y EQUIPO TECNICO REDACTOR
Con fecha 5 de junio de 2018 se recibe escrito remitido por el Excm"Q;V‘-\‘Ayun_ta_ms'en,t,q ala
atencion de D. Miguel Angel Lozano Paniagua, en relacion con el EXPEDIENTE%‘E‘__PERMLLTA FINCA
MERCADO MUNICIPAL DE MAYORISTAS, el que se le solicita propuesta razonada dé ofdenacion
urbanistica.
El presente documento ha sido redactado en atencion a dicho requerimiento por Juan J.
Marc Ruiz, Arquitecto colegiado n® 620 COAC.

A.3. ANTECEDENTES

La no adecuada ubicacion del Mercado Mayorista a causa del nivel de ruidos, olores yala
disfuncion horaria en la que se producen, genera no pocas molestias en la zona limitrofe densamente
poblada. Todo ello unido a la antigtiedad del propio edificio y sus instalaciones, obligaron a la
Corporacion Municipal a adoptar una solucion de traslado de la actividad hacia otra zona mas
acorde.

Consciente, asi mismo, la Corporacion municipal de lo costoso de acometer la gjecucion,
Opto por la solucion de someter a concurso publico la adjudicacion, mediante permuta de obra
futura, del solar donde se ubicaba el antiguo Mercado, a cambio de la obtencién de una nueva
instalacion, moderna y funcional,

Tras el pertinente expediente de concesion, resulta adjudicataria del concurso la mercantil
Promociones Paniagua, SL., quien ofert¢, a cambio del solar de propiedad municipal ubicado en calle
Jardines, otro solar obtenido por la agrupacion de varias fincas registrales y sito en la manzana 7.1.5 del
Plan Parcial del Sector 02A-02-02, Zabal Industrial Il. Sobre dicha finca se ejecutaron las instalaciones del
nuevo Mercado de Mayoristas de Frutas y Verduras de la ciudad, financiadas por el adjudicatario del
concurso, de las que el Ayuntamiento de La Linea viene haciendo uso.

Tras esta brevisima introduccion se resumen las actuaciones realizadas hasta la fecha para la
realizacion de la permuta, y que son, segun se desprenden de los informes emitidos (Sr. Secretario
General del Ayuntamiento, el Sr. Letrado Municipal Adjunto a Secretaria General y la Asesora Juridica y
la Jefe de los Servicios Urbanisticos), las siguientes:

1.- Con fecha 07/10/2004 el Pleno del Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion acordo el
inicio del procedimiento de desafectacion de la parcela sita en C/ Jardines (Finca registral N°
6.961Reg. Propiedad de La Linea), donde se albergaba el Mercado de Mayorista de Frutas y Verduras,
mudando de su calificacion de bien de dominio publico a patiimonial, justificando la oportunidad en
la necesidad de trasladar su ubicacion a suelo industrial.

2.- Tanto a la fecha citada como en la actualidad la citada finca figura en el PGOU vigente
como Sistema General de Equipamiento, subsistema de equipamiento comercial, es decir, con
caracter dotacional.

3.- En el citado acuerdo plenario de 07/10/2004 se convoco asimismo la licitacion para la
enajenacion de la referida finca mediante permuta de obra futura, en una finca idénea fuera del
casco urbano en la que se ubicase y construyese el nuevo Mercado Mayorista, aprobando al efecto el
Pliego de Condiciones Administrativas.



4 .- Conforme a las obligaciones dimanantes del Pliego, el Ayuntamiento permutaba la parcela
municipal (finca registra! num.6.961) por un bien inmueble futuro determinable, tal cual era un nuevo
mercado de Mayorista a construir por el adjudicatario en parcela de su titularidad. Por su parte, el
Ayuntamiento, conforme al citado Pliego, se comprometia a tramitar la revision del Plan General de
Ordenacion Urbana, donde se recalificaria la parcela. objeto de la permuta, con un uso residencial
compatible con un uso comercial en planta baja.

5.- Sometido el citado acuerdo de desafectacion a informacion publica y resueltas las
alegaciones presentadas se declara definitivamente la desafectacion del dominio publico de la
anterior finca pasando a tener calificacion patrimonial, mediante acuerdo plenario de 02/12/2004.

6.- En el mismo acuerdo por el que se aprobaba esta desafectacion se adjudicaba a la
sociedad PROMOCIONES PANIAGUA SL el referido contrato, tras celebrarse la licitacion. El
adjudicatario se comprometia a la construccion del nuevo mercado de mayorista en el Poligono
Industrial Gibraltar (finca registra! num. 42.195).

7- El expediente completo de desafectacion y subsiguiente acuerdo de enajenacion se
remitio a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Gobernacion de la Junta de Andalucia, con
fecha registro de 7 de febrero de 2005 (Reg.sal num.: 423/2005) mediante carta certificada. No consta
que la Administracion autonémica se pronunciara sobre el referido expediente.

8.- Hemos de destacar también que durante la tramitacion del expediente de permuta se
produjeron controversias juridicas que desencadenaron en dos litigios. Asi, con fecha 27/09/2007 se
dicta sentencia por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo num. 1 de Algeciras, por la que se
declaraba la nulidad del acuerdo plenario de 02/12/2004 por el que se adjudicaba a Promociones
Paniagua SL la citada parcela de calle Jardines; sin embargo, esta decision judicial fue revocada en su
totalidad por la Sentencia del TSJ de Andalucia con fecha 19/06/2008, que avalo el expediente de
permuta y su posterior adjudicacion.

9.- Que el 29 de diciembre de 2004 se suscribe entre las partes el contrato por el que se
formaliza la enajenacion de la parcela de la C/ Jardines (antiguo Mercado de Mayorista) mediante
permuta de cosa futura.

10.- Que la parcela municipal (finca registral 6.961) objeto de la permuta, fue tasada por los
servicios teécnicos municipales en tres millones novecientos ochenta y dos mil doscientos cincuenta y
nueve euros (3.982.259,00 €).

11.- Que en la licitacion la empresa Promociones Paniagua SL, presentd una proposicion
economica que mejoraba al alza el tipo de licitacion que en la clausula del Pliego de Condiciones se
fija en 285,16 €/m? ofertando cuatro millones cuatrocientos veintinueve mil cuatrocientos cincuenta Y
nueve euros (4.429.459 €) por la parcela, lo que supone 317,18 €/m2. Por su parte el valor de la parcela
a permutar junto con la construccion del nuevo mercado se cuantifica en dos millones ciento sesenta
y dos mil quinientos sesenta y nueve con ochenta y cinco (2.162.569,85 €) que responde al presupuesto
de ejecucion material segun el anteproyecto contemplado en la oferta del adjudicatario.

12.- La cantidad a abonar se fija en principio en la diferencia de estos valores, si bien conforme
al Pliego de Condiciones y al contrato suscrito entre las partes 'la cuantia de la referida compensacion
economica queda supeditada a la edificabilidad que resuite del nuevo PGOU para la parcela objeto
de la venta una vez aprobado definitivamente que podré ser superior o inferior a la sefalada, en
funcion de dicha edificabilidad (clausula 22 del contrato).

13.- Conforme al citado contrato la adjudicataria debia abonar el 30 % dentro-de los 10 dias
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14.- Establece el citado contrato que concedida la licencia de primera utilizacion del nuevo
mercado, se escriturara a nombre del Ayuntamiento. Senala el citado documento las consecuencias
del incumplimiento de las obligaciones exigibles a cada parte. Asi especifica que si el incumplimiento
se imputa al Ayuntamiento dara derecho al adjudicatario a resolver el contrato y a la indemnizacion
de danos y perjuicios que hubiera lugar, previo requerimiento mediante Acta Notarial.

15- La eficacia del acto de permuta se diferia a un acto posterior de la Administracion, tal cual
era la revision del PGOU, cuya aprobacion inicial se realizo mediante acuerdo plenario de 27/12/2002.
Sin que hasta la fecha el Ayuntamiento haya ultimado esta revision, caducando por tanto el
expediente de revision.

16.- Que el Pleno de la Corporacion adopta acuerdo el 7 de agosto de 2008 por el que
senalaba expresamente que Tesultando que el edificio del nuevo Mercado de Mayorista se encuentra
terminado en las debidas condiciones técnicas e higiénico-sanitarias y susceptible de ser ocupado
desde hace varios meses, y que el actual Mercado de Mayorista de calle Jardines no redne las
condiciones de salubridad exigible para el desarrollo de la actividad”, el citado acuerdo plenario
dispone ‘trasladar la actividad del actual Mercado Municipal de Mayorista de calle Jardines al nuevo
edificio en el Poligono Industrial de Gibraltar, disponiendo lo necesario para su puesta en
funcionamiento’”.

17.- Que en el propio acuerdo plenario de 7 de agosto de 2008, ya citado, se pone de
manifiesto que el adjudicatario ha cumplido sobremanera con las obligaciones que dimanan del
pliego, mientras que es manifiesto el incumplimiento del Ayuntamiento, tal como se advierte en el
citado acuerdo plenario al senalar que "los trabajos de revision del Plan General de Ordenacion
Urbana (..) estan experimentando un considerable retraso, por diversas cuestiones ajenas al
expediente de permuta’.

18.- Que este incumplimiento del Ayuntamiento de las obligaciones del clausulado del Pliego
de Condiciones aun perdura en la actualidad, aunque ello no ha sido ¢bhice para que el
Ayuntamiento explote como propia las instalaciones del nuevo mercado de mayorista sin
contraprestacion alguna.

19.- Que la mercantil Paniagua sigue siendo titular registral de esta parcela y también, como
consecuencia, sujeto pasivo de los tributos municipales que gravan la misma.

20.- Que tambien en el citado acuerdo plenario de 7 de agosto de 2008 se facultaba al
Alcalde-Presidente a formalizar en escritura publica el contrato de permuta de las citadas fincas. Esta
escritura fue autorizada por el notario de la Linea de la Concepcion D. José Maria Mateos Salgado el
dia 22 de agosto de 2008 con el numero de protocolo 2.169. Hay que destacar que en este punto el
citado acuerdo plenario contraviene tanto lo dispuesto en la clausula XVIl del Pliego de Condiciones
como lo dispuesto en la clausula 6° del contrato que pospone la formalizacion de la escritura a los 30
dias de la aprobacion definitiva del PGOU y el ingreso de la compensacion econémica exigida a la
mercantil.

21.- Llama poderosamente la atencion gue en la referida escritura publica se modifican los
efectos del incumplimiento de las obligaciones exigidas al Ayuntamiento vy fijadas en el contrato, en el
Pliego se hace una remision a los articulos 111 a 113 inclusive del TRLCAP- y en parecidos términos a lo
contemplado en estos articulos se pronuncia el contrato en su clausula 8% al senalar que ‘en e/
supuesto de incumplimiento por el Excelentisimo Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion de las
obligaciones asumidas en este contrato con respecto a la mercantil Promociones Paniagua 5L, dara
lugar al pleno derecho a la resolucion de esta compraventa mediante permuta de cosa futura y a la
indemnizacion de los daros y perjuicios a que hubiera lugar ', sin embargo, de la lectura de la escritura
gqueda patente la omision de cualguier indemnizacion que se pudiera exigir al Ayuntamiento por los
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22.- Sobre este particular, hay que precisar que la adjudicataria ya ha abofi na cu'e"pta, .
como compensacion econémica por la diferencia de valor entre los bienes permutégos Ié.,,suma' de 7
680.066,81 €, detallado en informe de la Intervencién Municipal. La adjudicataria también_ha.asumido.
los gastos del derribo, limpieza y vallado del solar donde se ubicaba el antiguo mercado.de mayoristas '
en calle Jardines como exigia la clausula 4* del contrato privado de 29 de diciembre de 2004

23.- Que ante el propio incumplimiento municipal en orden a la reubicacion de los
equipamientos, en este mismo acuerdo plenario de 7 de agosto de 2008 el Ayuntamiento ordena al
servicio de urbanismo la redaccion de una innovacion del PGOU que permita recalificar como
residencial la referida parcela de C/ Jardines.; pero de forma unilateral modifica el Pliego de
Condiciones acotando el posible uso de la parcela que queda reducido a residencial.

24.- Que es el propio adjudicatario, Promociones Paniagua SL quien presenta documento
tecnico (Registro Entrada 4923 de 28/3/11) instando al Ayuntamiento a la modificacion del PGOU con
el objeto de desafectar en el planeamiento urbanistico el destino publico de los suelos que albergaba
el antiguo Mercado Municipal de Mayorista. Consta que el expediente se tramita con todos los
informes técnicos favorables.

25.- Con fecha 9 de mayo de 2011 mediante acuerdo del Pleno de |a Corporacion se aprueba
inicialmente esta Modificacion del PGOU. Se somete el expediente y documento aprobado al tramite
de informacion publica por plazo de un mes mediante publicacion en el tablon de edictos del
Ayuntamiento el dia 16/05/2011, en el diario Area Campo de Gibraltar de 17/05/2011 y en el BOP num,
107 de 31/05/2011, sin que se hubieran presentado alegaciones; sin embargo el Ayuntamiento de La
Linea de la Concepcion no continua con la tramitacion del referido expediente.

26.- Que el Adjudicatario comunica este hecho a la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Obras publicas y vivienda, este centro directivo remite al interesado oficio de 10 de noviembre de 2011
en cuya contestacion se comunica el traslado de este escrito al Ayuntamiento para su conocimiento y
efectos.

27- Con fecha 8 de agosto de 2016 tiene entrada en esta Administracion escrito de la
adjudicataria, Promociones Paniagua SL, donde, ante el incumplimiento del Ayuntamiento, solicita
nuevamente que se innove el planeamiento mediante modificacion puntual encaminada a la
relocalizacion de los sistemas generales en las instalaciones del nuevo mercado de mayorista y cambio
de uso la parcela de la C/Jardines, concretando que su uso sea comercial.

28.- Por ultimo en escrito de fecha 19 de diciembre de 2017 la mercantil Promociones
Paniagua SL viene a reiterar el incumplimiento del Ayuntamiento. Recuerda en este escrito como en
2013, tras conversaciones con el Ayuntamiento a fin de desbloquear el asunto, Ios técnicos municipales
senalaron en su dia algunos aspectos a corregir del documento téchico del expediente de
modificacion inicialmente aprobado en sesion plenaria de 9 de mayo de 2011 para continuar con su
tramitacion, asi como otros tendentes a mejorar el disefio y determinaciones urbanisticas
contempladas en el documento originario. Ante lo cual, con fecha 21 de febrero 2013 se presento por
la adjudicataria Promociones Paniagua SL nuevos documentos técnicos. Emitiendose informes
favorables por parte del Ingeniero Municipal de 18 de abril e 2013, por el Técnico de control
presupuestario de 11 de abril y por el Arquitecto Municipal de 29 de mayo de 2013. Asimismo se emite
informe favorable por la Asesora Juridica de Urbanismo de fecha 21 de junio de 2013, donde propone
en sus conclusiones que se eleve el expediente al Pleno de la Corporacion Municipal para su
aprobacion provisional y tramite de nueva informacion publica”. A la vista del incumplimiento reiterado
solicita que este Ayuntamiento tramite sin mas dilacion la modificacion del PGOU para la recalificacion
de la parcela; cuyo pliego regulador de la contratacion -entiende el adjudicatario-, no imposibilita
que la innovacion del planeamiento se acometa por modificacion puntual y con un uso comercial.
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negativa y suspension de la inscripcion de la finca de la calle Jardines a nombre de la ccitada
mercantil, motivando la misma en que no estaba fijado tota!merﬁfg’"éf’rﬁ?é"@?é“e&Q&’ﬁltas‘ de la
edificabilidad otorgada por el nuevo PGOU aun no aprobado y en el incumplimiento de los articulos
112 del Reglamento de Bienes y 24 de la Ley 7 /1999 respecto a la necesaria autorizacion del
organismo autonomico por la superacion del 40% entre los valores econémicas de ambas fincas. Sin
embargo respecto de esta Ultima puntualizacion si que consta que se remitiera a la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Gobernacion de la Junta de Andalucia, con fecha registro de 7 de
febrero de 2005 (Reg. sal num.: 423/2005) y mediante carta certificada, el expediente completo de
desafectacion y subsiguiente acuerdo de enajenacion. No consta que la Administracion autonémica
se pronunciara sobre el referido expediente.

29.- Con fecha 15 de febrero de 2017 el Secretario General emite informe sobre este asunto
donde senala que 'el acuerdo de las partes en modificar el contrato sustituyendo la figura de la
revision por la modificacion considerando que la misma finalidad se alcanza en las dos figuras podria
estar justificado si se acredita en el expediente la concurrencia de razones de interés publico (.. .)" No
obstante, propone el Secretario en su informe ‘que se eleve a la Junta Consultiva de Contratacion
Administrativa del Ministerio de Hacienda y Funcion Publica o a la Comision Consultiva de
Contratacion Administrativa de Andalucia al objeto de que determinen juridicamente la posibilidad de
modificar el contrato privado en orden a aiterar |a figura de la innovacion prevista, pues aun cuando
se estime su adecuacion a la normativa, vistas las circunstancias concurrentes, la opinién de dichos
organos especializados daria mayor garantia a la actuacicn administrativa. "

'Sin embargo, - anade- no puede tener favorable acogida que por la via consensuada de la
modificacion del contrato se altere el uso urbanistico previsto para cada parcela, pues esto si que
puede calificarse de alteracion sustancial que hubiera planteado otro escenario en el propio Pliego y
por ello en la eventual concurrencia de otros licitadores yofertas”.

30.- Con fecha 19 de octubre de 2017 las Técnicos del Servicio de Urbanismo emiten informe
sobre los usos de la parcela de la C/ Jardines, donde concluyen que ‘entendemos que lo dispuesto en
el Pliego de Condiciones que rigio el contrato con la mercantil Promociones Paniagua, 5.A, en cuanto
a que la parcela de referencia tuviera un Uso Residencial compatible con un Uso Comercial, no puede
serotra que haber querido plantear una ordenacion acorde a su entormno, es decir, las condiciones de
uso de la Ordenanza 10 que, como ya hemos mencionado anteriormente, permite la implantacion de
dichos usos indistintamente” y anade que "a la vista de todo lo anteriormente expuesto, se concluye
manifestando que la recalificacion de la parcela Unicamente con uso comercial en planta baja
cumpliia con el parametro urbanistico recogido en el Pliego de Condiciones respecto a los usos *,

31.- Con fecha 31 de marzo de 2018 el Letrado Municipal Adjunto a Secretaria General emite
informe a peticion de la Alcaldia en cuyas conclusiones senala: * 1°- Que el pliego de condiciones
economico-administrativas que rige la contratacion no veta que la innovacion del planeamiento para
la relocalizacion de los sistemas generales pueda acometerse mediante modificacion puntual del
PGOU. 2°.- Que el referido pliego de condiciones contempla la posibilidad de que el uso de la parcela
de referencia (c/Jardines) pudiera se comercial, previa modificacion del PGOU"

32.- Con fecha 20 de marzo de 2018 tiene entrada en este Ayuntamiento (Reg. Entrada num.:
4298) resolucion de la Junta Consultiva de Contratacion Publica del Estado en relacion a la consulta
realizada por la Alcaldia de 29 de mayo de 2017 sobre los aspectos detallados por el Secretario
General que figuran en el antecedente 29 de esta memoria, senalando esta Junta Consultiva que "no
le corresponde emitir informes en expedientes concretos de los distintos organos de contratacion, ni
sustituir las funciones que los preceptos legales vigentes atribuyen a organos distintos de esta Junta
i L
: A la vista de los antecedentes anteriores se indica gue la presente modificacion es
estrictamente de caracter urbanistico, y que la misma dotara, por tanto, a las fincas de la ordenacion
y las normas urbanisticas necesarias para proceder, tras la aprobacion de esta Modificacion Y previa
subsanacion de lo errores en que pudiese haber incurrido la tramitacion sefalada con anterioridad asi
como los ajustes que puedan derivarse de esta modificacion, a la permuta en su dia iniciada.




EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la forporacion
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6
de 2018. Nd J
La Linea de la Concepcidn, 21 dé septi
El Secretario General
et
Lo poco adecuado de la ubicacion del Mercado Mayorista, molesta a causa del'nivéd de
ruido y los desagradables olores que se producen, generan no pocad SAISHESIBENTS QB¥a limitrofe
densamente poblada. Todo ello, unido a lo anticuado del propio edificio y sus instalaciones, obligaron
-como ya se ha comentado- a la Corporacion Municipal a adoptar una solucion de traslado de la
actividad hacia otra zona més acorde.

‘septiembre

A.4. OBJETO DEL DOCUMENTO DE INNOVACION

El presente documento persigue la Innovacion de planeamiento mediante la Modificacion
Puntual del Plan General de Ordenaciéon Urbana vigente en el Municipio de La Linea de la
Concepcion, para la modificacion de los parametros urbanisticos de dos parcelas, ambas en Suelo
Urbano Consolidado. incluyéndose la reordenacion de la manzana de una de ellas -donde se ubicaba
el Mercado Mayorista-.

Las parcelas se ubican una en la calle Jardines y otra en el ambito del Plan Parcial del Sector
02A.02.02, Zabal Industrial Il, en la calle La Traina.

La finca ubicada en la calle Jardines se califica como Sistema General de Equipamiento
Comercial, SGE-C/2, Mercado de Mayoristas.

La finca sita en calle La Traina se califica con la ordenanza comespondiente del Plan Parcial
del Sector 02A.02.02, Zabal Industrial I,

El estado inicial es el siguiente:

Finca Uso Situacion Clasificacion Calificacion T

Finca A Mercado C/ Jardines Suelo Urbano Sistema General
Mayorista Consolidado SGE-C/2

FincaB Industrial C/ La Traina Suelo Urbano PP 02A.02.02
Comercial Consolidado Zabal

El objetivo de la Modificacion es dotar a la Finca A de un uso comercial con una ordenanza
acorde a ello, y a la fFinca B, dotarla de la calificacion de Sistema General de Equipamiento
Comercial, SGE-C/2, Mercado de Mayoristas, resultando una situacioén final tal como la recogida en el
cuadro adjunto:

Situacion

Finca Uso Clasificacion Calificacion

Finca A Comercial y/o C/ Jardines Suelo Urbano Comercial y/o
terciario Consolidado terciario

FincaB Nuevo Mercado C/ La Traina Suelo Urbano Sistema General
Mayorista Consolidado SGE-C/2

El objetivo anterior conlleva el ordenar un espacio, degradado en la actualidad, para dotar al

centro de la ciudad de capacidad comercial y actividades asociadas a la misma.



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
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A.5. INFORMACION URBANISTICA

A.5.1. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO Fdo.: Jor

Las localizaciones concretas de las parcelas objeto de la presente Modificacion, con respecto
a la ciudad, son las que se grafian en los planos de situacion del presente Documento.

1y
B
|
I

Finca B: Situacion Vuelo Finca B: Situacion PGOU vigente

El area de actuacion es, en el caso de la finca A, la manzana completa, donde se lleva a

cabo una nueva distribucion de usos y alineaciones, y en la finca B, la parcela donde se situa la
edificacion.

A.5.2. PARCELARIO Y SUPERFICIES

FINCA A: Calle Jardines: ambito de C/ Jardines y Munoz Molleda y Avdas. Menéndez Pelayo y
Maria Auxiliadora.

¥ = a g sur
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Parcela catastral 1: 9247002TF8094N000TLM.
Parcela catastral 2: 9247007TF8094N000TKM.
Parcela catastral 3: 9247008TF8094NO00TRM.
Parcela catastral 4: 9247001TF8094N0001PM.

Superficie catastral total:
Superficie SG PGOU:
Superficie medida:

Superficie catastral 1: 2.308,00 m?
Superficie catastral 2: 538,00 m?
Superficie catastral 3: 60,00 m?2
Superficie catastral 4: 386,00 m?

3.292,00 m?
3.400,00 m?
3.351,50 m?

FINCA B: Calle La Traina. Parcela 7 1.5 del Plan Parcial del Sector 02A/02.02.

Parcela catastral 1: 8878908TF8087N0001BQ.
Parcela catastral 2: 8878909TF8087N0001YQ.
Parcela catastral 3: 8878910TF8087N000T1AQ.
Parcela catastral 4: 8878911TF8087N0001BQ.
Parcela catastral 5: 8878912TF8087N0001YQ.

Parcela catastral 6: 8878902TF8087N00015Q).
Parcela catastral 7: 8878901TF8087NO00TEQ.

Superficie catastral total:
Superficie medida:

EXCMO, AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento

"ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién

Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre
de 2018,

La Linea de la Concepcién, 21 de septiembr

El Secretario ngeral,

Superficie catastral 1: 321,00 m?
Superficie catastral 2: 296,00 m?
Superficie catastral 3: 521,00 m?
Superficie catastral 4: 522,00 m?
Superficie catastral 5: 522,00 m?
Superficie catastral 6: 312,00 m?
Superficie catastral 7: 312,00 m?

2.806,00 m?
2.805,90 m?

A.5.3 ESTADO ACTUAL: EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

A.5.3.1. EDIFICACIONES EXISTENTES

La edificacion existente en la parcela de cale La Traina contiene actualmente las
instalaciones del nuevo Mercado Central de Mayoristas. Esta edificacion resulta compatible con la

futura ordenacion.

La finca sita en calle Jardines se encuentra casi desprovista de edificaciones, permaneciendo
sobre la misma solo una minima edificacion en su frente de fachada a Avda. Maria Auxiliadora. Estas
edificaciones que aun permanecen sobre la parcela resultan incompatibles con la futura ordenacion,

por lo que precisaran ser demolidas.



A.5.3.2 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Ambas fincas tienen la condicion de solar al tratarse de suelo urbano consolidado y estar
dotadas de los servicios ¥ caracteristicas que determina la ordenacion urbanistica, y como minimo los
siguientes:

a) Acceso rodado por via urbana pavimentada,

b) Suministro de agua potable Yy energia electrica con caudal y potencia  suficiente para la
edificacion, construccion e instalacion prevista.

¢) Evacuacion de aguas residuales a |a red publica.

d) Tener senaladas alineaciones y rasantes, si existiera planeamiento.

e) Telefonia.

A.5.4 DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO VIGENTES

En la actualidad, el planeamiento general vigente en el término de La Linea de la Concepcion
esta constituido por el Plan General de Ordenacion Urbanistica, cuyo Texto Refundido fue aprobado
por Resolucion de Sr. Consejero de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia de 27 de julio
de 1993 (en lo sucesivo PGOU); Documento de Cumplimiento de la resolucion antes citada, aprobado
mediante acuerdo adoptado por la Comision Provincial de Urbanismo de la entonces Consejeria de
Obras Publicas y Transportes de fecha 29 de octubre de 2002, y Documento de Adaptacion Parcial del
PGOU a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA),
aprobado por el pleno municipal en sesion celebrada el dia 2 de abril de 2009.

A.5.4.1 CLASIFICACION

La clasificacion de ambas fincas es la de Suelo Urbano Consolidado segun el Documento de
Adaptacion Parcial del PGOU a la LOUA aprobado en Sesion Plenaria de 2 de abyil de 2009.

A.5.4.2 CALIFICACION. USO.

FINCA A:
Calificacion: Sistema General de Equipamiento Comercial SGE-C/2.
Usos: Mercado de Mayoristas de Frutas y Verduras.

FINCA B:
Calificacion: Ordenanza del Plan Parcial del Sector 02A-02-02.

Usos: Industrial/Comercial/Terciario

A.5.4.3 EDIFICABILIDAD

FINCA A:
Sistema General.
Superficie Suelo: 3.400,00 m2
Numero de plantas: 1
Ocupacion: 100%
Edificabilidad resultante: 3.400,00 mzt,

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
FINCA B: DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
Superficie Suelo: 2.806,00 m2. ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Edificabilidad: 0,841 m2t/mzs Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre
Edificabilidad resultante: 2.360,00 m2t de 2018. y <

La Linea de la Concepeién, 1;l\-‘de sep-'ﬁembre;de 2018
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A.5.5 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En el ambito de la presente Modificacion se ubican 11 fincas catastrales y un total de dos
propiedades registrales, con las superficies que para cada una de ellas constan a continuacion:

FINCA A:

Compuesta de cuatro parcelas catastrales.

Finca num. 6.961

Excmo. Ayuntamiento de La Llinea. . ...........3.351,50 m2

FINCA B:

Compuesta de siete parcelas catastrales.

Finca num. 42.195

Promociones Paniagua, SL.. .. .................2.80580 m2

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesion ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre
de 2018. \
La Linea de la Concepcio! LZ'I. de septiembre de 2018
atio General, <




EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre
de 2018. | oo,
La Linea de la Concepcién, 41 de septiembre de 2018

El Secretario| General, | ;

Pliya ./

B. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacion

Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia ?h de sePﬁemfjgg
de 2018. : ‘
La Linea de la Concepcidn, 21 de septiembye de 2018
B.1. PROCEDENCIA Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION El Secretario General; ;
B.1.1. PROCEDENCIA Fdo.: Jorge Jiménez M’O

Tal y como queda expresado en los articulos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativos a la innovacion de los instrumentos de planeamiento,
las alteraciones que se propongan a la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento
general deben llevarse a cabo mediante una innovacion de los mismos. Si la consecucion de los
objetivos de la innovacion no supone una alteracion integral de la ordenacion establecida por el
planeamiento general, lo adecuado es redactar una innovacion mediante modificacion. La
modificacion de los pardametros urbanisticos de los ambitos afectados por esta innovacion no es de
una magnitud tal que supongan una alteracion sustancial del planeamiento vigente, por lo que en el
Caso que nos ocupa es procedente la redaccion de una Modificacion.

B.1.2. JUSTIFICACION

El articulo 383 de la LOUA preceptua que: ‘La modificacion podra tener lugar en cualquier
momento, siempre motivada y justificadamente.”, y es a esa exigencia de motivacion y justificacion a
la que dedicaremos el presente aparnado.

Como se indico con anterioridad, lo poco adecuado de la ubicacion de una actividad -
Mercado Mayorista- que se configura como molesta a causa del nivel de ruido -y a la hora en que
estos se originan- que produce su actividad y por los desagradables olores que se producen por efecto
de la putrefaccion causada por altas temperaturas, principalmente en verano, sobre Ios productos
perecederos, generan no pocas molestias en la zona limitrofe densamente poblada. Todo ello, unido a
lo obsoleto del propio edificio y sus instalaciones con mas de medio siglo de existencia, obligan a la
Corporacion Municipal a adoptar una solucion de traslado de la actividad hacia otra zona mas
acorde. tanto respecto de las necesidades higiénico-sanitarias actuales, que este tipo de
establecimientos se encuentran obligados a observar, como con la ubicacion en una zona que no
resulte incompatible con la actividad a desarrollar,

B.2. MODIFICACION
B.2.1. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El presente documento persigue la Innovacion de planeamiento mediante la Modificacion
Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana vigente en el Municipio de La Linea de la
Concepcion.

La Modificacion del planeamiento general vigente que se pretende tiene como objetivo la
modificacion de los parametros urbanisticos de dos parcelas, ambas en Suelo Urbano Consolidado,
incluyendose la reordenacion de la manzana de una de ellas -donde se ubicaba el Mercado
Mayorista-.

Las parcelas se ubican una en la calle Jardines y otra en el ambito del Plan Parcial del Sector
02A.02.02, Zabal Industrial Il, en la calle La Traina. Sus localizaciones respecto de la ciudad se senalan

en los planos comrespondientes de este documento.

La finca ubicada en la calle Jardines se califica como Sistema General de Equipamiento
Comercial, SGE-C/2, Mercado de Mayoristas.

La finca sita en calle La Traina se califica con la ordenanza comespondiente del Plan Parcial
del Sector 02A.02.02, Zabal Industrial Il.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Co yoracién
Municipal en sesién ordinaria celebrada e{-aia 6 de s
de 2018. g T ch
La situacion de partida es pues la recogida en el cuadrolsiduifentde la Concepcidn, 21 de seph’enbré%/

El Secretario General,,

Finca Uso Situacion Clasificacion Calificacioén Slipd%rﬁfg% y ﬁmgggg hilid

1va, <

FincaA | Mercado | C/Jardines | Suelo Urbano | Sistema General 340000 m2 | e

Mayorista Consolidado SGE-C/2
Finca B Industrial | C/ La Traina | Suelo Ubano PP 02A.02.02 2.806, 00 m? 0,841
Comercial Consolidado Zabal

El objetivo de la Modificacion es dotar a la Finca A de un uso comercial con una ordenanza
acorde a ello, y a la finca B, dotarla de la calificacion de Sistema General de Equipamiento
Comercial, SGE-C/2, Mercado de Mayoristas, resultando una situacion final tal como la recogida en el
cuadro adjunto:

ﬁca Uso Situacion Clasificacion Calificacion Superficie Edificabilidad
Finca A | Comercial | C/ Jardines | Suelo Ubano | Comercial y/o 2.700,00 m? 3,00
Consolidado terciario
FincaB | Mercado | C/LlaTraina | Suelo Urbano | Sistema General | 2.806,00 m?
Mayorista Consolidado SGE-C/2

El objetivo anterior conlleva el ordenar un espacio, degradado en la actualidad, para dotar al
centro de la ciudad de capacidad comercial y actividades asociadas a la misma, encaminados a la
generacion de empleo y bienestar economico, desarrollo econdmico de la zona y de respuesta a la
demanda social.

En definitiva se trata de la puerta en valor de un espacio en desuso. El desarrollo de la
propuesta esta enfocado a crear un comercial de calidad, integrado y permanente, generando
equipamientos y servicios que creen oferta de empleo.

B.2.2. CRITERIOS BASICOS QUE MOTIVAN LAL MODIFICACION

La presente innovacion de planeamiento encuentra un aval en el propio sistema legislativo de
la Comunidad Andaluza. Asi, en la Exposicién de Motivos de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia se plantea como uno de los objetivos de la Ley "conseguir mayores grados de cohesion e
integracion social a través de la distribucion de usos y equipamientos en las ciudades; hacer de estos
espacios de convivencia y de la recualificacion y reequipamiento de aquellos sectores urbanos que lo
precisen,...”

Los criterios generales que motivan esta Modificacion Puntual son los siguientes:

¢ Generar una zona de uso comercial que sea el motor econdmico de reactivacion
para esta zona tradicionalmente deprimida y relanzar en la misma la actividad
economica.

* Modificar la céntica ubicacion de una actividad -Mercado Mayorista- que se
configura como molesta a causa del nivel de ruido -y a la hora en que estos se
originan- que produce su actividad y por los desagradables olores que se producen
por efecto de la putrefaccion causada por altas temperaturas, principalmente en
verano, sobre los productos perecederos, generan no pocas molestias en la zona
limitrofe densamente poblada.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCIO
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente docu.mento
ha sido aprobado inicialmente“por el Pleno dé la Corporagi

M 1
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de 2018.

La Linea de la Concepmon ﬁé&%e&%mbre de 2018

El Secretario General,

?e %?gflpropio edificio y sus instalaciones con mas de medio siglo de

¢ ‘raslado de la actividad hacia otra zona mas acorde, tanto respecto de las
Fdo.: Jorge Jim#ge£Svades higiénico-sanitarias actuales que este tipo de establecimientos se

encuentran obligados a observar, como con la ubicacion en una zona que no resulite
incompatible con la actividad a desarrollar.

La ciudad compacta, contribuyendo a consolidar un espacio urbano compacto y
diversificado, evitando soluciones aisladas de implantacion que conlleven efectos
expansivos no deseados y favoreciendo la recualificacion del espacio urbano.,

La cercania y el facil acceso de la oferta comercial para las personas consumidoras.

La prevision de la capacidad de la red viaria urbana y de las redes generales de
servicio necesarias para soportar los flujos que genere la nueva implantacion.

Ubicarse en suelo urbano, evitandose ubicaciones aisladas y desvinculadas de los
nucleos de poblacion.

Garantizar la capacidad y suficiencia de las infraestructuras de comunicaciones vy
transportes, existentes o previstas,

Garantizar la preservacion del paisaje urbano y de sus valores naturales, historicos y
artisticos.

Su insercion en la estructura comercial de la ciudad y su integracion en ejes o
itinerarios comerciales.

Revitalizacion de areas y espacios comerciales existentes

La cercania y facil acceso a la oferta comercial desde las areas residenciales

B.2.3. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

SITUACION COMPARADA DE PARTIDA

FINCA A (C/ Jardines) FINCA FINCA B (C/ La Traina)
6.961 Numero Finca 42.195
Suelo Urbano Consolidado Clasificacion Suelo Urbano Consolidado
SGE-C/2, Mercado Mayorista Calificacion Industrial
3.400,00 Superficie m? 2.806,00
Edificabilidad m2/m? 0,841
Techo edificable m? 2.360
Coeficiente Homogeneizacion
Aprovechamiento ua

En esta tabla de situacion de partida se pueden examinar los parametros urbanisticos

correspondientes al planeamiento vigente.

Esta modificacion lo primero que pretende es mantener como minimo la superficie inicial de
suelo destinada a equipamiento publico, es decir, tras la modificacion, 3.400 m? de suelo continuaran

afectos al dominio pblico.

La finca de nueva ubicacion del Mercado Mayorista, finca B, tiene una superficie de 2.806,00 mz.
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Por tanto, para superar la superficie inicial de equipamiento, en la parcela que pasara a ser
lucrativa reservamos una superficie de 700,00 m? (3.400 - 2.806 = 594) de suelo para espacios libres
(plaza), cifra claramente superior a los 594 m? que igualarian la superficie inicial de equipamiento.

Estos 700,00 m? de espacios libres mas los 2.806,00 m? del Nuevo Mercado de Mayoristas,
suman 3.506,00 m* de equipamiento publico. Cifra superior a la inicialmente prevista por el PGOU
vigente de 3.400,00 m2,

Para obtener las unidades de aprovechamiento hay que homogeneizar o ponderar Ios
distintos suelos portantes de las distintas edificabilidades mediante los coeficientes de
homogeneizacion o ponderacion, los cuales han de estar fundamentados en un estudio de mercado
de los distintos tipos de suelo en atencion a la zona en la que se ubiquen y conforme a los parametros
urbanisticos atribuidos a cada uno de ellos por la Modificacion Puntual del PGOU que se pretende.

El caiculo del valor de repercusion de las diferentes zonas de suelo, permite la fijacion de los
coeficientes de ponderacion entre los mismos, los cuales multiplicados por las superficies de cada zona
homogeneizan o ponderan las edificabilidades convirtiéndolas en unidades de aprovechamiento,
objeto de reparto entre los propietarios.

Por tanto, los coeficientes tratan de relacionar los valores de mercado de la repercusion del
suelo de cada uno de los usos y tipologias.

Todo este estudio lo realiza la empresa de tasaciones Tinsa. Su informe se recoge como anexo
Fi*2.

Los coeficientes resultantes, referidos en el articulo 61 de la LOUA, para cada una de las
tipologias recogidas son los siguientes:

Usos Coeficiente de Homogeneizacién (Segun

informe de TINSA, incluido como Anexo II)
Residencial Plurifamiliar 1,00
Terciario-Comercial 0,30
Aparcamiento 0,04
Industrial 0,44

La finca A, inicialmente Mercado Mayorista, no tiene, por definicion de Sistema General,
aprovechamiento urbanistico.

La parcela inicial de uso industrial, finca B, tiene una supefficie de 2.806,00 m? y una
edificabilidad de 0,841 m?/m?, lo que hace un techo edificable de 2.360,00 m?.

Estos 2.360,00 m? de techo industrial con un coeficiente de homogeneizacion de 0,44 hacen un
aprovechamiento de 1.038,40 u.a.

En la finca B, tras la modificacion puntual, se ubicara el nuevo Sistema General SGE-C/2,
Nuevo Mercado Mayorista.

En los 2.700,00 m2 de la nueva ubicacion A se localizara un eguipamiento comercial privado
de una planta y dos plantas de aparcamiento sobre rasante y dos bajo rasante.

Estimando una ocupacion del 100 % en las dos plantas previstas resultan los siguientes
aprovechamientos:
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
Comercial y/o terciario (privado): 2.700.00 mPHEGENGEHy Para hacer constar que el presente documento
Aparcamientos: 2.700,00 mxsido4aprabadpnicialmente por el Pleno de la Corporacién
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Como se observa, en la modificacion planteada no se produce incremento de
aprovechamiento, y por tanto, la misma no conlleva desconsclidacion de suelo. No precisa de
incremento o mejora de las dotaciones asi como de los servicios publicos y urbanizacion existentes.

SITUACION FINAL

FINCA A (C/ Jardines) FINCA FINCA B (C/ La Traina)
6.961 Numero Finca 42.195
Suelo Urbano Consolidado Clasificacion Suelo Urbano Consolidado
Dotacion Comercial y/o
Terciario Privada (DCP) y Calificacion SGE-C/2, Mercado Mayorista
Espacio Libre Publico (ELP)
2.700 mz DCP
i 2 2
700 mz ELP Superficie m 2.806 m
v Edificabilidad m2/m?
- ELP
2
B0 mEDCR Techo edificable m?
--- ELP
0,30 DCP
0.04 Parking Coeficiente Homogeneizacion
--- ELP

1.026 u.a. (2.700x0,30 +

A hamient
2x2.700x0,04) provechamiento

B.2.4. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA AL MODELO DE CIUDAD

Como consecuencia de todo lo anterior, se hace ahora necesario, a fin de adaptar el
planeamiento municipal a la realidad, llevar a efecto la tramitacion y aprobacion de este documento.

Como ya hemos senalado al inicio de esta Memoria, resultaba de imperiosa necesidad el
traslado del SGE-C/2 a otra zona mas acorde de la ciudad con lo que se conseguian dos objetivos
urbanisticos importantes: Trasladar una actividad molesta a una zona de uso industrial, y la
recuperacion para la ciudad de un espacio que habra de completar una serie de equipamientos y
usos ciertamente acordes con los existentes y complementarios de éstos.
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El buen funcionamiento diario del Mercado de mayoristas en su nueva ubicacion, es la
prueba fehaciente de la mejora en la ordenacion estructural.

La nueva ordenacion supone una mejora para el bienestar de la poblacion Y respecto a la
ordenacion estructural, mejora su capacidad y sobre todo su funcionalidad, ademas de contemplar
las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones
previstas y es por ello que en la anterior localizacion del sistema general se propone ubicar
equipamientos, publicos y privados, y que estos se materialicen en edificaciones singulares que
mejoren el area donde se implantan: un equipamiento comercial privado que dé servicio a la zona y
un equipamiento publico de espacio libre.
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En sintesis, la modificacion se concretara en los siguientes puntos:

¢ Redefinir zonas, espacios y alineaciones y modificar la calificacion de la finca A, parcela sita
en C/ Jardines.

¢ Modificar la calificacion de la finca B, parcela donde actualmente se ubica fisicamente el
Nuevo Mercado de Mayoristas, sita en C/ La Traina, a Sistema General de Equipamiento
Comercial, Nuevo Mercado de Mayoristas.

B.2.5. JUSTIFICACION DE LA IMPLEMENTACION DE LOS SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES

El estandar de Sistema General de Espacios Libres en el municipio de La Linea de la
Concepcion esta establecido por el PGOU vigente en 7,40 m2s/hab.

La moadificacion propuesta no afecta a ningun ambito con uso o destino residencial. En
consecuencia, no se contempla la implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones o
equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de poblacion.

El espacio libre -plaza puiblica- que esta modificacion conlleva de 700 m2 es con objeto de no
solo mantener como minimo el total de la superficie inicial de suelo destinada a equipamiento publico,
sino de superarlo, como es el caso, en 106 m? (2806 + 700).
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Es decir, que tras la modificacion, 3.506 m? -superior a 3.400 m?- de suelo seran los que estén
afectos al dominio publico.

B.2.6. DETERMINACIONES URBANISTICAS.

La actuacion se resume en el traslado de un Sistema General de Equipamiento Comercial,
Mercado de Mayoristas, a una finca del Poligono Industrial Zabal I, donde el uso resulta compatible, y
la reconversion de la finca primitiva para uso comercial, siempre sin sobrepasar los limites que
obligarian a considerarlo como Gran Superficie Minorista segun Decreto Legislative 1/2012, de 20 de
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Comercio Interior de Andalucia.

Determinaciones urbanisticas de la Modificacién del PGOU:

Las dos parcelas, ambas clasificadas como suelo urbano consolidado, pasan a tener las siguientes
determinaciones urbanisticas:
El uso del subsuelo estara segun lo dispuesto en el PGOU de La Linea de la Concepcion.
- Finca A -Parcela de la Unidad Urbanistica 05-: se califica como Espacio libre y equipamiento
privado comercial y/o terciario (comercial y/o terciario y aparcamientos).

Finca A1 - Equipamiento privado comercial y/o terciario (comercial

y/0 terciario y aparcamientos).

Superficie parcela: 2.700,00 m?s.

Uso: Comercial y/o terciario en planta baja. Aparcamientos
en planta primera y segunda.

Numero maximo de plantas: 3 (baja + 2)

Altura maxima en m: 15m

Ocupacion maxima: 100%

Edificabilidad maxima: le: 3 m2t/ mas

Edificabilidad total: 8.100,00 m2t. (2.700,00 m?t para uso comercial y/o

terciario en planta baja y 540000 m? para uso
aparcamiento en planta primera y segunda).
Ademas de la edificabilidad antes descrita (se preven dos plantas de aparcamiento
subterrdneo).
Condiciones estéticas de la edificacion: Las plantas primera y segunda de
aparcamientos se cubriran con una piel permeable con un minimo de un 25 % de
ventilacion.
En la planta baja, las fachadas oeste y sur tendran un tratamiento que favorezca la
permeabilidad y el acceso al edificio. Para ello se evitaran cerramientos continuos
ciegos y seran acristalados en un 50 % como minimo.

Finca A2- Espacio Libre de titularidad y uso publico: 700,00 m2

Finca B -Parcela de la Unidad Urbanistica 02-. se califica como Sistema general de
equipamiento dotacional publico (Nuevo Mercado de Mayoristas).

No se modifica la Ordenanza particular de edificacion prevista por el vigente Plan General
para el Suelo Urbano Consolidado (parcela ubicada en el ambito de la UUI 02: Poligono
Industrial el Zabal Il), que seguira siendo la del Plan Parcial de Ordenacion del Sector.

Superficie de parcela: 2.805,88 mz.

Uso: Sistema general de equipamiento
dotacional publico (Nuevo Mercado de
Ma’yoristas).

Edificabilidad: 0,5 41‘.[“ Q NTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

Edificabilidad resultante:
Numero de plantas:
Ocupacion:
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Sin perjuicio de las determinaciones anteriormente establecidas por el planeamiento
urbanistico para la edificacion, su instalacion debera garantizar:

¢ La dotacion de al menos cinco plazas de aparcamientos por cada 100 metros cuadrados
de superficie atil para la exposicion y venta al publico. Cuando las plazas de
aparcamientos sean subterraneas, la dotacion sera de al menos tres plazas por cada 100
metros cuadrados de superficie util para la exposicion y venta al publico.

* Lla recogida selecliva en origen de los residuos solidos, organicos, vidiio, papel y caron,
metales y plasticos, asi como toxicos y peligrosos, para facilitar su reciclaje, de acuerdo
con su legislacion reguladora.

e Existencia de instalaciones para la utilizacion de aguas regeneradas y pluviales.

* la instalacion de aguas grises o regeneradas, garantizando la imposibilidad de
confundirlas con el agua potable o de contaminar su suministro. A tal efecto, ambas redes
deberan ser totalmente independientes y facimente diferenciables por el color y la
calidad de los materiales empleados en ellas.

* Existencia de instalaciones receptoras de energia solar para satisfacer, al menos, |as
necesidades energeticas relativas al agua caliente sanitaria propia del edificio.

* Lla utilizacion de combustibles liquidos o gaseosos, con preferencia a la energia eléctrica,
para los usos de calefaccion o calentamiento de agua, quedando prohibida las
instalaciones para fuel-oil,

* la accesibiidad a las personas con cualquier tipo de discapacidad.

* Observacion de las determinaciones establecidas por el plan de movilidad urbana
correspondiente,

* la adecuacion a las necesidades previstas del establecimiento, de las infraestructuras de
abastecimiento y saneamiento de agua, asi como de las de suministro de energia

B.3. MARCO JURIDICO DE LA INNOVACION
B.3.1. LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA
B.3.1.1. TIPO DE DOCUMENTO (Art. 37 y 38 LOUA)

La presente innovacion se enmarca dentro de las determinaciones de la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El articulo 37, Revision de los instrumentos de planeamiento: concepte y procedencia, indica
que se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral de la
ordenacion establecida por los mismos, Yy en todo caso la alteracion sustancial de la ordenacion
estructural de los Planes Generales de Ordenacicon Urbanistica, pudiendo ser la misma total o parcial.

A tales efectos, se considera que una innovacion trasciende del ambito de la actuacion
conlievando la revision del planeamiento, a los efectos de Ja sostenibilidad, cuando ésta determine,
por simisma o en union de las aprobadas definitivamente en los cuatro anos anteriores a la fecha de
su aprobacion inicial, un incremento superior al veinticinco por ciento de la poblacion del municipio, o
de la totalidad de la superficie de los suelos Clasificados como urbanos, descontando de dicho
computo 1os suelos urbanos no consolidados que se constituyan como vacios relevantes conforme s lo
previsto en el apartado 4 del articulo 17,

£n el articulo 38, Modificacion de los instrumentos de planeamiento: concepto, procedencia y
limites, se establece que toda atteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
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A tenor de lo dispuesto en los parrafos anteriores, el presente documento se encuadra dentro
del concepto de "Medificacion de Instrumento de Planeamiento” recogido en el articulo 38 LOUA.
Segun lo dispuesto en el punto 3 del mencionado articulo, "la modificacion podré tener lugar en
cualquier momento, siempre motivada y justificadamente”,

B.3.1.2. PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION (D. T. 2°.2 LOUA)

Dado que el municipio de La linea de la Concepcion ha cumplimentado el trémite de
Adaptacion Parcial de su Planeamiento General vigente, a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se dan las condiciones establecidas en la Disposicion Transitoria
Segunda Dos de la mencionada Ley, para que puedan aprobarse modificaciones del planeamiento
general que afecten a las determinaciones propias de la ordenacion estructural, por lo que es
procedente la formulacion de la presente modificacion puntual del Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

B.3.1.3. ASPECTOS PROCEDIMENTALES (Art. 32 y 33, y 36 a 38 LOUA).

En lo que se refiere a los aspectos procedimentales, el régimen resultante se basa en los
articulos 32 y 33, y 36 a 38 de la LOUA. Segun el articulo 36.1, parrafo segundo, de la misma, para la
innovacion de los instrumentos de planeamiento (entre la que se encuentra, junto a la revision -art, 37-,
la modificacion -art. 38-, a cuyo tipo pertenece la alteracion que se pretende al no ser integral o
sustancial a la ordenacion del Planeamiento General) han de seguirse iguales determinaciones y
procedimiento que para la aprobacion de aquéllos, lo que supone una remision a los citados articulos
32 y 33 referidos, sin perjuicio de las especificaciones contenidas en el articulo 36, entre ellas, y en lo
que aqui interesa destacar, las siguientes:

a) De ordenacion:

- La justificacion expresa y concreta de las mejoras que suponga la innovacion para el
bienestar de la poblacion, debiendo fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion regulados en la Ley 7/2002.

En este sentido, las nuevas soluciones propuestas no alteran la capacidad o funcionalidad de
las infraestructuras, los servicios y las dotaciones comespondientes a la ordenacion estructural,
Igualmente no se desvirtian las opciones basicas de la ordenacion originaria, y cubren y cumplen, con
igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta: se crea un
nuevo Espacio Libre y se traslada una actividad molesta a una ubicacion adecuada a este uso.

Al mismo tiempo, este Documento de Modificacion cumple con las exigencias del articulo 36.2
a), b) y c) de la LOUA:

- Respecto al 362 a) la nueva ordenacion supone una mejora para el bienestar de la
poblacion y respecto a la ordenacion estructural, mejora su capacidad y sobre todo su funcionalidad,
ademas de contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad
de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la
proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

La mejora de la ordenacion estructural en cuanto a su capacidad y especialimente su
funcionalidad en este caso resulta evidente, pues se traslada el sistema general de equipamiento
"Mercado Municipal de Mayoristas SGE C/2" a una mejor localizacion para su funcionamiento en el
término municipal.
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- Al no incrementarse el aprovechamiento no se han previsto medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, manteniéndose la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

La modificacion, si bien no aumenta el aprovechamiento lucrativo, si desafecta suelo de un
destino publico (dotaciones o equipamientos). En este caso de desafectacion del destino publico del
suelo sera necesario justificar la innecesaridad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la
Consejeria competente por razon de la materia, y prever su destino basicamente a otros usos publicos
o0 de interés social. Esto queda justificado en el anexo comrespondiente con informe emitido en su dia
por la Jefatura del Servicio.

La modificacion propuesta no afecta a ningun ambito con uso o destino residencial. En
consecuencia, no se contempla la implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones o
equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de poblacion.

No son objeto del presente documento los apartados 3, 4, 5 y 6 de estas reglas de ordenacion.
b) De documentacion:

El contenido documental resulta el adecuado e idoneo para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas en funcion de su naturaleza y alcance.

c) De procedimiento (ademas de la intervencion vinculante del Consejo Consultivo de
Andalucia):

- La aprobacion definitiva corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo
al afectar a elementos de la ordenacion estructural referidos en el articulo 10.1 de la Ley 7/2002
(articulo 31.2.B.a LOUA).

- En las modificaciones que afecten a la ordenacion de areas de suelo urbano de ambito
reducido y especifico, como es el caso, deberan arbitrarse medios de difusion complementarios a la
informacion publica y adecuarlos a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la poblacion
de este reciba la informacion que pudiera afectarle.

En consecuencia, al tratarse de una modificacion de CARACTER ESTRUCTURAL, la tramitacion
que ha de llevarse a cabo es la siguiente:

- Aprobacion inicial por el propio municipio.
- Sometimiento a informacion publica por un plazo no inferior, como regla general, a un mes.

- Requerimiento de los informes, dictdamenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y
entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados, previstos legalmente como
preceptivos, que deberan ser emitidos en esta fase de tramitacion del instrumento de planeamiento y
en los plazos que establezca su regulacion especifica.

- Dictamen preceptivo y vinculante del Consejo Consultivo de Andalucia [art. 36.2.c).2° de la
Ley 7/2002.

- Aprobacion definitiva por el 6rgano autonomico competente en materia de urbanismo.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
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B.3.2. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA

El nucleo principal del municipio de La Linea de la Concepcion tiene una poblacion de 63.146
habitantes, segun datos de 2017 (I.N.E.).

El POTA integra al municipio de La linea de la Concepcién en la unidad teritorial del
Centro Regional de Bahia de Algeciras y dentro de la jerarquia del sistema de ciudades tiene
la posicion de ciudad media 1.

Este municipio tiene la calificacion de municipio con relevancia territorial, conforme al

Decreto 150/2003, de 10 de junio, por el que se determinan los municipios con relevancia
territorial, a los efectos de lo establecido en el articulo de 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

B.3.3. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL CAMPO DE GIBRALTAR

La modificacion que se pretende se encuentra en el ambito del Plan de Ordenacion del
Territorio del Campo de Gibraltar que se aprobo por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, en el que
no se prevé ningun area de oportunidad en el municipio de La Linea de la Concepcion.

B.3.4. LEY 3/2015 DE GESTION INTEGRAL DE LA CALIDAD AMBIENTAL

El presente documento, en tanto que comprende una modificacion de un plan general gue
no fue objeto de evaluacion de impacto ambiental, y que implica, ademas, un traslado de un Sistema
General, afectando por tanto a la Ordenacion Estructural, esta sujeto al procedimiento de Evaluacion
de Impacto Ambiental.

El informe Ambiental Estratégico (IAE) se define como el informe preceptivo y determinante del
Organo Ambiental con el que concluye la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, a efectos de
la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, modificada
por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, de Medidas en Materia de Gestion Integrada de Calidad
Ambiental, de Aguas, Tributaria y de Sanidad Animal (BOJA 6 de 12/01/2016).

El Informe Ambiental Estratégico podré determinar si el insttumento de planeamiento
urbanistico debe someterse a una Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria porque pueda tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, o por el contrario, que no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente, en los términos establecidas en dicho informe.

Con la entrada en vigor del 12/01/2016 la Ley 3/2015, quedd regulada en la Ley 7/2007, de 9
julio, de Gestion integrada en la Calidad Ambiental de Andalucia, la Evaluacion Ambiental Estrategica
como instrumento de prevencion y control ambiental de la planificacion publica. La Seccion 4* del
Capitulo Il del Titulo lll de la citada Ley recoge el procedimiento de Evaluacion Ambiental Estrateégica
de los instrumentos de planeamiento urbanistico, siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacion de
planes y programas pero con las particularidades derivadas de la normativa urbanistica vigente.

En la aplicacion del art. 36.2.d) de la Ley de Gestion Integrada de la calidad Ambiental de
Andalucia, la Modificacion que nos ocupa se encuentra sometida a Evaluacion Ambiental Estrategica
Simplificada por encontrarse entre los supuestos del art. 40.3.a) de la citada disposicion legal

De acuerdo con todo lo anterior, y conforme al art. 40.6.d) de la citada ley, procede emitir
Informe Ambiental Estratégico sobre la Modificacion.
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B.3.5. EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

El presente documento se enmarca igualmente en la definicion de "Maodificaciones del Plan
General” que establece el articulo 7 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de La
Linea de la Concepcion vigente, en tanto que la aprobacion de aquélla no da lugar a ninguno de los
supuestos previstos en el articulo 6 de las mencionadas Normas y que obligarian a la revision del PGOU.

B.3.6. VALORACION DE LA INCIDENCIA TERRITORIAL

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, regula el
contenido del Informe de Incidencia Territorial, exigible segun el articulo 32.1.2° en la Disposicion
Adicional Octava. En ésta, la LOUA remite a la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1984, de 11
de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia (LOTA). segun la
cual el planeamiento general debe contener “junto a las determinaciones previstas por la
legislacion urbanistica, la valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion del
Territorio, particularmente en el sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y transportes,
equipamientos, infraestructuras o servicios supramunicipales y recursos naturales basicos”.

Por ultimo, la Consejeria de QObras Publicas y Transportes, actualmente Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Teritorio, dicta la Orden de 3 de abril de 2007, por la que se regula la
emision del informe de incidencia territorial sobre los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica. En el
articulo 1 de dicha orden se expresa que "El informe de incidencia territorial previsto en el articulo 32.1,
regla 22, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se emitira
sobre los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y sus revisiones totales o parciales y las
modificaciones que afectan a la ordenacion estructural y estén relacionadas con el objeto del
informe”,

Por tanto, se redacta el presente apartado de Valoracion de Incidencia Territorial en el que se
describe de manera sintética la incidencia que la aplicacion de la modificacion propuesta tendra
sobre la ordenacion del teritorio.

Para ello, se tiene en cuenta la informacion técnica aportada, asi como aquellos aspectos de
ordenacion territorial exigidos al planeamiento urbanistico por la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y las determinaciones de los documentos de planificacion termitorial
establecidos en la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de Andalucia, en esle caso
el citado Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y Plan de Ordenacion del Teritorio del
Campo de Gibraltar.

Por tanto, en lo que respecta a la valoracién de la incidencia teritorial de la Modificacion
propuesta, al amparo de las determinaciones normativas anteriores, ha de senalarse o siguiente:

Una vez realizado el analisis territorial sobre los diferentes aspectos regulados en La Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y la Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacion del Teritorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia, podemos concluir que la
modificacion propuesta no supone incidencia negativa alguna sobre los aspectos a los que se ha
hecho referencia en este apanado:

- La innovacion no afecta a la organizacion espacial ni funcional del Sistema de Ciudades de
Andalucia, ni en concreto a la Unidad Territorial Centro Regional Bahia de Algeciras, a la que La Linea
pertenece.

- La innovacion no afecta y por tanto. 1o HRGNIAHFHICHS pETA TINEABEZA cORCEPCION
comunicaciones y transportes, equipamientos, infraestrygHIas JEEAYPO8 SRETURISIRRIELY. JREHEIR 0 cumento
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- El articulo 30 del Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Comercio Interior de Andalucia, sehala que se considera que la implantacion
de un establecimiento comercial mayorista tiene incidencia territorial cuando disponga de una
superficie construida total superior a 5.000 metros cuadrados. El caso gue nos ocupa no es ni
establecimiento comercial mayorista, ni gran superficie minorista, ni posee una superficie construida
total superior a 5,000 m?, por lo que se considera que el establecimiento comercial pretendido no tiene
incidencia territorial.

B.3.7. VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD

El Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacion del impacto en la Salud de la Comunidad Autonoma de Andalucia, supone la definicion
del contenido y la metodologia a seguir para la Evaluacion del Impacto en la Salud, desarollando 1o
establecido en la Ley 16/2011.

La EIS consta de dos partes: una “Valoracion del Impacto en la Salud”, que debe ser realizada
por la institucion, organismo o persona publica o privada promotora del proyecto; y un "Informe de
EIS", que sera emitido por la Administracion Sanitaria competente.

En este punto se desarrolla la Valoracion del Impacto en la Salud (VIS) de la Modificacion
Puntual que se pretende segun criterios de la Consejeria competente en la materia.

Este Decreto, en su articulo 3, Ambito de aplicacion, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 56 y en la disposicion adicional segunda de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, establece que
se encuentran sometidos a EIS los instrumentos de planeamiento urbanistico general asi como sus
innovaciones.

El articulo 6, Contenido y estructura de la valoracion del impacto en la salud, en su aparado
tercero establece que la valoracion de impacto en salud de los instrumentos de planeamiento
urbanistico que deban someterse a evaluacion de impacto en la salud se incorporara en la Memoria
del plan. como documentacion del mismo, de acuerdo con lo regulado en el articulo 19, aparnados
1.a)y 2, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El articulo 10, Instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a informe de evaluacion de
impacto en salud, indica que se someteran a informe de EIS los instrumentos de planeamiento
urbanistico general, asi como sus innovaciones y aquellos instrumentos de planeamiento urbanistico de
desarrollo que afecten a areas urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia
para la salud, segun los criterios establecidos en los articulos 11y 12.

El articulo 11, Areas urbanas socialmente desfavorecidas, no es el caso que nos ocupa.

El articulo 12, Instumentos de planeamiento de desarrollo con incidencia en la salud,
establece los criterios para determinar si un instrumento de planeamiento de desarrollo tiene especial
incidencia en la salud.

Estos criterios son los siguientes:

a) Poblacion potencial afectada, mostrando especial atenciéon a grupos de poblacion
especialmente vulnerables, como personas mayores, infancia, personas con discapacidad Yy mujeres

embarazadas.

b) Severidad de modificacion del medio fisico con efectos adversos en la red hidrografica,
habitats naturales, usos del suelo o alteraciones en la calidad del agua o el aire.
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d) Nivel de satisfaccion de las necesidades de abastecimiento, saneamiento, dotaciones y
servicios proximos y utiles para el entorno y la comunidad, incluyendo la facilitacion de medios de
transporte publico adecuados.

e) Presencia de medidas que condicionen estilos de vida incompatibles con la salud, como el
sedentarismo, y que supongan la pérdida o ausencia de espacios verdes o que dificulten la
disponibilidad o accesibilidad a instalaciones recreativas, deportivas -caril bici, rutas verdes- o a
instalaciones infantiles.

f) Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las relaciones sociales saludables y
los usos sociales de los espacios urbanos.

g) Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas en parcelas colindantes
gue puedan afectar a la poblacién que ocupe el espacio ordenado por el instrumento de
planeamiento, incluyendo la aproximacion a cementerios prevista en los arnticulos 39 y 40 del Decreto
95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de
Andalucia.

h) Situacion de las parcelas en relacion con zonas inundables o zonas con riesgo de afeccion
por fendmenos catastroficos de origen natural o antropico.

Al no encontramos en ninguno de los supuestos anteriores se considera que la presente
modificacion no tiene especial incidencia en la salud, no considerandose necesaria la emision del
Infforme de evaluacion de impacto en salud de instrumentos de planeamiento urbanistico
contemplado en el articulo 14.

B.3.9. AFECCIONES SECTORIALES: COMERCIO.

El Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Comercio Interior de Andalucia (TRLCIA), modificado por el Decreto-ley 5/2012, de 27 de
noviembre, de medidas urgentes en materia urbanistica y para la proteccion del litoral de Andalucia, y
por el Decreto-Ley 12/2014, de 7 de octubre.

En el articulo 22 del Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Comercio Interior de Andalucia, se indica que tendra la consideracion de gran
superficie minorista, con independencia de su denominacion, todo establecimiento de caracter
individual o colectivo, en el que se ejerza la actividad comercial minorista y tenga una superficie util
para la exposicion y venta al publico superior a 2.500 metros cuadrades. No es nuestro caso segun se
deduce de los parametros urbanisticos que introduce la modificacion en su punto B.2 6.

En segundo lugar y respecto del ambito del informe comercial, el articulo 33 del TRLCIA precisa que se
someteran a informe comercial de la Consejeria competente en materia de comercio interior los
instrumentos de planeamiento urbanistico general y las innovaciones de los mismos que prevean o
permitan la instalacion de una gran superficie minorista o dispongan de usos terciarios comerciales con
una superficie construida superior a 5.000 metros cuadrados. En nuestro caso se dispone de una
superficie maxima edificable para uso comercial y/o terciario de 2.700,00 m2.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
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La Linea de la Concepcidn, 21 de septiegnbre de 2018
El Secretario General, : .

2.1 Determinaciones de ordenacion
a) Clasificacion del suelo y superficies

Fdo.: Jorge Jiménez dli\:

--Finca A1 -Unidad Urbanistica 05-:
Suelo Urbano Consolidado, con una superficie total de 3.351,50 mz2. —

--Finca B -Unidad Urbanistica 02-:
Suelo Urbano Consolidado, con una superficie total de 2.805,90 m2,

b) Calificaciones y usos

--Para la parcela ubicada en la Unidad Urbanistica 05

Dotacional privado (comercial y terciario) 2.700,00 m2s y Espacio Libre Publico 700,00 m?s.
--Para la parcela ubicada en la Unidad Urbanistica 02:

Dotacional comercial publico (Mercado Frutas y Verduras) 2.805,90 ms,

c) Ordenanzas particulares de edificacion

El uso del subsuelo estara segun lo dispuesto en las determinaciones del PGOU de La Linea de
la Concepcion.

Finca A1 - Equipamiento  privado comercial y/o terciario  (comercial
y/o terciario y aparcamientos).
Superficie parcela: 2.700,00 m3s.
Uso: Comercial  y/o terciario en planta baja.
Aparcamientos en planta primera y segunda.
Numero maximo de plantas: 3 (baja + 2)
Altura maxima en m: 15 m
Ocupacion maxima: 100%
Edificabilidad maxima: le: 3 m2t/ mas
Edificabilidad total: 8.100,00 m?t. (2.700,00 mt para uso comercial y/o

terciario en planta baja y 5.400,00 m2t para uso
aparcamiento en planta primera y segunda),
El adjudicatario vendra obligado a construir en la
parcela dos plantas subterrédneas de aparcamiento
de vehiculos.
- Finca B -Parcela de la Unidad Urbanistica 02-: se califica como Sistema general de equipamiento
dotacional publico (SGE-C/2 Nuevo Mercado de Mayaoristas).

2.2 Aprovechamiento del subsuelo en el &mbito de la Modificacion
El subsuelo del espacio edificable ubicado en el ambito de la parcela de esta Modificacion
sita en la UUI nimero 05 del vigente Plan General, ubicada en la calle Jardines, sera susceptible de los

aprovechamientos necesarios a fin de ubicar en los mismos un numero minimo de aparcamientos
necesarios para el desarrolio de la actividad comercial.

Dicha utilizacion y la titularidad del aprovechamiento ubicado en el subsuelo al que se refiere
el parrafo anterior y a los efectos del articulo 49.3 in fine, tendra la consideracion de privado.
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PROGRAMA DE ACTUACION

Este apartado regula la gestion del planeamiento dentro del ambito afectado por la
Madificacion Puntual propuesta, estructurando los distintos documentos a tramitar, los plazos de
presentacion de los mismos vy los limites temporales de ejecucion de las obras de urbanizacion Y
edificacion; todo ello en cumplimiento de las exigencias establecidas en los articulos 10.2.B y19.1dela
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Se determina el sistema de
actuacion y el programa temporal de los mismos.

Sistema de Actuacion

La ejecucion de la totalidad de las actuaciones previstas (urbanizacion, plaza, construccion
Mercado Mayorista....) seran a cargo del adjudicatario de la permuta.

Programa Temporal

El horizonte temporal de la actuacion es el tiempo que transcurre desde que se inicia la
Modificacion Puntual hasta que concluye su desarrollo y ejecucion (urbanizacion y edificacion). En el
analisis que nos ocupa, el horizonte temporal esta intimamente relacionado con el Plan de Etapas que
se establezca para el desarrollo y la ejecucion de las determinaciones contenidas en la presente
Modificacion Puntual,

Plan de Etapas

El Plan de etapas previsto para el desarollo urbanistico de las parcelas objeto de la presente
modificacion sera la siguiente:

Para la finca A, parcela ubicada en la UUI 05:

Durante los seis primeros meses, a contar desde la fecha de aprobacion definitiva del presente
Documento, debera presentarse para aprobacion por parte de la Excma. Corporacion Municipal el
Proyecto de Urbanizacion y el Proyecto de Edificacion, por la propiedad de la misma, y solicitarse en
ese plazo de seis meses la pertinente Licencia de Obras,

Para la parcela ubicada en la UUI 02, no ha lugar a fijar fecha alguna por cuanto que las obras
de edificacion se encuentran totalmente finalizadas y estan ya siendo utilizadas por el Excmo.
Ayuntamiento.

Se fija un pericdo total de dos anos para llevar a cabo la propuesta de la presente
modificacion de elementos a partir de su aprobacion definitiva.

Ejecucion de los Sistemas Generales

La ejecucion de los Sistemas Generales no ejecutados se realizara a la vez que las obras de
urbanizacion. El sistema general de espacios libres se cedera al ayuntamiento a la vez que el resto de
la urbanizacion, y siempre antes de la ocupacion de la parcela lucrativa resultante,

El Espacio Llibre Publico debera incluirse en el Proyecto de Urbanizacion Yy ejecutarse
simultaneamente con las obras de edificacion. Su entrega al Excmo. Ayuntamiento se realizara con la
concesion de la Licencia de Primera Ocupacion de la edificacion ejecutada.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Se ha establecido la necesidad de incorporar el Estudio Econdmico Financiero de la
Modificacion Puntual como documento integrante de la misma, de acuerdo al articulo 19,1,a) 3" de la
LOUA.

El Estudio Economico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuacion.

La presente modificacion de elementos no supone ningun coste para las arcas municipales
dado gue la construccion de las nuevas instalaciones del Mercado Mayorista, el nuevo Espacio Libre
Publico y la urbanizacion necesaria, corren a cargo del adjudicatario de la permuta.

La viabilidad economica esta garantizada al corresponder al adjudicatario de la permuta la
gjecucion de los sistemas generales, espacios libres e infraestructuras necesarias para la modificacion,
adscritos como carga de urbanizacion, en los plazos recogidos en el plan de etapas.
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E.1. OBJETO

Conforme a lo dispuesto en el art. 19.3 de la LOUA, se incluye el presente resumen ejecutivo
con la delimitacion del ambito en el que la ordenacion proyectada altera la vigente y el alcance de
dicha alteracion, y en el que se expresa el objeto de la modificacion que se propone.

El presente documento se formula igualmente en cumplimiento del articulo 11.2 del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley de Suelo,
Yy que literalmente senala:

"En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion

urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de
los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en Ios que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.”

E.2. EMPLAZAMIENTO, PARCELAS AFECTADAS Y ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Finca B: Situacion Vuelo Finca B: Situacion PGOU vigente

FINCA A: Calle Jardines: ambito de C/ Jardines y Munoz Molleda y Avdas. Menéndez Pelayo y Maria
Auxiliadora.
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Parcela catastral 1: 9247002TF8094N0001LM.
Parcela catastral 2: 9247007TF8094N0O00TKM.
Parcela catastral 3: 9247008TF8094N0O001TRM.
Parcela catastral 4;: 9247001TF8094N0001PM.

Superficie catastral total:
Superficie SG PGOU:
Superficie medida:

Superficie catastral 1: 2.308,00 m?2
Superficie catastral 2; 538,00 m?
Superficie catastral 3: 60,00 m?
Superficie catastral 4: 386,00 mz?

3.292,00 m?
3.400,00 m?
3.351,50 m?

FINCA B: Calle La Traina. Parcela Z 1.5 del Plan Parcial del Sector 02A/02.02.

Parcela catastral 1: 8878908TF8087N0001BQ.

Parcela catastral 2: 8878909TF8087N0001YQ.
Parcela catastral 3: 8878910TF8087N0O001AQ.

Parcela catastral 4: 8878911TF8087N0O001BQQ.
Parcela catastral 5: 8878912TF8087N0001YQ.
Parcela catastral 6: 8878902TF8087N00015Q.
Parcela catastral 7: 8878901TF8087N0001EQ.

Superficie catastral total:
Superficie medida:

Superficie catastral 1: 321,00 m2
Superficie catastral 2: 296,00 m?
Superficie catastral 3: 521,00 m?
Superficie catastral 4: 522,00 m?
Superficie catastral 5: 522,00 m?
Superficie catastral 6: 312,00 m?
Superficie catastral 7: 312,00 m?

2.806,00 m?
2.805,90 m?
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E.3. ORDENACION VIGENTE Y PROPUESTA

La situacion de partida, vigente, es la recogida en el cuadro siguiente:

Finca Uso Situacion | Clasificacion | Calificacién Superficie Edificabilidad
Finca A Mercado | C/ Jardines |Suelo Urbano | Sistema General 3400 mz | -
Mayorista Consolidado SGE-C/2
Finca B Industrial | C/ La Traina | Suelo Urbano| PP 02A.02.02 2.806 m? 0,841 ma/ms2s
Comercial Consolidado Zabal
La situacion final, propuesta, es tal como la recogida en la tabla inferior:
Finca Uso Situacion | Clasificacion Calificacion Superficie | Edificabilidad
Finca A Comercial C/ Jardines | Suelo Ubano | Comercial y/o 2.700 m? 3,00 m2t/mas
Aparcamiento Consolidado terciario
Plaza Publica
Finca B Mercado C/ La Traina | Suelo Urbano | Sistema General | 2806 m2 | -
Mayorista Consolidado SGE-C/2

E.4. OTRAS DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Las determinaciones urbanisticas del estado final son las recogidas en el cuadro siguiente:

Finca

Superficie

Plantas Edificabilidad
Finca A 2.700 mz? 3,00 m2t/m?s
Finca B 2806m2 |
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El TRLS focaliza el analisis de sostenibilidad en el Sector Publico, exigiendo la evaluacion del
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas, sin realizar mencion alguna a los
recursos privados que fueran necesarios para la gjecucion urbanizadora.

La viabilidad tecnica esta garantizada al corresponder al adjudicatario de la permuta la
ejecucion y financiacion de los sistemas generales, espacios libres e infraestructuras necesarias para la
modificacion, adscritos como carga de urbanizacion, en los plazos recogidos en el plan de etapas. De
la descripcion y justificacion de la propuesta, asi como del resto del documento, se concluye que la
presente Modificacion Puntual tendréa un impacto positivo para la economia y el empleo en el
municipio, cualificandose un ambito que actualmente esta infrautiizado y generando nuevas
oportunidades econémicas.

Por otro lado, debe senalarse la ausencia de incidencias negativas para la hacienda publica
municipal, antes al contrario, se le descarga de los costos de ejecucion y el corespondiente
mantenimiento y conservacion del espacio libre publico que se crea, que seran por cuenta del
adjudicatario y no se disminuye el patrimonio municipal de suelo sino que se amplia en 100m2.

La mayor entidad que justifica el Informe de Sostenibilidad Economica vy el Estudio Economico
y Financiero comresponde a las dotaciones publicas en la zona y particularmente al referido espacio
libre publico -plaza-, garantizandose en la permuta que los gastos de gestion y mantenimiento de las
referidas espacios y servicios e infraestructuras sean sustentados por la el adjudicatario de la permuta.

En consecuencia la gjecucion y promocion del desarrollo urbanistico proyectado resultan no
solo viables economicamente, sino beneficiosas para la Administracion publica en aras de un coste
menor de mantenimiento.

Sin duda, la modificacion que se propone, no altera en absoluto las previsiones previamente
existentes en el sector de mantenimiento municipal, ya que ademas no se implementan
infraestructuras de nueva creacion.

La estimacion de ingresos corrientes de la Hacienda Publica Municipal sera superior de la que
deviene de la situacion de partida, pues si bien el aprovechamiento es menor, la edificabilidad es
superior, no modificandose ni ocupaciones ni tipologias edificatorias.

Como conclusion, la actuacion propuesta es sostenible y econémicamente viable, tanto para
la mercantil que pretende la permuta por modificacion del planeamiento, que asume los costes,
como para el Ayuntamiento de La Linea, ya que se prevé aumento de costes, pero si nuevos ingresos
procedentes de una mayor edificabilidad ademas de la supresion de las molestias en el centro de la
ciudad y creacion de una plaza, en su lugar, como producto de la materializacion de dicha
modificacion.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesioén ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre
de 2018. } _
La Linea de la Concepcion, 21 de sepfiembre de 2018

El Secretario General, ‘
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La planificacion propuesta se realiza de acuerdo con los intereses de las personas
consumidoras, la utilizacion racional del teritorio, la sostenibilidad de los recursos naturales, las
infraestructuras y servicios publicos existentes y previstos y la salud publica.

Al no tratarse del emplazamiento de una gran supeirficie minorista no debe incorporarse un
plan de movilidad urbana, referido a dicha implantacion, que pricrice la accesibilidad peatonal, el
transporte no motorizado y el transporte publico.

Los terrenos objeto de este estudio se sitian en las UUS y la UU2.

La UU5 casi coincide con el centro historico de la ciudad, al sur de término, mientras que la
Uu2 se situa en el extrarradio, coincidiendo con un poligono industrial al norte del casco urbano.

En ambos casos se trata de unos terrenos relativamente planos o con una ligera pendiente,
destacando en ella la ausencia de hitos topograficos que determinen la ordenacion de los terrenos y
su conexion viaria con el entorno.

Los terrenos actualmente cuentan con acceso desde tres (finca B) o cuatro (finca A) de sus
linderos.

En cuanto a la incidencia de la actuacion en el entorno indicar que en la finca B, de la Unidad
Urbanistica 2, el Nuevo Mercado de Mayoristas viene usandose con total normalidad desde hace
varios anos.

El trafico pesado que se genera por el nuevo uso es perfectamente asumible por el viario
existente, no siendo superior al que ya de por si tiene la zona industrial donde se implanta.

Con respecto a la finca A, de la Unidad Urbanistica 5. su nuevo uso comercial no va a tener
una incidencia directa fundamentalmente sobre el tréfico de la calle Jardines. no siendo superior al
que ya de por si tiene la zona e inferior al que tenia cuando mantenia la actividad como mercado
mayorista.

Este nuevo uso de la finca A es generador y receptor de trafico pesado, pero en menos
volumen que lo era con el antiguo mercado.

En cuanto a la movilidad peatonal, dada la situacion, éste va a tener poca incidencia en el
entorno, como generador de transitos peatonales.

En este sentido el diseno de la seccion de los viarios con amplios acerados peatonales que
recorren todo el ambito, la distribucion de zonas verdes que recorren toda la actuacion, a lo que hay
que sumar la prevision de un carril bici, es mas que suficiente para la movilidad peatonal en el ambito

La principal causa del flujo de trafico, son los desplazamientos desde el domicilio a los lugares
de trabajo, ya que se trata de una zona con una escasa proporcion de uso terciarnio respecto del
residencial.

En cuanto a la movilidad peatonal, ésta no origina grandes problemas dados los nuevos
espacios libres con que cuenta la actuacion.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacion
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre

de 2018.
La Linea de la Concepcion, 21 de s
El Secretario Genef:

tiembre de 2018
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El presente documento debera contar con el preceptivo periodo de informacion publica, en
el cual seran recogidas, analizadas y contestadas cuantas alegaciones se presenten.

A fin de garantizar el fomento de la participacion ciudadana, y con independencia del
sometimiento de este Documento al preceptivo ramite de informacion publica, se propone que la
tramitacion del mismo sea difundida a través de medios de comunicacion social de ambito local y

otro de ambito comarcal, en la forma y modo que la propia Corporacion municipal considere
oportuna.

Asimismo, el Ayuntamiento propiciaré el conocimiento de la propuesta a la ciudadania tanto
por los medios de comunicacion propios como por cuantos considere oportunos para su mejor
conocimiento

Las sugerencias, alternativas, opiniones y en definitiva el resultado que pudieran acaecer por
dicha participacion, como asi mismo del tramite de informacion publica, sera resuelto en legal forma,
de acuerdo con el contenido de la normativa que resulte de pertinente aplicacion a tales formas de
participacion, por el técnico redactor y los servicios técnicos y juridicos municipales.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleng de la Corporacién
Municipal en sesion ordinaria celebrada el(dia 6 de septiembre
de 2018. ; f e
La Linea de la Concepcion, 21 de sep jembre de 2018
El Secretario General,
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PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA EDIFICACION Y EL TRANSPORTE
EN ANDALUCIA.
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El actual Mercado de Mayoristas ubicado en la parcela 715 se encuentra gjecutado y se obtuvo
licencia cumpliendo las condiciones de accesibilidad exigidas por la normativa vigente. En la nueva
ordenacion en la parcela de la calle Jardines se entrega como anexo la Ficha |. Infraestructuras y
urbanismo del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las

normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia (Anexo ).
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PLANOS DE INFORMACION

01.01%a. Plano de situacion SGC-C/2 "Mercado Municipal de Mayoristas”
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PLANOS DE ORDENACION
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Apartados:

JUNTA DE RNDALUCIA CONSEJERA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJA n® 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n® 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS®

‘4 N\

S i ]

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion.
(BOJA num. 12, de 19 de enero).

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado 'micialmentqf*por el Pleno de la Corporacién
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DATOS GENERALES
DOCUMENTACION
INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL
DEL P. G. 0. U. DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

SGE-C2, MERCADO DE MAYORISTAS Y SU TRASLADO

ACTUACION

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

DOTACIONES

NUMERO

Aforo (numero de personas)

Numero de asientos

Superficie

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nucleos de aseos

Aseos aislados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

Plantas

Puestos de personas con discapacidad (solo en el supuesto de centros de ensenanza reglada de educacion

especial)

LOCALIZACION

FINCA MERCADO MUNICIPAL DE MAYORISTAS

TITULARIDAD

D. Miguel Angel Lozano Paniagua

PERSONA/S PROMOTORA/S

D. Miguel Angel Lozano Paniagua

PROYECTISTA/S

D. Juan J. Marc Ruiz con nimero de colegiacién en el COAC N° 620,

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
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FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPARAN

@ FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

D FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

D FICHA 11l EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

l:l FICHA IV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

[] TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

[] TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

[] TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

[] TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

[] TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
[] TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

[L] TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATO

[_] TABLA 8. CENTROS DE ENSERANZA

(L] TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

[] TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

[_] TABLA11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

[] TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS
[ ] TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

En La Linea de 1a Concepcién a 14 de junio de 2018

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
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FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO*

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripci6 lo riales utiliza

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de rampas
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas

Material:
Color:

[X] Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (telefonos, ascensores, escaleras
mecanicas...) cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que serén comprobadas por la
direccion facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

[C]No se cumple alguna de las condiciones constructivas, de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el fransporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las
instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA num. 12, de 19 de enero).
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES
NORMATIVA 0. VIVI561/2010  DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES. (Rgto. art. 15, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)
Ancho minimo 21,80m(1) >150m > 1,80 m CUMPLE
Pendiente longitudinal <6,00 % - <6,00 % CUMPLE
Pendiente transversal <200 % <200 % £ 2,00 % CUMPLE
Altura libre 2220m 2220m 22,20 m CUMPLE
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados). - <0,12m £0,12 m CUMPLE
Abertura maxima de los alcorques de rejilla, [ En itinerarios peatonales g<001m - 250,01 m SUMELE
y de las rejillas en registros. D En calzadas @<0,025m ?<0,025 m CUMPLE
lluminacién homogénea > 20 luxes 2 20 luxes CUMPLE
(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho = 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autondmica.
VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 20,45 y 46)
i <10,009 < 8,009 < 8, P
Pendiente longitudinal del plano inclinade [] Longitud <200m 995% audi e GUMELE
entre dos niveles a comunicar |:| Longitud <250 m < 8,00 % <6,00% < 6,00 % CUMPLE
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <200 % <2,00 % £2,00 % CUMPLE
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) >180m >180m 21,80 m CUMPLE
Anchura franja sefializadora pavimento tctil =0,60m = Longitud de vado | = Long. vado CUMPLE
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm 0,00 cm CUMPLE
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 13,19,45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = Itinerario peatonal <8,00%
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m . <6,00%
Pendiente transversal = ltinerario peatonal <2,00%
PASOS DE PEATONES (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) = Vado de peatones > Vado de peatones | = Vado peat. CUMPLE
[] Pendiente vado 10% > P > 8%. Ampliacién paso peatones. 2080m . 20,90 m CUMPLE
Anchura =0,80m = 0,80 m CUMPLE
Franja sefializadora pavimento tactil = Hasta linea fachada o
o direccional Longitud A = = Fachada o 4m CUMPLE
Sefalizacion en
fla acera Franja sefializadora pavimento tactil | Anchura =0.60m = = 0,60 m CUMBLE
botones Longitud = Encuentia calzats: = = Encuentro CUMPLE
vado 0 zona peatonal o
ISLETAS (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45y 46)
Anchura > Paso peatones 21,80m
Fondo >150m >120m
Espacio libre - =2
Fondo dos franjas pav. _
Botones =040m =
Nivel calzada (2-4 cm)
Anchura pavimento =0.80m
Sefializacién en la direccional : =
acera Fondo dos franjas pav. _
. Botones =060m g
vl aermdo Anchura pavimento
ra pa =
direccional =080m -

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
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PUENTES Y PASARELAS (Rgto art. 19, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas 0 ascensores

Anchura libre de paso en tramos horizontales 2180m 2160m
Altura libre 2220m 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % <8,00%
Pendiente transversal del itinerario peatonal <2,00% <2,00%
lluminacién permanente y uniforme 220 lux =
Anchura - = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud - =0,60 m
Barandillas inescalables. >000m >090m
Coincidiran con inicio y final Altura > 1,1}) m (1) > 1,1'0 m1)
(1) La altura serd mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
P_asamapoa Ambos lados, sin aristas y Hitars 0,65my 0,75 m 065my075m
diferenciados del entorno. 095my1,05m 090my1,10m
Diametro del pasamanos De0,045ma0,05m | De0,045ma0,05m
Separacion entre pasamanos y paramentos =0,04 m. 20,04 m.
Prolongacion de pasamanos al final de cada tramo =0,30m -
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto art. 20, Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales 2180m >160m
Altura libre en pasos subterraneos 2220m 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal <6,00 % < 8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal <200 % <2,00%
lluminacion permanente y uniforme en pasos subterraneos 220 lux = 200 lux
Anchura - = ltin. peatonal
Franja sefializadora pav. tictil direccional Longitud = —080m
ESCALERAS (Rgto art. 23, Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
D Trazado recto
Directriz [ Generatriz curva. Radio - R=50m
Numero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12 N<10
Huella >030m >030m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16m <016 m
Bakiabos Relacién huella / contrahuella 0,54 £2C+H=<0,70 =
Angulo huella / contrahuella 75°< a<80° -
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde =005m
Ancho libre 2120m 2120m
Ancho mesetas = Ancho escalera 2 Ancho escalera
Fondo mesetas 2120m 2120m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de escalera - 2150m
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las partidas - 21,20m
Franja sefializadora pavimento tactil Anchura = Anchura escalera | = Anchura escalera
direccional Longitud =120m =060m
Barandillas inescalables i >090m >090m
CONISEINEN 600 By el - > 110 om0, ayORPAMYENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

DILIGENCIA: Para hacer constar que.el presente documento

ha sido aprobado inicialmente po e,l Pleno de la Corppraaon

Municipal en sesién ordinaria
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ANEXO |

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin T 0,65my 0,75 m ——
aristas y diferenciados del entomo. : 095my1,05m elalium
Didmetro del pasamanos De0,045ma0,05m |De0,045ma0,05m
Prolongacion de pasamanos en embarques y desembarques 2030m -

En escaleras de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto art. 24, Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)

Espacio colindante libre de obstaculos @=2150m -
Franja pavimento tactil indicador |Anchura = Anchura puerta -
direccional Longitud =120m -

Altura de la botonera exterior

De0,70ma1,20 m

Espacio entre el suelo de la cabina y el pavimento

) =>0,035m -
Ascensores exterior
Precision de nivelacion 20,02m -
Puerta. Dimension del hueco de paso libre 21,00m -
" [Juna puerta 1,10x1,40m -
Dimensiones
minimas interiores | [_] Dos puertas enfrentadas 1,10x1,40m =
de la cabina []Dos puertas en angulo 140x1,40m -
: ; s | Anchura = Ancho tapiz -
Tapices rodantes Fra_nja P avmen@ il
indicador direccional Longitud =120m _
; - aoti Anchura = Ancho escaleras -
Escaleras mecénicas Frqnja pavi ent_o facit -
indicador direccional Longitud =120m -

RAMPAS (Rgto art, 22, Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6% o desnivel > 0,20 m.

Radio en el caso de rampas de generatriz curva & R250m
Anchura libre 2180m =150m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00m <900m
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00 %
Pendiente longitudinal (1) Tramos de longitud > 3,00 m y < 6,00 m <800% <800%
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00% <6,00 %

(1) Enla columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC.293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal

Pendiente transversal <2,00% <200%
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa
Fondo de mesetas y []Sin cambio de direccién 2150m 2150m
2001A% e esenitarus E] Con cambio de direccion 2180m 210m
Franja sefializadora pavimento Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta
tactil direccional )
Longitud =1,20m =0,60m
dillas i bles.

Conctian ooy |l soam -

RoRaRX >1,10m 21,10m
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin aristas y 0,65my 0,75 m De0.90a110m
diferenciados del entorno Ay 095my1,05m ' '
Diametro del pasamanos De0,045ma0,05m |De0,045ma005m
Prolongacion de pasamanos en cada tframo 2030m 20,30m

En rampas de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

EXCMO ANXLINTAMIENTODE LA LINEA DE LA CONCEPCI(] N
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ANEXO |

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA

0. VIVI561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA ViA PUBLICA (Rgto art. 27, Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)
Separacién a la zona a sefalizar - =0,50m
Vallas
Altura - 2090m
Altura del pasamano continuo 2090m -
il es@blllzaqoreg o Anchura libre de obstaculos 2180m =090m
fachadas con tineles inferiores
Altura libre de obstaculos >220m >220m
D Si invade itinerario peatonal accesible, franja de =040 m =
pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho
o Distancia entre sefalizaciones luminosas de <50m )
Sefalizacion | advertencia en el vallado -
Anchura franja pintura
[] contenedores de obras ~ |Teflectante contomo B 2laem
superior
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacién de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccion | 1cada40ofraccion (1-40 o frac CUMPLE
Bateria o diagonal 2500x220m+ZT(1) 25x2.2m+2T CUMPLE
Linea 2500x220m+ZT(1) 25x2.2m+2T CUMPLE

Dimensiones

(1) ZT: Zona de transferencia:
- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud = 1,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA 0.VIVI561/2010  DEC.293/2009 (Rgto) ~ ORDENANZA DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto arts. 34 y 56 Orden VIV/561/2010 arts. 7y 26 )

Los caminos y sendas relinen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. | 90 % Proctor modif. |90%proctmod CUMPLE
Altura libre de obstaculos - 2220m 22,20 m CUMPLE
Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso principal = De090a1,20m 0-90-1,20 CUMPLE

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento

ha sido aprobado inicialmente por e

Pleno de la Corporacién

Municipal en sesién ordinaria celere%@a el dia 6 de septiembre
de 2018.

La Linea de la Concepcidn, 2 21
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Distancia entre zonas <50,00m < 50,00 m £ 50,00 m CUMLE
Zonas de descanso Botacié Banco Obligatorio Obligatorio Obligatorio CUMLE
olacion
Espacio libre @>1,50 maun lado 090mx120m |0,90mx1l,20m CUMLE
Resalte maximo - Enrasadas Enrasadas CUMLE
Orificios en areas de uso peatonal @=001m - CUMLE
Rejillas
Orificios en calzadas @20,025m o CUMLE
Distancia a paso de peatones >050m - CUMLE
SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Anchura del plano de trabajo 2080m CUMLE
Mesas de juegos fitura =08m CUMLE
accesibles Alto >0,70m = CUMLE
Espacio libre
infgrior Ancho >0,80m o CUMLE
Fondo 20,50m - CUMLE
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @=150m - CUMLE
|HCHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) = ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
ltinerarios accesibles sobre la arena de la playa
Superficie horizontal al final del itinerario >180x250m >150x%x230m
Itinerario accesible
dosdo todo punto | Anchuralibre d iinerario 2180m 2150m
accesible de la playa i Longitudinal < 6,00 % < 6,00 %
hasta la orilla Pendiente
Transversal <2,00% <1,00 %
FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) =~ ORDENANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura del borde inferior de elementos volados (sefiales, iluminacién...) 2220m >220m 22,20 m CUMLE
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario
urbano <015m - CUMLE
Altura de pantallas que no requieran manipulacion (seran legibles) = >160m 21,60 m CUMLE
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada 2040m CUMLE
Altura de tramo de mostrador adaptado De070ma075m | De070ma080m |0,70m-0,80m CUMLE
Kioscos y puestos | Longitud de tramo de mostrador adaptado 2080m =2080m 20,80 m CUMLE
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) 2220m 2220m 22,20 m CUMLE
Altura informacién basica - Det1d45mal,75m | 1,45-1,75 CUMLE
Altura De08ma120m | De08Omal20m | o,90-1,20 CUMLE
Semaforos Pulsador Distancia al limite de paso peatones <150m - CUMLE
Hiametro pulkador dbaiie ' Ta AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION |
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Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal @=150m - CUMPLE
Maquinas Altura dispositivos manipulables De0,70ma 1,20 m <120m < 1,20 m CUMPLE
;’}gﬁgﬂﬁgﬁ:s € | Altura pantalla De1,00ma1,40m = CUMPLE
cajeros Inclinacién pantalla Entre 15y 30° = CUMPLE
automaticos, - - — =
teléfonos publicos y | Repisa en teléfonos publicos. Altura hueco libre
otros elementos. bajo la misma. . <080m < 0,80 m CUMPLE
Altura boca papelera De070ma090m | De070mat20m |0,70m-1,20m CUMPLE
Papeleras y buzones Albira bt Buza
e b0ca Duzull - De070ma120m |0, 70m-1,20m CUMPLE
Altura cafio o grifo De 0,80 ma0,90 m - CUMPLE
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos 2z150m - CUMPLE
Anchura franja pavimento circundante = >050m 20,50 m CUMPLE
Dotacién ge aseos plblicos accesibles (en el caso 1 dercadar 106 faceion B CUMPLE
de que existan)
Espacio libre no barido por las puertas @=150m = CUMPLE
Anchura libre de hueco de paso 20,80m - CUMPLE
Altura interior de cabina 2220m - CUMPLE
Altura del lavabo (sin pedestal) <0,85m - CUMPLE
) Espacio lateral libre al inodoro 20,80m - CUMPLE
Cabinas de aseo
plblico accesibles Altura del inodoro De 0,45ma 0,50 m - CUMPLE
Inodoro
Barras de Altura De0,70ma0,75m - CUMPLE
@poyo Longitud 20,70m - CUMPLE
Altura de mecanismos <09 m - CUMPLE
Altura del asiento (40 x 40 cm.) De 0,45ma 0,50 m - CUMPLE
D Ducha Espacio lateral transferencia >080m - CUMPLE
Dotacién minima 1 de cada 5o fraccién| 1cada10ofraccion |1-10 o frac CUMPLE
Altura asiento De040ma045m | De043ma046m |0, 43m-0, 46m CUMPLE
Profundidad asiento De040ma045m | De0A40ma0A45m |0, 40m-0,45m CUMPLE
Altura Respaldo >040m De040ma05m |0, 40m-0, 50m CUMPLE
Altura de reposabrazos respecto del asiento - De0,18ma020m |0, 18m=-0,20m CUMPLE
Bancos accesibles | Anguiq inclinacién asiento- respaldo - <105° £105° CUMPLE
Dimensién soporte region fumbar - >15cm. 215 cm CUMPLE
Espacio libre al lado del banco @ >1,50 maun lado >080x120m |20,80x1,20m CUMPLE
Espacio libre en ¢! frontal del banco >0,60m - CUMPLE
Separacion entre bolardos - 2120m 21,20m CUMPLE
Digmetro 20,10m - CUMPLE
Bolardos (1)
Altura De075ma090m >0,70m 20, 70m CUMPLE
(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacién y en el tramo superior del fuste.
Altura informacion basica - De145ma175m | 1,45-1,75 CUMPLE
Paradas de Altura libre bajo la marquesina - >220m 22,20 m CUMPLE

autobuses (2)

{2) Cumpliran ademaés con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con discapacidad.

Contenedores de
residuos

Enterrados

Altura de boca

De0,70a 0,90 m

0,70m-0, 90m

CUMPLE

No enterrados

Altura parte inferior boca

<140m EXC

MO. AYUNTAMIE

NTODETA L1
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OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

Se cumplen todas las prescripciones de la normafiva aplicable.

[ se trata de una actuacion a realizar en un espacio plblico, infragstructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica
de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo historico, artistico,
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento las disposiciones.

[ En el apartado “Observaciones” de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion
grafica pertinente que acompafia a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los pardmetros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

[] En cualquier caso, aln cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad
preexistentes, para o cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion
detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones
necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.
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El AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION, solicita a TINSA Tasaciones
Inmobiliarias S.A.U. la elaboracién de un informe con el fin de obtener los Coeficientes de
Ponderacién de los usos afectados por la Modificacién Puntual del PGOU “Mercado Mayoristas”
correspondiente a la U.U.05 vy al poligono Zabal Industrial Il en el municipio de La Linea de la

Concepcién (Cadiz).

El informe no podra ser utilizado para una finalidad distinta de la descrita en el presente
apartado. La contravencién de esta clausula contractual, eximird a TINSA de cualquier

responsabilidad frente a terceros.

En el presente informe ha participado D2. Pamela Pérez Brooks en calidad de Arquitecto y el
equipo interno de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., departamento de Valoraciones

Especiales.

Este informe no podra publicarse sin la autorizacién expresa y escrita de TINSA Tasaciones

Inmobiliarias S.A.U. respecto a la forma y contexto en el que deberia aparecer.

I

En Cadiz, a 8 de mayo de 2017

Firmado:

Firmado: Pamela Pérez Brooks PEDRO SORIA CASADO

Arquitecto DIRECTOR COMERCIAL

TINSA, 1 bi - En representacidn de TINSA

YALORACIONES ESPECIALES TASACIONES INMOBILIARIAS SAU

Tel. 913727565 / Fax:913364313

valoracioness@tinsa.es / www.tinsa.com EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
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1 SOLICITANTE DEL INFORME

Nombre del Solicitante: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

N.L.F. /C.LLF.ne; P1102200A

Domicilio fiscal: Plaza Juan José Garcia Cabrero. La Linea de la Concepcién
(Cadiz)

Contacto: Juan Carlos Valenzuela.

2 FINALIDAD DEL INFORME

La finalidad del informe al que hace referencia el presente informe es determinar los siguientes
valores referidos a la Modificacién Puntual del PGOU vigente “Mercado de Mayoristas” de La

Linea de la Concepcién (Cadiz):

. Determinar coeficientes de ponderacién para el uso residencial colectivo, comercial
(Terciario Gran Superficie Minorista), aparcamientos e industrial en los terrenos afectados por
dicha modificacién ubicados los tres primeros en la calle Jardines en los que se localizaba el
Mercado de Mayoristas y el cuarto en el Poligono Industrial Zabal Il en las parcelas en las que se
construy6 el nuevo mercado de mayoristas Mercalinea en el municipio de La Linea de la

Concepcidén.

Se solicitan con la finalidad de redactar y tramitar la mencionada Modificacién Puntual del

PGOU vigente de la Linea de la Concepcion.

Para ello se va a realizar un estudio de los distintos usos de caracteristicas similares al producto

tipo objeto de valoracién, ubicados en el drea de influencia o dreas homogéneas.

El uso del informe para una finalidad distinta de la indicada en este apartado es un uso indebido

que eximira a TINSA de cualquier responsabilidad.
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3 AMBITO DE ESTUDIO

La Linea de la Concepcién es un nucleo urbano principalmente turistico. Se encuentra situado al

sur de la Comarca denominada El Campo de Gibraltar en la provincia de Cadiz. Es el segundo

nucleo con més poblacion de la comarca después de Algeciras.

Dentro de La Linea de la Concepcién podemos encontrar barrios como:

. El casco urbano central correspondiente a la zona mas antigua.

. Barriadas de La Colonia y Mondejar, ubicadas en la entrada Oeste del municipio.

. Barriada del Junquillo, zona principalmente de vivienda social de principios de la década
de los 70.

. Barriada de la Atunara, zona de viviendas autoconstruidas de pescadores, ubicada en la

zona Este del municipio

. Barriadas residenciales semi-céntricas como Periafiez, El Paraiso, Punto Ribot o Maria
Guerrero.
. Zona del Zabal Bajo, ubicada en la zona Norte del Municipio y entrada a este desde la

carretera denominada de El Higueron.

3.1 ANTECEDENTES.

El presente estudio se centra en dos parcelas ubicadas ambas en el Suelo Urbano
Consolidado del término municipal de La Linea de la Concepcién. Dichas parcelas
absolutamente discontinuas se ubican en las Unidades Urbanisticas 05 y 02 del Plan General,
concretamente en la calle Jardines y en el &mbito del Plan Parcial 02A.02.02 “Zabal Industrial I”,
concretamente en el solar sito en calle La Traifa, con vueltas a calle de la Perdiz y calle de los

Jilgueros, respectivamente.

En la parcela ubicada en la calle Jardines, hasta fecha muy reciente, se ha ubicado un

- sistema general de equipamiento comercial: el Mercado Central de Mayoristas (SGE-C/2). Se

encuentra en trama urbana que aloja diversidad de usos con predominio del residencial sobre el
de oficinas, comercios y equipamientos. La altura es homogénea, estando en concordancia con

la dimensién de las vias de circulacion, que presentan un trazado regular, conformando una red

(%3]
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organica sobre la que se superponen las arterias de may endién e importancia que

soportan la mayor intensidad de tréfico circulatorio.

El uso residencial del sector contempla el predominio de la tipologia de inmueble de
tipo plurifamiliar en bloque, realizado en un estandar constructivo de calidad media, acorde con
los servicios comunes disponibles en el residencial, Y que se orientan a un sector de demanda

con nivel de renta medio.
El grado de consolidacién de éste se considera alto y el desarrollo terminado.

Lo poco adecuado de la ubicacién de una industria que por lo demas se configura como
molesta a causa del nivel de ruido que produce su actividad y por los desagradables olores que
se producen por efecto de la putrefaccién causada por altas temperaturas, principalmente en
verano, sobre los productos perecederos, generan no pocas molestias en la zona limitrofe
densamente poblada. Todo ello, unido a lo obsoleto del propio edificio y sus instalaciones con
mas de medio siglo de existencia, obligé a la Corporacién Municipal a adoptar una solucién de
traslado de la actividad hacia otra zona mé&s acorde, tanto respecto de las necesidades
higiénico-sanitarias actuales, que este tipo de establecimientos se encuentran obligados a
observar, como con la ubicacién en una zona de uso industrial que no resultara, desde ningun
aspecto y menos desde el residencial, incompatible con la actividad a desarrollar de venta

mayor de productos perecederos.

Consciente, asf mismo, la Corporacién municipal de lo costoso de acometer la ejecucion,
previa adquisicién de suelo en la zona industrial apropiada, unica por otra parte en todo el
término municipal, opté por la solucién de someter a concurso publico la adjudicacion,
mediante permuta, del solar donde se ubicaba el antiguo y obsoleto Mercado, a cambio de la
obtencién de una nueva instalacién, moderna y funcional, y del suelo donde la misma habria de
ubicarse, con la prevision de que el suelo apto para tales fines deberia localizarse en el Poligono

Zabal Industrial Il (Unidad Urbanistica 02 del vigente Plan General de Ordenacién Municipal).

3.2 ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS: EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS
EXISTENTES

La edificacién sita en el Poligono Industrial El Zabal Il donde se ubican las instalaciones

del nuevo Mercado Central de Mayoristas, se encuentran actualmente en uso y buen estado.

José Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid 6
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Respecto de la parcela, también objeto de este estudio, sita en calle Jardines, es de

sefalarse que se encuentra parcialmente desprovista de edificaciones, permaneciendo sobre la
misma solo una minima edificacién en su limite coincidente con el frente de fachada a Avda.
Maria Auxiliadora que alberga a un pequefio nimero de puestos de un reducido Mercado de
Minoristas ya sin funcionamiento. Asi mismo ain en la citada edificacién permanecen
determinados servicios municipales, algunos de ellos en desuso. Todas esas edificaciones que
aun permanecen erigidas sobre la parcela resultan ser totalmente incompatibles con la futura

ordenacién, por lo que precisaran ser demolidas.

Las infraestructuras que se desarrollan a lo largo del viario que circunda las parcelas
objetos del presente Estudio, sitas en calle Jardines y en la calle La Traifia, ¢/v a calle Los

Jilgueros y a calle De la Perdiz del Poligono Industrial El Zabal Il, son las siguientes:

- Saneamiento red separativa con diametros que oscilan entre 200 mm y 1.000 mm, de

diametro.

- Red de abastecimiento de Agua Potable: Tuberias cuyo didametro oscila entre 50mm y

250 mm de didmetro con capacidad suficiente para absorber la demanda.

- Red de Electricidad: cable trenzado subterraneo que discurre por las calles La Traifa,

De La Perdiz y Mufioz Molleda.

- Las calles circundantes a ambas parcelas objetos de la presente Modificacién cuentan
con la adecuada pavimentacion, acerados, asfaltado de calzada, bordillos de hormigén y

acerados de hormigén, segtin cada caso.

Cabe sefalarse, respecto de la parcela sita en la UUI 02 del vigente Plan General
(Poligono Industrial El Zabal Il) y donde se ubica el Nuevo Mercado de Mayoristas de la ciudad,
que la urbanizacién de toda la Unidad de Ejecucion conformada de acuerdo con el Plan Parcial
definitivamente aprobado, es de reciente ejecucién y totalmente apta para asumir el uso
previsto para dicha parcela, puesto que su calificacién, exclusiva, era la de suelo industrial capaz

de asumir actividades tales como la de Mercado de Mayoristas.

Respecto de la parcela sita en la calle Jardines (UUI nimero 05 del vigente Plan General), se
consideran suficiente casi todos los servicios urbanisticos actuales de la citada parcela, por
cuanto que no hay que desconocer que hasta su traslado a la nueva ubicacién, el Antiguo

Mercado de Mayorista desarrollé un uso que requeria tales servicios, que sigue manteniendo y
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que son necesarios para colmar las necesidades de su previsto nuevo destino; se exceptuan de

esa suficiencia a las infraestructuras de evacuacion de aguas fecales y de pluviales; que en el

primer caso, resulta manifiestamente insuficiente para previsibles crecimientos y en el segundo

inexistente.

4  ANALISIS URBANISTICO
4.1  CLASIFICACIONES.

Los dos solares a estudiar poseen las siguientes superficies:

--Solar de calle Jardines, en la Unidad Urbanistica 05 . . 3.351,50 m2.

--Solar PPO. Zabal Industrial Il, Unidad Urbanistica 02. 2.805,88 m2.

La clasificacién de ambos es de Suelo Urbano Consolidado, en terminologia de la Ley

7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia; dicha clasificacion se

encuentra asi definida por el Documento de Adaptacién Parcial a la LOUA. El segundo de dichos

solares complet6 la total tramitacién urbanistica que le afectaba con la aprobacién definitiva del

Plan Parcial y con la ejecucién de las obras de urbanizacién, tramites ambos previstos por el

planeamiento vigente en su dia.

4.2  CALIFICACIONESY USOS.

Asi mismo, sendos solares dotados por el planeamiento vigente con las clasificaciones

anteriormente enumeradas y dimensionados en las superficies que también se sefialan, poseen

las siguientes calificaciones:

1- La superficie de 3.351,50 m?. del solar ubicado en la Unidad Urbanistica nimero 05

(con fachadas a las calles Jardines, Avda. Maria Auxiliadora, Mufioz Molleda y Avda.

Menéndez Pelayo), se califica por el vigente Plan General como Sistema General de

Equipamiento comercial (Mercado de Mayoristas de Frutas y Verduras SGE-C/2).

2- La superficie de 2.805,88 m”. del solar ubicado en la Unidad Urbanistica 02, Sector

02A/02/02, Poligono Zabal Industrial Il, posee la calificacién de uso de suelo

industrial, de acuerdo con las previsiones del vigente Plan General.
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4.3  APROVECHAMIENTOS.

Los aprovechamientos vigentes que afectan al smbito del presente estudio, son las que

se sefialan en el Plan General para los dos solares que a continuacion describimos.

--En la Unidad Urbanistica 05, con frente de fachada a las calles Jardines, Avda. Maria

Auxiliadora, Muiioz Molleda y Avda. Menéndez Pelayo:

Superficie: 3.351,50 m°.
Aprovechamiento urbanistico: 0,00 m*t/ m?s.
Edificabilidad resultante: 0,00 m?t.
Niumero de plantas: 1

Ocupacion: 100%

--En la Unidad Urbanistica 02, Sector 02A/02/02, Poligono Industrial Zabal Ii:

Superficie: 2.805,80 m>.
Aprovechamiento urbanistico: 0,841 m*/ m%s.
Edificabilidad resultante: 2.362,48 m™t.
Numero de plantas: 2

Ocupacién: 100%
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5 METODOLOGIA UTILIZADA

La determinacién del valor de mercado requerido se ha basado en la metodologia descrita de

la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo de 2003 sobre normas de valoracién de bienes

inmuebles y de determinados derechos para ciertas entidades financieras, en todo lo relativo a
célculo de superficies, célculo de valores de realizacién, maximo legal, capitalizacién y
reposicion y se realizaran las comprobaciones de circunstancias que puedan afectar al valor, que
prescribe la normativa antedicha; asi como las modificaciones recogidas por la orden
EHA/3011/2007 de 4 de octubre y EHA/564/2008 de 28 de febrero.

Se detalla, a continuacién, el método de valoracion de la referida Orden ECO/805/2003 que se

ha utilizado:
METODO DE COMPARACION

El método de comparacion consiste en analizar el segmento del mercado inmobiliario de
comparables y, basdndose en informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas
firmes apropiadamente corregidas en su caso, estimar el valor de mercado del inmueble
objeto de andlisis.

Para la utilizacién de este método se deberdn cumplir los siguientes requisitos: la existencia
de un mercado representativo de los inmuebles comparables; obtener datos sobre
transacciones u ofertas (al menos seis transacciones y ofertas) que permitan, en la zona de
que se trate, identificar pardmetros adecuados para realizar la homogeneizacién de
comparables y que reflejen adecuadamente la situacién actual de dicho mercado.

Con los datos obtenidos tras su andlisis se aplicard el procedimiento de homogeneizacién
necesario, con criterios y ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble.

Se asignara el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacién, en funcién de los
precios homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio
que recaigan sobre aquél y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacién de la
homogeneizacion.

La determinacién del valor de repercusién de suelo medio se va a calcular por el método
residual estatico siguiendo la metodologia desarrollada en el 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, se establecen los criterios de valoracién del suelo integrado en la trama urbana,

denominado “suelo en situacién de urbanizado”:

«Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.
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1. Para la valoracién del suelo urbanizado que no 4@ cado, o en-que la edificacion
existente o en curso de ejecucion-es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algin régimen de
proteccion que permita tasar su precio mdximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanistica,
se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo
en que por usos y tipologfas la ordenacién urbanistica los haya incluido.

b} Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

c) De la cantidad resuftante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista. (... )»

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo regula en su articulo 22 la metodologia de la valoracién del

suelo en situacién de suelo urbanizado no edificado.

« Articulo 22. Valoracion en situacioén de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusién del suelo segin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS = ZEi - VRS

Siendo:

e VS =Valordel suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

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

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

2. Los valores de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo
con la siguiente expresién:

VRS:XY—VC
K

Siendo:
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e VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

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

s K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la

actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacién de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situaciéon de
urbanizado destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fije valores
mdximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas,
en razén de factores objetivos que justifiguen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del
mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser,
la extraordinaria localizacidn, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocidn, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

e Vc = Valor de la construccion 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
direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda seqgun el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del art. 21 del texto refundido de la
Ley de Suelo.

3. 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 descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocidn, de acuerdo con la siguiente expresién:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)

Siendo:

e VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
e VS =Valordel suelo urbanizado no edificado, en euros.
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e G = Costes de urbanizacion pendientes d
pendientes, en euros.

e TLR=Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

e PR ="Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, serd la ultima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda piblica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, se fijard en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior
al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos
generales.

4. La aplicacién del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerard
otros pardmetros econoémicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento
de la tasacion. En ningun caso se considerardn las expectativas de plusvalias o alteraciones
de valor que pudieran producirse en el futuro».
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Las zonas objeto del estudio de mercado son dos:

-La Unidad Urbanistica 05, con frente de fachada a las calles Jardines, Avda. Maria
Auxiliadora, Mufioz Molleda y Avda. Menéndez Pelayo, donde se estudiaran los usos

Residencial Plurifamiliar, Uso Terciario Gran Superficie Minorista y Uso de Aparcamiento.

- La Unidad Urbanistica 02, Sector 02A/02/02, Poligono Industrial Zabal Il, donde se

encuentra el actual Mercado Municipal de Abastos, donde se estudiara el Uso Industrial.

Se aportan fotografias de ambas ubicaciones.

7.2 DESCRIPCION DEL PRODUCTO INMOBILIARIO MAS PROBABLE

Como criterio inicial para determinar los distintos valores que afectan al valor de suelo se
procede a determinar el producto inmobiliario mas probable que de acuerdo con los

criterios de mayor y mejor uso se plantean en las distintas zonas que son objeto de analisis

Uso residencial plurifamiliar entre medianeras: edificacién en manzana cerrada de calidades
medias desarrollada en planta baja de portal més tres plantas con viviendas de superficie

aproximada entre 80-110 m2, tipologia de dos-tres dormitorios.

Uso Terciario-comercial: locales comerciales en bruto para su posterior acondicionamiento
en edificacién de planta baja exenta. Superficies y mddulos variable susceptibles de

agrupacién.

Uso Aparcamiento: dotaciéon del uso comercial, se plantea como uso sobre rasante en

plantas superiores a la comercial.

Uso Industrial: nave adosada de superficie media (300-400 m2).

7.3  SITUACION DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LA ZONA

El Mercado inmobiliario en la zona se ha visto ralentizado en los uGltimos diez afos debido a
la crisis econdmica pasada, incluso llegando a paralizarse la construccion de obra nueva. La
oferta a lo largo de estos afnos ha sido y sigue siendo vivienda de segunda mano. En la zona
del antiguo Mercado de Abastos el uso predominante es la Ordenanza 10 vivienda

plurifamiliar en manzanas cerradas. El uso comercial compatible con el residencial en dicha
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Ordenanza también se ha visto afectado disminuyendo su demlanda y por tanto con una
importante bajada de valores de mercado con respecto a los afios anteriores, situaciéon que a
pesar de la normalizacién del mercado que se ha producido en los dos ultimos afos

mantiene los valores en dichos minimos y con escasa demanda.

El Mercado inmobiliario en la zona Industrial también se ha visto de igual modo afectada por
la crisis pasada repercutiendo en bajada de precios de naves existentes y paralizaciéon de

construccion de naves nuevas.

A continuacion se expone la informacién recabada en fichas de testigos.

7.4 ESTUDIO DE MERCADO
TABLA RESUMEN DE COMPARABLES

Vivienda (Venta)

Tipo Fecha Sup. Superficie Precio oferta Por. Precio oferta Precio transaccion Valor unitario
m? (Euros) Correc. corregida (Euros) (Euros) (Euros'm?)
(%)

Calle Los Navegantes, 1 (11300 )

BA Ene-2018 CCC 74,00 112.000.00 300 108,640,00 0.00 1.468. 11
Calle Los Navegantes, 1 (11300 )

BA Ene-2018 CCC 101,00 152.000.00 300 147 440,00 0.00 1.459.80
Calle Sagunto, 13 (11300)

MC Dic-2017 CCC 76,00 99.000.00 3,00 96.030.00 0.0C 1,263,558
Calle Hernan Cortés, 8 (11300)

MC Nov-2017 CCC 110,00 156.000.00 5,00 148.200,00 0.00 1.347.27
Calle Cervantes, 3 (11300 )

MC Sep-2017 CCC 70.00 9500000 3.00 92.150,00 0,00 1.316,43
Calle Clavel, 13 (11300)

MC Mar-2017 CCC 45,00 72.000.00 5,00 68.400,00 0.00 1.520,00
Calle Galileo, Res. El Castillo, 30 (11300)

BA Abr-2018 CCC 101,00 130.000.00 5,00 123.500,00 0.00 1.22277
Calle Los Navegantes, 1 (11300 )

BA Abr-2018 CCC 107,00 155.000.00 3,00 150.350,00 0.00 1.405.14
BA. VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abiertc. CCC. Suparlicie construida con parte proporcional de zonas comunes

MC.VIVIENDA PLURIFAMILIAR. en manzana cetrada

Locales (Venta)

Tipo Fecha Sup. Sup. p. baja Sup. p. Sup. resto  Precio ofeta Por. Precio oferta Precio Valor unitario

(m2) sotano (m?) plantas (m?) (Euros) Correc. corregida  transaccion (Euros'm?)
(%) (Euros) (Euros)

Calle Mendez Nunez, n®5, 5(11300)
LCA Ene-2018 CSC 30,00 0,00 0.00 40.000,00 6,00 37.600,00 0,00 1.253,33
Calle Flores, 25 (11300)
LCA Ene-2018 CSC 56,40 0.00 0,00 62.000,00 500 58.900.00 0,00 1.044 33
Calle Isabel 'La Catélica’, 5(11300)
LEC Mar-2017 CSC 79,00 0,00 181,00 350.000,00 500 332.500,00 0,00 1.278.85
Calle San Pablo, 27 (11300 )
LCA Mar-2017 CSC 85,00 0,00 0,00 117.800,00 500 111.910,00 0.00 1.316 59
Calle Madrid, 9(11300)
LEC Abr-2018 CSC 200,00 0,00 0,00 150.000.00 500 142.500,00 0,00 712.50
Calle --Cartagena (11300 )
LEC Abr-2018 CSC £47.00 0,00 000 537.30000 500 505.062,00 0.00 780,62
LCA. LC individual, parte de edificio. acceso directo calke'espacio pib. CSC. Superlicie constiuida sin pane proporcional de zonas comunes

LEC. LC que canstituye un edificio completo

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste documneniw ha sido irmauo eiectrorcaiente el 12/06/2018 a las 12:0u por PELRO 50ORIA CASADU.

José Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid 15
www.tinsa.es



St dotuinelw hasido Maud ecctruacamente el 120612016 ¢ las 1216w poi PELRO SORiR CASADU.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el cadigo de verificacion PNGQP42CR

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de |
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6

L]
de 2018. |
La Linea de la Concepcion, 21 de septiembre e 2018

El Secretario

ANy

Fdo.: Jorge Jiménez

Naves (Venta) -, )

Tipo Fecha Sup. Superficie Supetficie suelo Precio oferta Por. Precio ofernta Precio Valor unitario
(m2) (m?) (Euros) Correc. corregida transaccion (Euros'm?)

(%) (Euros) (Euros)

Poligono Zabal Bajo (11300)

NAD Mar-2018 CSC 341.00 430,00 154.000.00 12,00 135.520,00 0,00 397 42

Calle Bajel, 6 (11300)

NAD Ene-2018 CSC 1.274.00 1.274.00 420.000,00 300 407 400,00 0,00 319.78

Calle Goleta, 32 (11300 )

NAD Ene-2018 CSC 350.00 260,00 190.000,00 300 184.300.00 0.00 526.57

Calle La Perdiz n°26, 26 (11300 )

NAD Nov-2017 CSC 550.00 .00 243.000,00 500 230.850,00 0,00 419.73

Calle Velero n?31, 31 (11300)

NAD Jur-2017 CSC 290.00 512.00 140.000,00 3.C0 135.800,00 0,00 468,28

Calle La Perdiz, 28 (11300 )

NAD May-2017 CSC 1.100,00 1.300.00 425.000,00 4.00 408.000.00 0,00 37091

NAD. NAVE INDUSTRIAL adosada ¢ entre medianarias. CSC. Superiicie consiuida sin parie proporcional de zonas comunes

Aparcamiento (Venta)

Tipe Fecha Sup. Superficie Precio oferta Por. Precio oferta Precio transaccion Valor unitario
(m?) (Euros) Correc. corregida (Euros) (Euros) (Euros'm?)
(%)

Calle Jardines, 92 (11300 )

PG Feb-2018 CCC 32,00 12.500.00 3,00 12.125,00 0.00 378N
Calle Socrates esq Calle Espronceda, edificio Las Palmeras (11300 )

PG Feb-2018 CCC 25,00 12.000.00 5,00 11.400,00 0.00 456,00
Avenida Espana, 2 (11300 )

PG Feb-2018 CCC 22,33 20.000,00 3.00 19.400,00 0,00 £68,79
Calle Isabel 'La Catélica, 28 (11300)

PG Feb-2018 CCC 2250 13.999,00 300 13.579,03 0.00 603,51
Calle SAN JOSE, 13 (11300)

PG Feb-2018 CCC 20,00 17.400,00 3,00 16.878,00 0.00 843,20
Calle PADRE PERPEN, 17 (11300)

PG Feb-2018 CCC 24,50 17.500.00 3,00 16.975,00 0,00 692,86
PG. PLAZA DE APARCAMIENTO. parie de un local de garaje. CCC. Superficie construida con parte proporcicnal de zonas comunes

BANDA DE VALORES UNITARIOS DE MERCADO

e Uso residencial Plurifamiliar: 1.220-1.510€/m2

e Uso Terciario-Comercial: 780-1.300€/m’c

e Uso Industrial: 320-525€/m2

e Uso Aparcamiento: 380-645€/m2 (valores por plaza entre 11.400 y 19.400 euros)

7.5 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO

Una vez realizado el estudio de la oferta y la homogeneizacién de la misma, se puede

establecer la siguiente tabla de valores de mercado por m2 de superficie construida:

e VALOR DE MERCADO UNITARIO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 1.300 €/m’c
e VALOR DE MERCADO UNITARIO TERCIARIO-COMERCIAL 1.025 €/m’c
e VALOR DE MERCADO UNITARIO INDUSTRIAL 550 €/m*c
¢ VALOR DE MERCADO UNITARIO APARCAMIENTO 400 €/m’c
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El Secretario General,

Fdo.: Jorge Jimén, V\/\j

a4

8 CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO-MEDIO

Una vez establecido el valor de mercado unitario medio, pasamos a desglosar el resto de

parametros definidos en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

8.1 COEFICIENTEK

El Coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién

inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo establece en su articulo 22.2 que el coeficiente K tendré con
caracter general un valor de 1,40 y gue podré reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso
de terrenos en situacién de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen
de proteccién que fije valores méximos de venta que se aparten de manera sustancial de los
valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econémicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del
componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como
una menor dinamica del mercado inmobiliario de la zona. Podrd aumentarse hasta un
maéximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a promociones
que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte
dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la

aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Por todo ello, el coeficiente K utilizado en nuestro estudio para el célculo del valor del suelo
siguiendo la metodologia residual estéatica es de 1,40 al no detectar situaciones anémalas de

mercado que afecten a los usos residencial y comercial.

Los garajes en el entorno analizado son anejos al uso principal con escasa dinamica propia

por lo que se adopta un coeficiente K=1,20.

El uso industrial asociado en gran parte a edificaciones desarrolladas en régimen de

autopromocién por lo que se adopta un coeficiente K=1,20.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste documerniw ha sido urmauo eiectrunicaiiente el 12/06/2016 a las 12:0u poi PELRO 50RIA CASADU.
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El Secretario General,

8.2 COSTES DE CONSTRUCCION

En este apartado se obtienen los costes de construccién medios para el afio 2018. En nuestra

valoracibn no se han tenido en cuenta costes de urbanizacién, ya que valoramos

aprovechamiento ya urbanizado.

La determinacion de los costes de construccién establecidos en la valoracién son el resultado de
anadlisis de los Costes de Referencia de del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz

correspondiente al afio 2018

Estimacion del Presupuesto de ejecucion material

PEM=Co xS
Siendo:

e PEM Presupuesto de Ejecucién Material.
e Co Coste Unitario Orientativo de Construccioén.

e S Superficie total construida: 1 m2 en nuestro caso.

Por tanto para cada uno de los usos analizados tenemos los siguientes valores.:

e RESIDENCIAL. PLURIFAMILIAR. ENTREMEDIANERAS: 647,63 €/m2
e TERCIARIO-COMERCIAL: 263,10 €/m2
e APARCAMIENTO: 404,77 €/m2
e INDUSTRIAL: 283,34 €/m2

Estimacidon del Coste de Construccién de Contrata

C.C.C =PEM x Bl (6%) x GG (13%)
Vc¢, valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado
Ve =C.C.C. x OGN

Se estiman unos gastos del promotor, de Honorarios Facultativos, licencias municipales,
permisos, gastos de notario y registros y gastos de comercializacion en un 15%, sobre los gastos

de construccién.
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Ano 2018 CEM
uso (€/m?)  (€/m?) (€/m?) (€/m?)
Residencial plurifamiliar 647,63 647,63 19% 770,68 15% 886,28
Terciario-comerclal 505,96 505,96 19% 602,09 15% 692,40
Aparcamiento 404,77 404,77 19% 481,68 15% 553,93
Industrial 283,34 283,34 19% 337,17 15% 387,75

Los costes de construccién determinados en la aplicacién de este método se consideran muy
por encima de los habituales para los usos de aparcamiento e industrial, por lo que a
continuacion se analiza la posible variacién de los costes de construccién de acuerdo a otras

metodologias o publicaciones especializadas:
METODOLOGIA DE VALORACION CATASTRAL- RD 1020/1993

De acuerdo con la norma 20 de Valoracién catastro en el cuadro de Coeficiente del Valor de las
Construcciones se relacionan los distintos coeficientes en funcion de las tipologias constructivas

y sus categorias.

Tomando como referencia el Uso Residencial, Viviendas Colectivas de Caracter Urbana en
Manzana Cerrada 1.1.2 en categoria 4 como la tipologia que refleja los valores medios del

producto residencial tipo considerado en el que se establece un coeficiente 1.

Para el resto de usos analizados se adoptan los coeficientes para cada uno de ellos en la misma

categoria, teniendo por tanto los siguientes: coeficientes por usos

e RESIDENCIAL. PLURIFAMILIAR. ENTREMEDIANERAS: 1,00
e COMERCIAL 4.2.1.9 (locales en bruto) 0,85
e APARCAMIENTO 2.2.24 0,40
o INDUSTRIAL 2.1.3.4: 0,50

Aplicando estos coeficientes al modulo del uso caracteristico de la zona determinado a partir de

los valores colegiales tendriamos los siguientes valores.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion PNGQP42CR

cste documenw ha sido irmauo eiectronicariente el 12/06/12018 a las 12:0u por PELURO SORIA CASADU.

Afo 2018 CEM CEM B.l. CCC OGN CCB
uso (€/m?)  (€¢/m?) (€/m?) (€/m?)
Residencial plurifamiliar 647,63 647,63 19% 770,68 15% 886,28
Terciario-comerclal 550,49 550,49 19% 655,08 15% 753,34
Aparcamiento 259,05 259,05 19% 308,27 15% 354,51
Industrial 323,82 323,82 19% 385,35 15% 443,15
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CUADRO DE LA NORMA 20- RD 1020/1993

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria celebrada ¢l dia 6 de septiembre
de 2018.
La Linea de la Concepcidn, 21 de segtiembre de 2018
El Secretario Genera r ¢

CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD 1 2 ] 4 [ 6 7 ] ]
1.1.1. EDIFICACION ABIERTA 185 | 140 | 120 | 105 | o 08 | 075 | oes | oss
1.1. VIVIENDAS L
COLECTIVAS DE 1.1.2 EN MANZANA CERRADA 1.60 [ 135 | 145 | 100 | o0 | 080 | 070 | 00 | 0s0
CARACTER URBANO
1.1.3. GARAJES, TRASTEROS ¥ LOCALES EN ESTRUCTURA 080 | 070 | 062 | 053 | 046 | 040 | 030 | 026 | 020
1 | 15 i
1.2, VIVIENDAS 1.2.1. EDIFICACION AISLADA O PAREADA 2, 1.80 145 125 1,10 100 090 0.80 070
RESIDENCIAL (;Aum;‘mlmﬂzs DE 1.2 ENLINEA O MANZANA CERRADA 200 | 165 | 135 | 115 | 105 | 095 | 085 | 075 | 068
CTER URBAN,
4 A 1.2.3 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 080 | 085 | 075 | 085 | 060 | 055 | 045 | 40 | 035
1.3. EDIFICACION 1.3.1. UB0 EXCLUSIVG DE VIVIENDA 135 1,20 1.05 0.80 0.80 Q.70 0.60 0.50 040
RURAL 1.3.2 ANEXOS 070 | 060 | 050 | 045 | 040 | 035 | 030 | 025 | o020
1 NS BE 21.1. FABRICACION EN UNA PLANTA 1,05 0.90 078 0,80 0.50 045 0.40 037 0,38
FABRICACION Y 212 FABRICACION EN VARIAS PLANTAS 145 | 100 | o8s | 070 [ 060 | 055 | 052 | 050 | 040
ALMACENAMENTD
5 213 ALMACENAMENTO 085 | o7o | 080 | 0%0 | 045 | 035 | 030 | o025 | oz0
22 GARAJES Y 22.1. GARAJES 115 | 100 | 085 | 070 [ 0e0 | 030 | 00 | 030 | 020
INDUSTRIAL
AFARCARENTOR 22.2 APARCAMIENTOS 060 | 050 | 045 | 040 | 035 | 030 | 020 | 010 | 005
2.3 SERVICIOS DE 2.3 1. ESTACIONES DE SERVICIO 180 | 160 | 140 [ 128 | 120 | 1,10 | 100 | og0 | osBO
TRANSPORTE 2.2 ESTACIONES 255 | 226 | 200 | 180 | 160 | 140 | 125 | 100 | 100
3.1 EDIFICIO 311, OFICINAS MULTIPLES 235 | 200 [ 170 | 150 | 130 | 115 | 100 | 090 | oso
ExCLUSIVO 312 OFICINAS UNITARIAS 255 | 220 | 185 | 160 | 140 | 125 | 110 | 100 | o0
3 321, UNIDO A VIVIENDAS 208 1.80 150 130 110 1.00 090 0.80 o.10
32 EDIFICIO MIXTO
OFICINAS 3.2.2 UNIDO A INDUSTRIA 140 | 125 | 110 | 100 | 085 | 085 | 055 | 045 | 035
3.3 BANCA Y 3.3.1. EN EDFICIO EXCLUSID 295 285 235 210 1.80 170 1.50 135 1.20
SEGURCS 132 EN EDFICIO MIXTD 285 | 235 | 210 | 190 | 170 | 150 | 135 | 120 | 108

BASE DE DATOS TINSA - Coste de construccion de contrata

700

650

600

550

500

Coste de construccion bruto unitario viviendas, anual.
(Cédiz)

7
I

450 /

400 >
350 /

2000 2001 2002

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fte: TINSA. Elaboracién propia

(*) La Informacién para el cdlculo procede de la base de datos de Tinsa que, como ya se ha indicado
cuenta con cerca de 4 millones de registros de valoracion, representa mds del 25% de las que se
realizan en Espaia. Se trata, con diferencia, de la base de datos mds extensa del sector.

Los datos son recabados a diario por un grupo de mds de 1.200 técnicos especificamente
cualificados (Arquitectos y Arquitectos Técnicos) distribuidos por toda la geograffa. Se trata de
informacién de campo recogida por personal experto en su actividad ordinaria de valoracién.
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Unse

Las valoraciones cuyos datos se emplean para la explotacion de datos' se realizan conforme a
la normativa del Banco de Espafa establecida en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo. Los
informes de valoracién se completan a través de una aplicacién informdtica especificamente
desarrollada por la Compaiia, que permite capturar y consolidar los datos recogidos en los informes
de manera reglada, facilitando su explotacién a posteriori de manera homogénea y recurrente.
Cada informe recibido pasa un exhaustivo control de calidad con cardcter previo a su envio al
cliente, llevando a cabo por un equipo de mds de 100 técnicos con amplia experiencia en el tipo de

inmueble revisado.

Las series se han obtenido como media aritmética del coste de construccion por metro cuadrado
construido de las viviendas plurifamiliares valoradas en su correspondiente dmbito territorial.

Ve=C.C.C.x OGN

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el pregente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
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de 2018.
La Linea de la Concepcion, 21 de septi
El Secretario y

Fdo.: Jorge Jimén

Vc Uso Residencial Colectivo |= 661,98 €/ m? const.x 1,15= 761,28 €/ m*
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

DILIGENCIA: Para hacer constar que el pr

ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de [la \Corporacién
de septiembre

-
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia
de 2018.
La Linea de la Concepcién, 21 de septiembrg de 2018

CONCLUSIONES

Resumen de valores uso Residencial Plurifamiliar Entre Medianeras

o Costes de Referencia del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz = 886,28 €/ m?

e Costes de Construccion Base de datos de Tinsa = 761,28 m?

Se comprueba que mientras los Costes publicados por organismos oficiales arrojan unos valores
respecto a los obtenidos en la explotacién de la base de datos de Tinsa y basados en

presupuestos reales de obra se encuentran en torno al 15% por debajo de los anteriores.

Con criterio de prudencia se establecen como costes de construccién a efectos de célculo del

valor del suelo la media de los obtenidos entre ambos métodos.
e RESIDENCIAL. PLURIFAMILIAR. ENTREMEDIANERAS: 823,78 €/m2

Aplicando a este valor los coeficientes catastrales a los usos, comerciales, aparcamiento e
industrial tenemos el siguiente cuadro de costes de construccion bruto para cada uno de los

usos objeto de analisis:

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste documenw hasido iirmauo eiectrunicamente el 12/06/2018 a las 12:0u por PELRO SORIA CASADU.

Ano 2018 CCB
uso (€/m?)
Residencial plurifamiliar 823,78
Terciario-comerclal 700,21
Aparcamiento 329,51
Industrial 411,89
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El Secretario General,

8.3 CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO MEDIO

Por lo tanto, y aplicando la formula VR=[Vv/ 1,40 ]-VC , de acuerdo a los parametros ya

especificados, obtenemos:

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste docunenw ha sido irmauo ecctronicamente el 120612018 a las12:0u por PELKO SORIA CASADU.

2018
M.P. "MERCADO DE MAYORISTAS" Res. Plurifamiliar
Vv = Valor en venta de metro cuadrado de edificacién. 1.300,00 €/m%k
Vc = Valor de |la construccién. 823,78 €/mi
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,4
VR, Valor de repercusién del suelo/ m2 edificacion. 104,79 €/m’c
2018 |
M.P. "MERCADO DE MAYORISTAS" Terciario. Comercial
Vv = Valor en venta de metro cuadrado de edificacién. 1.025,00 €/m%*
Ve = Valor de la construccion. 700,21 €/m
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 14
VR, Valor de repercusién del suelo/ m2 edificacion. 31,93 €/m%c
| 2018 |
M.P. "MERCADO DE MAYORISTAS" Aparcamiento
Vv = Valor en venta de metro cuadrado de edificacién. 400,00 €/mic
Ve =Valor de la construccidn. 329,51 €/m
K = Coeficiente que pondera |la totalidad de los gastos. 1,2
VR, Valor de repercusion del suelo/ m2 edificacidn. 3,82 €/mc
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion PNGQP42CR
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T——\ ©~7 2018
ZABAL INDUSTRIALII Industrial
Vv =Valor en venta de metro cuadrado de edificacién. 550,00 €/m%
Vc =Valor de la construccién. 411,89 €/mc
K = Coeficiente que pondera |a totalidad de los gastos. 1,2
VR, Valor de repercusion del suelo/ m2 edificacion. 46,44 €/m?c
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de 2018. 1
La Linea de la Concepcién, 21 de peptiembre de 2018

Para obtener las unidades de aprovechamiento hay que homogeneizar o ponderar los
distintos suelos portantes de las distintas edificabilidades, mediante los coeficientes de
homogeneizacién o ponderacion, los cuales han de estar fundamentados en un estudio de
mercado de los distintos tipos de suelo en atencién a la zona en la que se ubiquen y
conforme a los parametros urbanisticos atribuidos a cada uno de ellos por la Modificacién

Puntual del PGOU actual “Mercado de Mayoristas”.

El célculo del valor de repercusion de las diferentes zonas de suelo, permite la fijacién de los
coeficientes de ponderacién entre los mismos, los cuales multiplicados por las superficies de
cada zona homogeneizan o ponderan las edificabilidades convirtiéndolas en unidades de

aprovechamiento, objeto de reparto entre los propietarios.

Por tanto, los coeficientes tratan de relacionar los valores de mercado de la repercusion del

suelo de cada uno de los usos y tipologias.

Los coeficientes resultantes para cada una de las tipologias recogidas en el presente informe

son los siguientes:

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://'www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

£ste documenio ha sido nirmado eiectronicamente el 12/06/2018 a las 12:0u por PELRO 5ORIA CASADU.

. Coeficiente de
uUsos V. repercusién €/m2c HoGRRAIT AN
Res. Plurifamiliar 104,79 1,00
Terciario-Comercial 31,93 0,30
Aparcamiento 3,82 0,04
Industrial 46,44 0,44
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente pgr el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria celgbrada el dia 6 de septiembre
de 2018.
La Linea de la Concepcion, 2§ de septiembre de 2018
El Secretariq“ neral,
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10 ANEXO0S
10.1 FOTOGRAFIAS

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria felebrada el dia 6 de septiembre
de 2018, ] & ,

La Linea de la Concepcidh, (21 de septiembre de 2018

El Secretdrio General,

néhez Oliva

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste documerno ha sido ifMmado eectronicainente el 12/06/2016 a las 12:00 poi PELRO SORIA CASADOU.

www.tinsa.es

Fdo.: i /
_.pe/;kg OO :
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a a: hitps:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

<06/cd1ba las 1 2:6u poi PELRO SORiA ChsADU.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobade inicialmente por el Pleno de la Corporacién

Municipal en sesién ordinari

de 2018.

La Linea de la Concepci

\

Ecelebrada el dia 6 de septiembre

\
6n, 21 de septiembre de 2018
ario General,

@%‘tez Oljva

cSte-docuingiwu ha sidoifMuu0 evcclrvaicaente el
Para validar y descargar nuevamente el informe acced

o
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-es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

por PEURO SORIA CASADO.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Bleno de Ia Corporacién
Municipal en sesién ordinaria celebradd el dia 6 de septiembre
de 2018. 3
La Linea de la Concepcién, 21 de sdptiembre de 2018
El Secretari6 Geneydl, ;
) |

Fdo.: JorpeJix ezl v
2 /

t£ste documetio ha sido irmado ewectrunicamente el 12/06/2018 a las 12:00
Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/fwww.tinsa
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento

ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién

Municipal en sesién ordinaria :

de 2018. _
La Linea de la Concep: 5

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://'www.tinsa.es/validador-informes/ y use el c6digo de verificacion PNGQP42CR

cste documerno ha sido irmado ewectronicaimente el 12/0612016a las |1 2:0U poi PELURO SORIA CASADO.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que ¢l presente documento
ha sido aprobado inicialmente pgr\el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 'de septiembre
de 2018. b '
La Linea de la Concepcién,

etari

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion PNGQP42CR

cste-docuinerw ha sidu rMaud ecctrunicaments el 12/06:c01b a las 12w poi PELRO SORiA CROADU.

21/de septiembre de 2018
eral, :

M
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Este documento ha sido firmado electroicamente el 12/06/2018 a las 12:00 por PEDRO SORIA CASADO.
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EACMO. AYUNTANMSENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido apwakado inicialmente por el Pleno e la Corporacién
Munigipal en sesién ordinaria cel¢brada el dia 6 de septiembre
de 2018.

La Linea de la Concepcidn, 2
El Secretario
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de lag‘Corpozadén
Municipal en sesién ordinaria cel el dia 6 de septiembre
de 2018.

Para validar y descargar nuevamente el informe acteda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

Este documento ha sido firmado electronicamente ¢ 12/06/2018 a las 12:00 por PEDRO SORIA CASADO.
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10.3 DOCUMENTACION URBANISTICA

carrerman: dv is e o b

DOCUMENTO D8 ADAFTACION PARCIAL
PR PECOUV A LA LOUA

TEXTO REFUNDIDO
]

12:00 por PEDRO SORIA CASADO.
-es/validador-informes/ y use el cadigo de verificacion PNGQP42CR

S

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria
de 2018.

(’gliva 7 ‘k'

|

P A _v_\i

~cste documerio ha sido irmado eiectronicamente el 12/06/2018 a la
Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa

BTG 3 e ey
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cste documenw ha sido irmauo eiectronicamente el 12/06/2018 a las 12:0u por PELURO SORIA CASADU.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién

- Municipal en sesion ordinaria celebrada, el dia 6 de septiembre
de 2018,
La Linea de la Concepcién, 21 de s

El Secretario Genef:
7 [

tiembre de 2018 Mayo de .

Fdo.: Jorge _]iii\énez

ol 'I.--S‘—u,gg,no m2
: \ L / \\ .

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: htips://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR
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.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente el Pleno de la Corporacién

. Municipal en sesién ordinaria c¢lebrada el dia 6 de septiembre
de 2018. 2
La Linea de la Concepcié

}21 de septiembre de 2018
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cste documerio ha sido irmauo eiectronicaiiente el 12/06/2018 a las 12:00 por PELRO 30RIA CASADU.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/fwww.tinsa
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.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinariaftelebrada el dia 6 de septiembre
de 2018. ' =

La Linea de la Concepci

21 de septiembre de 2018
El ; 5

.Q_E_ibi'lerﬂ, -

“ste docwneri ha sido iMauo eiectivincariente el 12/06/z015 a las 12:Uu por PELRO SORIA CASADO.
Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/fwww.tinsa
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria cglebrada el dia 6 de septiembre
de 2018.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste documenw ha sido urmauo erectrunicainente el 12/06:12016 a las 12:0U por PELRO SORIA CASADU.
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

£ste documerio ha sido rirmado eiectrunicainente el 12/06/2018 a las 12:00 por PEURO 50RiA CASADO.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
. ha sido aprobado inicialmente por el Pleng de la Corporacién

Municipal en sesién ordinaria celebrada el{dia 6 de septiembre
de 2018. /
La Linea de la Concepcion, 21 de sep embre de 2018 -

TEXTO REFUNDIDO .,
SRR D =

\

DILIGEMCIA,-Para hacer co'xs.’tz'l_r que del presente
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. 160. Subsistemsz de equipamiento de serviclos pibllcos.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el, Pleno de la Corporacién

L]
Municipal en sesién ordinaria celebrafla el dia 6 de septiembre
de 2018. st

eptiembre de 2018

10.4 COSTES DE CONSTRUCCION

INFORMACION A USUARIOS Y CONSUMIDORES SOBRE ESTADISTICA DE

LOS COSTES MEDIOS DE EJECUCION MATERIAL DE LOS
PISTINTOS TIPOS DE OBRAS
2018

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cddigo de verificacion PNGQP42CR

t£ste dotumerno ha sido rirmado eectrunicamente el 1£/06/2016 a las 12:00 por PEURO >ORIA CASADU.

José Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas -~ Madrid 41

www.tinsa.es



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el*Pleno de la Corporacion

-
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre
de 2018. \
La Linea de la Concepcidn, 21 de septiembre de 2018,

El Secretario
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste documenw ha sidoiimauo ecctronicamente el 12/06/2016a las 12:0u poi PELRO 5O0RiA CASALU.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente porf &l Pleno de la Corporacién
Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre

Unse ™

B. COMERCIAL

CUADRO CARACTERISTICD

[OCALES BN ESTRUCTLIRA
HIER
CL

"l-).-.,‘:‘. Sind CERR

IR ANTA

LOTALES TERMINADCS EN CUALGUIER PLANTA D

IN EDIFICIO (1)

B5 O COMERC 1AL DE
B6  FDIFICIC COMERCIAL DE MAS
B7  SUPERMERCADCS E HIPERMERCADOS 60715
B8  CEMNTRDS COMMERCIALES ¥ GRAMNDES AIMATENES (2] 43007
(CRITERIOS DE APLUCACION
1] Se refere o locales que ogén luimando pare de vn edificio, deslinado principalmente o olros
ot
) p = =
|2 $e consiclera nchado en este precio tenilo los espooas accbades como aguelios con un nivel

dp terminneion ipo Ten bosto’ e, suscepnbles de podelioes adecypacions:

C. OBRAS EN EDIFICIOS EXISTENTES

CUADRD CARACTERISTICO

C3  ESTRUCTURAS [INCILISE CIMENTACION| 6101

Las retarmos s :"-"'IL "1 parlieniyy o 15 2 = planta y '5|\',|,Jl]L|' lh' L} YOIaCio [#]]
" uanao b yecha (SO ¥ it Bl i]
le « S Cuaadic Je isii van diertim ) }

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

£ste-documenio ha sido rirmado eiectronicamente el 12/06/2018 a las 12:00 por PEURO SORIA CASADO.
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cste- documerio ha-sido urmauo erectronicamente el 12/06/2016 a las 12:0u poi PELRO SORIA CASADU.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el *’leno de la Corporacién

“
Municipal en sesién ordinaria celebragla el dia 6 de septiembre
de 2018. b ;
La Linea de 1a Concepcién, 21 d¢, V_t_ieinbre de2018 -

Ll
b2

D3

EURC A
BA|ID EASANTE A T
N PLANTA BAJA DE EDIFICIOS ' 6l 25
EDIFICIO DE UNA PLANTA . 7 ADA 77
EDIFICIO DE MAS DE UINA PLAMNTA
Al AIRL HIBRE S wISERAS (LRBANIZADO O1.1€
Al AIRE LIBRE Sitd VISERAS (TERRIZCN A0 48
Al AIRE LIBRE COMN VISERAS (URBANIZADC) 8215
Al AIRE LIBRE CON VISERAS (TERRIZO)] 21.43
CRITERIOS DE APHCACION
Uthonizado seelers o povimenio astolfuco, bordillos, acans ey

E. SUBTERRANEA

CUADRC CARACTERISTICO

El

e opicors &l tocar carre ihar | v
'.3_'1‘_”_"":‘-?4,‘:". CUALG JIER USO 0 ncd par 1 10 con ¢ P i ¥
¥CEPTO ESTACIONAMIENTO) o 7 R AE [

F. NAVES Y ALMACENES

CUADRO CARACTERISTICO

F1 e dos agu 182,15

COBERTIZO SIN CERRAR -

(SE

DE UNA SOLA PLANTA
(SEGUN TIPO DE CUBIERTA

F7

&
L

SUN TIPO DE CUBIERTA] 2 bl oredol £ e

3 MHeNle G2 DB

1
F4 Uno o dos aguas
F5 Plano [Fore 3723 87
F6 Dienle de Swena 164 29
CADA PLANTA O ENTREPIANTA SITUADA ENTRE |

FAVIMENTO Y LA CURBIERTA
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién

- Municipal en sesién ordinaria celebradla el dia 6 de septiembre

EU} A
Gl | UMNA SCLA FLANTA |
G2 J £ MAS INA T \ Y MU MNES )52 .40
G3 TEATROS 4190

H. HOSTELERIA

CUADRO CARACTERISTICO

H1  CAFETERIAS-BARESVENTAS o4/ 463
H2  RESTAURANITES F28,59
H3 HOSTAIES Y PENSIGNES DE LINA ESTRELLA 728,56

H4 HOSTALES Y PENSIONES DE DOS ESTRELLAS 744 §
H5 YTELES Y APARTAHOTELES DE UNA ESTRELLA 6G 06

H6 HOTEIES Y APARTAHOTELES DE DOS ESTRELAS 829G 78

H7 OTELES Y APARTAHOTELES DE TRES ESTRELLAS QA0.9 7
HB HOTELES ¥ APARTAMHOTELES DE CUATRO ESTRELLAS 214.3

HY  HOTEIES Y APARTAHOTELES DE CINCO ESTRELLAS 538

CRITERIOS DE APLCACION

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

cste documerio ha sido irmauo eiectronicamente el 12/06/2018 a las 12:00 por PEURO SORIA CASADU.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
Municipal en sesion ordinaria celebradla el dia 6 de septiembre
de 2018. N A TR
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién

£ste documerno ha sido irmado eiectronicaimente el 12/06/2016 a las 12:0u por PELURO SORIA CASADU.
Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

Municipal en sesién ordinaria celebrada
de 2018.
La Linea de la Concepcién, 21 dg;s

El Secretario Getleral,

lnse

10.5 INFORMACION DE MERCADO

el dia 6 de septiembre

ptiembre de 2018

VIVIENDA PLURIFAMILIAR. en bloque abierto. Venta)
Calle, Los Navegantes, N° 1, Planta 1, LA LINEA DE LA CONCEPCION {11300} Fecha 20-01-2018
P. oferta venta MNegociacién  Comercializacion P. oferta conegida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) %) (Euros) {Euros) {Euros'm?
112.000,00 3,00 0,00 108.640,00 0,00 1.468,11
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 7400 m? Ternaza: Ne disp. Parcela: No disp.
Caracter delentorno: Urbano Calidad delentorno:  Madio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta
Calidad edificlo:  Medio Alta Ascensores: Si Ne plantas del edificio: 10
Destine: 1% residencia Aparcamiento en edificic: No tiene
Piscina: No iene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: No liene Trasteros o const. auxiliares: No tisne
Posesion; En propiedad
Calidad de vivienda: Media Orientacion:  No influye en el valor Siuacion en allura: Planta normal
Fact. amb. nagativos: No Vistas: No Sit. especial en planta: Normal
N° dormitorios: 2 Calefaccion:  Nofiens Ubicacion en planta; Extarior a calle
N°de bahos y aseos: 1 Aire acondic.: Se desconoce
Accesibilidad a discapacihados: Madia
Centificado de eficiencia energetica: No tiena Calificacién energética: G
Antigiiedad{fecha aprox.): 2000 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Sin relormar
Fuente: Onios (web. prensa, portaro, radio-tv, etc.) Nivel de negociacion: Sin negoziacion
Nivel de comprobacion: Visita axtarior
VIVIENDA PLURIFAMILIAR. en blogque abierto. {Venta)

Calle. Los Navegantes, N* 1, Planta 2, LA LINEA DE LA CONCEPCION (11300

Fecha 15-01-2018

P. oferta venta Negociacién  Comercializacion P. oferta cornegida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) {%) (%) {Euros) {Euros) (Euros/m™
152.000,00 3,00 0.0 147 440,00 0,00 1.450,80
Superficle adoptada: Constiuida con zonas comunes
Vivienda: 101,00 m?# Tenaza: No disp. Parcela: No disp.
Catacter delentorno: Urbano Calidad delentorno:  Madic Alla Calidad de ubicacion: Medic AHa
Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: Si N® plantas del edificia: 10
Destine: 1% residencia Aparcamiento en edificio: No tiane
Piscina: No tigna Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: Notiene Trasteros o const, auxiliares: No tiene
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Media Orientacion:  No influye en &l valor Situacion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: No Vistas: No Sit. especinl en planta: Nommal
N® dormitorios: 3 Calefaccion: Notiena Ubicacion en planta: Exterior a calle
N de bafhos y aseos: 2 Airm acondic.: Se desconoce
Accesibilidad a discapacitados: Media
Cenificado de eficiencia energeética: No tieng Calilicacion energetica: G

Antigiledad{fecha aprox.): 2000
Nivel ultima reforma: Sin reformar

Estado conservacion:

Fuente: Olros {web, prensa. portero, radio-tv, eic.)
Nivel de comprobacion: Visita exterior

Nivel de negociacion: Sin negociacion
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacion

£ste- docuineriw ha sido iIrmauo ecctrunicaiente el 12/06/2018a las 12:uu poi PELRO 50RiA CASADU.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

Municipal en sesién ordinaria celebra

Unse

d&e] dia 6 de septiembre

de 2018. o \
La Linea de la Concepcidn, 21 de jeptiémbre de 2018"
El Secretario Genefal, |
Fdo.: Jorge Jimé 1% .
VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en manzana ceirada. ] (Venta}
Calle, Sagunto, N* 13, Planta 2 La Linea de la Concepcién (11300} T S o Fecha 05-12:2017
P. oferta venta MNegociacion  Comercializacion P. oferta conegida P. transaccien V. unitario venta
(Euros) [%eh {Euras) {Euros) {Eures’'m?
99.000,00 3,00 0,00 96.030,00 0,00 126355
Superficie adoptada: Constiuida con zonas comunes
Vivienda: 76,00 m? Temaza: Nodisp. Parcela: No disp.
Garaje: 30,00 m? Anejos: Nodisp.
Carmacter del entorno:  Urbano Calidad delentorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta
Calidad edificio:  Alta Ascensores: Si N? plantas del edificio: 3
Destino: 14 residencia Aparcamiento en edificio: Si Intarior Plazas aparcamie nto vinculadas: 1 Uds,
Piscina: No tiene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: Notiene Trasteros o const. auxiliares: No tiene
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Medio Alla Orientacion:  No influye en el valor Situacion en ahura: Planta normal
Fact. amb. negativos: No Vistas: No Sit. especial en plana: Normal
N dermitorios: 2 Calefaccion:  Nofene Ubicacion en planta: Exterior a calle
N° de banos y aseos: | Aite acondic.: Individual
Accesibilidad a discopacitados: Meadio Baja
Certificade de eficlencia energética: No tiene
Antigitedad{techa aprox.): 2008 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Sin reformar
Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, eic.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprabacion: Visila exterior
VIVIENDA PLURIFAMILIAR. en manzana cerrada. (Venta}
Calle, Hernan Cortés, N° &, Planta 1, LA LINEA DE LA CONCEPCION {11300) Fecha 19-11-2017
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) %) (%) {Euros} {Eurcs} (Euros'm?
156.000,00 5.00 0,00 148.200,00 0.00 1.347.27
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 110,00 m? Terraza: No disp. Parcela: No disp.
Caracter delenforno: Urbano Calidad del enforna: ~ Medio Aha Calidad de ubicacion: Alla
Calidad edificio: Ala Ascensores: Si N® plantas del edificio: 3
Destino: 14 residencia Apatcamientc en edificio: No tiene
Piscina: No liene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: Notiene Trasteros o const. auxiliares: No tiena
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda:  Medio Alta Oriemtacion:  Venltajosa, aumenta valor Situacion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: No Vistas: Si Sit. especial en planta; Normal
N2 dermitorios: 3 Calefaccion:  Individual Ublcacion en planta: Exierior a calie
N° de bahos y aseos: 2 Aire acendic.: Se desconoce
Accesibiliklad a discapacitados: Madio Alta
Centificade de eficiencia energetica: No tiene
Antighedad{fecha aprox.): 2004 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Sin reformar
Fuente: Pariicular Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
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cste documenio ha sido nrmado eiectronicamente el 12/06/2018 a las 12:00 por PEURO SORIA CASADU.
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lnse

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en manzana cetrada.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento

ha sido aprobado inicialmente por el Bleno de la Corporaciéon
Municipal en sesién ordinaria celebradg el dia 6 de septiembre

de 2018. - '
La Linea de la Concepcion, 21 de

El Secretario Gene

deptiembre de 2018 -,

Fdo.: Jorge Jim M‘U

{Venta)

Calle, Cervantes, N° 3, Planta 2, La Linea de Ia Concepcién (11300) <mm‘ 5
P. oferta ¢ a

Fecha 19-09-2017

P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. transaccion V. unitario venta
{Euros) {%) (%) {Euros} {Euros) {Eurocs'm?
95,000,00 3,00 0,00 92.150,00 0,00 1.316,43
Supetficie adoptada: Consiruida con zonas comunes
Vivienda: 7000 m? Terraza: No disp. Parcela: No disp.
Caracter del entorna:  Urbano Calidad delentorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alla
Calidad edificio: Alla Ascensores: Si N* plantas del edificio: 3
Destino: 1% residencia Aparcamiento en edificio: No tiene
Piscina: No tiene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: Nofiene Trasteros o const. auxiliares: No tiene
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Wedio Alta Orientacion:  No influye en el valor Situacion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: No Vistas: No Sit. especialen plana: Nommal
N¢ dormiterios: 2 Calkfaccion: Se desconoce Ubicacion en planta: Exterior a calle
N° de banos y aseos: | Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Medio Alta
Cenificade de eficiencia energetica: No tiene
Antigiiedad{fecha aprox.}: 2004 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Sin retormar
Fuente: Otros (web, prensa. portero, radio-tv, atc.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en manzana cetrada. {Venta)
Calle, Clavel, N* 13, Planta 1, La Linea de la Concepcién (11300 Fecha 21-03-2017
P. ofertaventia Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euras) (%) %) (Euros) {Euros} (Eurcs'ma
72.000.00 5.00 0,00 68.400,00 0,00 1.520,00
Supetficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 4500 m? Terraza: No disp. Parcela: No disp.
Cartacter del entorno: Urbano Calidad delentorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alla
Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: Si N® plantas del edificio: 3
Destino: 1* residencia Aparcamiente en edificio: No tiene
Piscina: No iene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada:  No tiene Trasteros o const. auxiliares: No tiene
Posesion: En piopiedad
Calidad de vivienda: Medio Alla Orientacion:  No influye en el valor Sityacion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: No Vistas: No Sit. especial en planta: Nommal
N dormitorios: 1 Calefaccién: No tiena Ubicacion en planta: A patio interior
N° de bahos y aseos: 1 Aire acondic.: Se desconoce
Accesibilidad a discapacitados: Medio Baja
Centificado de eficiencia energetica: No tiene
Antigiiedad{fecha aprox.}: 2009 Estade conservacion:
Nivel ultima reforma: Sin reformar
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
Observaciones
Visto en idealista.com Vende amueblada
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién

~ Municipal en sesién ordinaria celebrada el dia 6 de septiembre
de 2018. ‘
La Linea de la Concepcién, 21

El Secretario

septiembre de 2018
i :

Fdo.: Jorge
VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto, I s (Venta)
Calle, Galileo, Res. El Castillc, N* 30, Planta 2, LA LINEA DE LA CONCEPCION (11300) | S N Fecha 23.04-2018
P. clertaventa Negociacien  Comercializacion P. oferta conegida P. transaccién V. unitario venta
(Euras) {%) {%) {Euros} {Eurcs) {Eurcs'm?
130.000,00 5,00 0,00 123.500,00 0,00 122277
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 101,00 m* Terraza: No disp. Parcela: No disp.
Caracter delentarno; Urbano Calidad delentorno:  Media Calidad de ubicacion: Media
Calidad edificio: Media Ascensores: Si N2 plantas del edificio: 4
Destino: 1% residencia Aparcamiente en edificio: No tiene
Piscina: No fiene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: No fiene Trasteros o conet. auxiliares: No tiene
Paosesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Media Orientacion:  No influye en el valor Situacian en altura: Planta normal
Fact, amb. negativos: No Vistas: No Sit. ecpecial en planta: Nermal
N° dormiterics: 3 Calefaccion: Notigne Ubicacion en planta: Exterior a calle
N° de bafios y aseos: 2 Aire acendic.: Se desconoce
Accesibilidad a discapacitados: Media
Centificado de eficiencia energética: Noliene
Antigbedad(fecha aprox.}: 2007 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Sin reformar
Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc.) Nivel de negociacion: Llamada telefdnica informativa

Nivel de comprobacion: Visita exterior

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, ¢n blogue abietto, {Venta)
Calle, Los Navegantes, N* 1, Planta 1, LA LINEA DE LA CONCEPCION (11300} Fecha 23-04-2018
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) %) {%) {Ewros) {Euros) {Euwros'm?
155.000,00 3,00 0,00 150.350,00 0,00 1.405,14
Supetficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 107,00 m? Terraza: No disp. Parcela: No disp.
Caracter delentorno: Urbano Calidad delentorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta
Calidad edificio:  Medio Alta Ascansores: Si N* plantas del edificio: 10
Destine: 1% residencia Aparcamiento en edificio: No tiene
Piscina: No liene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: Notene Trasteros o const. auxiliares: No tiene
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Media Orlentacion:  No influye en el valor Situacion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: No Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N dermiterios: 2 Calefaccion: Notiene Ubicacion en planta: Extarior a calle
N° de bahos y aseos: 2 Alre acondic.: Se desconoce
Accesibilidad a discapacitados: Media
Cenificado de eficiencia energetica: No tiene Calificacién energetica: G
Antigiledad(fecha aprox.): 2000 Estade conservacion:
Nivel ultima reforma: Sin reformar
Fuente: Otros {(web, prensa, poriero, radio-tv, etc.) Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprabacion: Visita exterior

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que,el presente documento

ha sido aprobado inicialmente por el

Municipal en sesién ordinaria celebra
de 2018.

La Linea de la Concepcidn, 21 de

El Secretario Geny

Unse

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso ditecic desde calle © es)

Fdo.: Jorge Ji

‘ (Venta y alquiler;

Calle, Mendez Nunez, n®5, N° 5, Planta 0, LA LINEA DE LA CONCEPCION (11 G 2 Fecha 14-01-2018
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) {Euras) (Ewres) {Eurcs' m?3
40.000,00 6.00 0,00 37.600,00 0,00 1.263,33
P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta comregida Renta contrato V. unitario renta
{Euros mes) % (%) {Euros/mes) {Ewros mes} {Euros' m* mes)
350,00 3,00 0,00 339,50 0,00 1132
Superficie adoptada: Constuida
Total uso: 30,00 m? Planta baja: 30,00 m? Plantas infer.: No disp. Piantas super.: No disp.
Fachada ppal.: 400m. Fonde medio: No disp. Rel. fachada fendo: Nodisp.  Altura libre: 1500 m.  Fachada secund.: Mo disp.
Calidad delentorno:  Madio Alta Calidad de ubicacion: Madio Altla  Transporte publico: Buena
Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio
Nivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Abundante
Identificabilidad | Visualizacion: Media
Calidad edificio: Media Ne plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:  Nivel de acera
Plantas en las que se desarrella: Una Aparcamiento en edificio: No tiene
Divisibilidad: No Polivalencia: Media Configuracion irregular:  No Tiena
N7 de fachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humos: Se desconcce
Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media
Cenificado de eficiencia energética: No tiene
Antigiledad(fecha aprox.}: 2007 Estado conservacion:
Nivel uitima reforma: Enbruto
Fuente: Pariicular Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visila exterior
Observaciones
Visto en idealista.com
LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle ¢ espacio publico. {Venta)
Calle, Flores, N® 25, Planta 0, La Linea de la Concepcion (11300) Fecha 14-01-2018
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta conregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) {Euros) {Euros) {Eurcs'm®
62.000,00 5,00 0,00 58.900,00 0,00 1.044.33
Superficie adoptada: Construida
Total use: 55 40 m? Planta baja: 56 40 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Fachada ppal.: 400m. Fondo medio: No disp. Rel. fachada fondo: Nodisp. AHuralibre: 3,50 m. Fachada secund.: No disp.
Calidad delentorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta  Transporte publico: Buena
Tipo de eje comwercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio
Nivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Abundante
Identificabilidad / Visualizacion: Media
Calidad edificio: Madia N? plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:  Nival de acera
Plantas en las que se desarrclla: Una Aparcamiento en adificic:  No tiene
Divisibilidad: No Polivalencia: Madia Configuracion irregular:  No Tiene
N? de tachadas comercialkes: Una Formandao esquina: No Salida de humos: Se desconoce
Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad{fecha aprox.}: 1098
Nivel ultima reforma: Obras de instalacién anticuadas

Estado conservacion:

Antigledad ultima reforma: 10 anos

Fuente: Otros (web, prensa, poriero, radio-tv, eic.)
Nivel de comprobacion: Visila exierior
Observaciones

Nivel de negociacion: Sin negociacidn

Visto en idealista.com

José Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas
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- Municipal en sesién ordinaria celebr;
de 2018. T
La Linea de la Concepcion,21

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
da el dia. 6 de septiembre

septiembre de 2018

El Secretario 'ral,

Fdo.: liva
LOCAL COMERCIAL, que constituye un edificio completo. - /\3 (Venta y alquiler
Calle, 1sabel ‘La Catélica’, N*5, La Linea de la Concepcion (11300 —— : Fecha 20-03-2017
P. ofertaventa Negociacion Comercializacion P. oferta cornregid P. transaccion ¥. unitario venta
{Euros) {%) (%) {Euros) {Eures) {Euros'm?
350.000,00 5,00 0,00 332.500,00 0,00 1.278,85
P. oferta renta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
{Euras mes) {%) {%) {Euros/mes) (Euros mes) {Euros ¥ mes)
1.200,00 5,00 0,00 1.140,00 0,00 438
Supetficie adoptada: Constiuida
Total uso: 260,00 m* Plonta baja: 70,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: 181,00 ¥
Garaje: No disp. Terraza: Nodisp. Parcela: 79,00 m?
Fachada ppal.: 7.20m. Fonhdo medio: 1000 m. Rel. fachada fonde: 0,72 Alura libre: Nodisp. Fachada secund.: No disp.
Calidad del enforno:  Media Calidad de ubicacion: Medio Alta  Transporte publico; Buana
Tipo de eje comercial: Nivel ciudad o comarca Existencia de pole comercial: No Concentracion comercial: Allo
Nivel de ocupacion:  Medio Accesibllidad: Buena Flujo peatonal: Muy Abundante
Identificabilidad / Visualizacion: Alta
Calidad edificio: Media N° plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:
Plantas en las que se desariolla:  Tres omds Aparcamiente en edificio: No tiene
Divisibilidad: No Polivalencia: Elevada Configuracion irregular: Mo Tiene
N¢ de fachadas comerciales: Una Farmando esquina: No Salida de humos: No
Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media
Cenificado de eficiencia energética: No tiene
Antigiledad{fecha aprox.): 1972 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Obras de instalacion importanies AntigUedad Ultima referma: 44 anos
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Simulacidn compra presencial

Nivel de comprobacion: Visita intarior sin medicion suparficie

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Calle, San Pablo, N® 27, Planta 0, La Linea de la Concepcion (11300) Fecha 20.03-2017
P. oferta venta Negociacién  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) 1%) {%) (Ewros) {Ewros} {Euros/m?}

117.800,00 5,00 0,00 111.910,00 0,00 131859

Superficie adoptada: Constriida

Total use: 85,00 m? Planta baja: 85,00 m? Plantas infer No disp. Plantas super.: No disp.

Fachada ppal.: 2800 m. Fonde medio: No disp. Rel. fachada fondo: Nodisp.  Alturalibre: 350 m.  Fachada secund.: No disp.

Calidad delentorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta  Transporte publico: Buena

Tipo de eje comercial: Nivel ciudad o comarca Existencia do pole comercial: No Conce ntracion comercial: Medio

Nivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Abundante

Identificabilidad | Visualizacion: Media

Calidad edificio: Madio Alta N plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrella: Una Aparcamienic en edificio: No tiene

Divisibilidad: No Pelivalencia: Elevada Configuracion inregular:  No Tiene

N¢ de tachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humos: Se desconoce

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media

Centificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 1885 Estado conservacion:

Nivel ultima reforma: Obras de instalacion leves Antigedad ultima reforma: 12 anos

Fuente: Otros {web, prensa, portero, radio-tv, ez} Nivel de negociacion: Sin negociacién

Nivel de comprobacion: Visita exterior
Observacionas
Da a Calle San Pabloy Calle peatonal trasara
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién
el dia 6 de septiembre
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lnsa

La Linea de la Concepcién, 21 di¢ septiembre de 2018

Fdo.: Jor;
LOCAL COMERCIAL, que constituye un edificio completo, o i (Vonta)
Calle, Madrid, N° 9, La Linea de la Concepcion (11300) ! Fecha 13-04-2018
P. ofertaventa Negociacion  Comercializacion P. oferta conegida P. transaccion ¥. unitario venta
{Euros) (%} (%) {Euros) {Euros) {Euros'ms
150.000,00 5,00 0,00 142.500,00 000 712,50
Superficie adoptada: Constiuida
Tatal use: 200,00 m? Planta baja: 200,00 m? Plantas infer.: Na disp. Plantas super.: No disp.
Fachada ppal.: 10,00 m. Fondo medio: 2000 m. Rel. fachada fondo: 05 Altura libre: Nodisp. Fachadasecund.: No disp.
Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Medio Ata  Transporte publico: Buena
Tipo de eje comercial: Nivel ciudad o comarca Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio
Nivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Abundante
Identificabilidad | Visualizacion: Alta
Calidad edificio: Media N¢ plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:
Plantas en las que s¢ desarrolla: Una Aparcamiento en edificic: No tiene
Divisibilidad: No Polivalencia: Elevada Configuracion inegular:  No Tiens
N? de {achadas comercinles: Una Formando esquina: No Salida de humos: No
Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Madia

Centificade de eficiencia energetica: No tiene

Antigiiedad{lecha aprox.): 1094
Nivel ultima reforma: Obras de instalacion importantes

Estadoe conservacion:

Antigledad ultima reforma: 15 anos

Fuente: Particular
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Nivel de negoeciacion: Simulacion compra presencial

LOCAL COMERCIAL, que conetituye un edificio completo. {Venta)
Calle, ~Cartagena, La Linea de la Concepcion (11300) Fecha 13-04-2018
P. cfertaventa Negociacién Cometcializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) (%) (%) {Euras) {Euros) {Eurcs'm?

537.300,00 6,00 0,00 505.062,00 0,00 780,62

Superficie adoptada: Constuida

Total usc: 647,00 m? Planta baja: 647,00 m# Plantas infer.: No disp. Plantas super . No disp.

Fachada ppal.: 25,00 m, Fondo medio: 25,00 m. Rel. fachada fende: 1 Alura libre: 300m  Fachada secund.: No disp.

Calidad delenterno:  Media Calidad de ublcacion: Madio Alta  Transporte publico: Buana

Tipo de eje comercial: Nivel ciudad o comarca Existencia de pole comercial: No Caonce ntracién comercial: Medio

Nivel de acupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Escasa

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Madia N* plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:

Plantas en las que se desarrella: Una Aparcamiento en edificio: No tiene

Divisibilidad: No Polivalencia: Elevada Configuiacion innegular:  No Tiene
N de tachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humeos: Ne

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media

Cenificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 2008
Nivel ultima reforma: Enbruto

Estadoe conservacion:

Fuente: Enlidades bancarias y sus grupos
Nivel de comprobacion: Visita virfual interior sin planos

Nivel de negociacion: Sinnegociacion
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el de la Corporacion

- Municipal en sesién ordinaria celebra dia 6 de septiembre
de 2018. ] ;
La Linea de la Concepcion, 21 de

El Secretario

tiembre de 2018

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion PNGQP42CR

£ste documento ha sido firmado eiectronicamente el 12/06/2018 a las 12:00 por PEDRO SORIA CASADO.

NAVE INDUSTRIAL, adesadn o entre medianerias, {Venta}
Poligono, Zabal Bajo, LINEA DE LA CONCEPCION, LA {11300} Fecha 27-03-2018
P. clerta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta conegida ‘ P. transaccion V. unitario venta
{Euros) (%} (%) {Euros) {Euros) {Euros'm?3
154.000,00 12,00 0,00 135520,00 0,00 30742
Superficie adoptada: Constuida
Total use: 341,00 m* Planta baja: 341,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcala: 430,00 m* Porcela libre: No disp.
Alura libre: 7,00m. Luz de crujia: No disp.
Calidad del entorno: Media Identificabilidad / Visualizacion: Media Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacion: Madia Nivel equipamientc y servicios: Madic Accesibilidad a la parcela: Alto
Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad industrial:  Medio
Tipificacion ubicacion industrial:  Poligono industrial
N° plantas del edificio: 1 Nivel infroestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Polivalencia: Media N° de plantas del uso industrial: 1 Divisibilicdad: No
Configuracion irregular:  Se desconoce Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media
Cerlificade de eficiencia energetica: No liene
Antigiiedad{fecha aprox.): 2000 Estadoe conservacion:
Nivel ultima reforma: Entruto
Fuente: Entidades bancarias y sus grupos Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medi 1as, {Yenla)
Calle, Bajel, N° 6, LINEA DE LA CONCEPCION, LA {11300) Fecha 10-01-2018
P. oferta venta Negoeciacion Caomercializacion P. oferta corregida P. rransaccion V. unitario venta
{Euros) (%) {%) {Euros) {Euros) (Euros'm?®)
420.000,00 3,00 0,00 407.400,00 0,00 31978
Supetrficie adoptada: Constuida
Total uso: 1.274,00 m? Planta bajo: 1.274,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcela: 1.274,00 m* Parcela libre: No disp.
Alura libre: 700 m. Luz de crujia: No disp.
Calidad del enterno: Media Identificabilidad / Visualizacion: Media Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacion: Media Nivel equipamiento y servicios: Madio Accesibilidad a la parcela: Alto
Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad incustrial:  Medio
Tipificaciéon ublcacion industrial:  Poligono industrial
N° plantas del edificio: 1 Nivel infraestructuras parcela: Medie Calidad edificio: Media
Polivalencia: Madia N° de plantas del uso industrial: 1 Divisibilidad: No
Configuracion irregular:  Se desconoce Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media
Centificado de eficiencia energética: No tiene
Antigliedad{techa aprox.}: 1970 Estade conservacion:
Nivel ultima refarma: Enbruto
Fuente: Otros (web, prensa, poriero, radio-tv, eic.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel d¢ comprobacion: Visita exterior
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacién

El Secretario

= Municipal en sesién ordinaria celebra \\el dia 6 de septiembre
de 2018. \ /
La Linea de la Concepcidn, 21 dg septiembre de 2018

Fdo.: Jérge ]
NAVE INDUSTRIAL. adcsada o entre medianerias. ’ Venta)
Calle, Goleta, N* 32, LINEA DE LA CONCEPCION, LA {11300) L/__,__./ N Faied Fecha 10-01-2018
P. cferta venta Megociacion  Coemercializacion P. oferta cormregida P: transaccion - V. unitario venta
{Euros) %) (%) {Euros) "o (Euros) (Ewes/m?
190.000,00 3,00 0,00 184.300,00 0,00 526,57
Superficie adoptada: Construida
Total uso: 350.00 m? Planta baja: 175,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: 175,00 m?
Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcela: 260,00 m? Parcela libre: No disp.
Ahura libre: 350 m. Luz de crujia: 9,00 m.
Calidad del entorno: Madia Identificabilidad / Visualizacion: Media Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacion: Medio Alta  Nivel equipamiento y servicios: Madio Accesibilidad a la parcela: Madio
Calidad infraestructura; Medio Polivalencia de actividad industrial:  Alto
Tipiticacion ubicaciéen industrial:  Poligono industrial
Ne plantas del edificio: 2 Nivel infraestiucturas parcela: Medio Calidad edificio: Medio Alta
Palivalencia: Madia N? de plantas del uso industrial: Divisibilidad: No
Configuracion irregular:  No Tiene Calidad de las instalaciones: Madia Calidad de la nave: Medio Alta
Cenificado de eficiencia energética: Notiene
Antigliedad(fecha aprox.): 2000 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Enbruto
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacidn
Nivel de comprobacion: Visita exterior
NAVE INDUSTRIAL, adesada o entre medianerias. (Venta)
Calle, La Perdiz n®26, N° 26, LINEA DE LA CONCEPCION, LA (11300} Fecha 30-11-2017
P. ofertaventa MNegociacion Camercializacion P. oferta conegida P. transaccion V. unitario venta
{Euros} {%) {%) (Euros) (Euros) {Euros'n?)
243.000,00 5,00 0,00 230.850,00 000 41973
Supetficie adoptada: Construida
Total uso: 580,00 m? Planta baja: 550,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Alura libre: 7.00m. Luz de crujia: No disp.
Calidad del entorno: Madio Alta  Identificabilidad / Visualizacion: Madia Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacion: Madio Alta Nivel equipamiente y setvicios: Medio A ibilidad a la p la: Medio
Calidad infraestructura: Alo Polivalencia de actividad industrial: Ao
Tipificacién ubicacion industrial: Poligono industrial
N- plantas del edificic: 1 Nivel infroestructuras parcela: Medic Calidad edificio: hMedio Alta
Polivalencia: Media N de plantas del uso industrial: Divisibilidad: No
Configuracion irregular:  No Tiene Calidad de las instalaciones: Madia Calidad de la nave: Medio Alta
Centificado de eficiencia energética: No liene
Antigiledad(techa aprox.}: 2009 Estado conservacion:
Nivel ultima refarma: Enbruto
Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, eic.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION
DILIGENCIA: Para hacer constar que e[‘\presente documento
ha sido aprobado inicialmente por el Pl¢no de la Corporacién
dfa 6 de septiembre

2 Municipal en sesion ordinaria celebrada ¢
de 2018.
La Linea de la Concepcidn, 21 de sepfiembre de 2018 ..

El Secretario Gene e
Fdo.: Jorge Jip :
NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianenas, {(Venta y alquiler}
Calle, Yeloro n“31, N* 31, LINEA DE LA CONCEPCION, LA (11300) v : * Fecha 29-06-2017
P. clerta venia Negociacion  Comercializacion P. oferta conegida P. transaccion V. unitario venta
{Euras} %) %) {Euras} {Euros) {Ewros'm?
140.000,00 3,00 0,00 135.800,00 0,00 468.28
P. oferta renta Negociacion  Comercializacion P. oferta conegido Renta contrato V. unitario renta
(Euros mes) (%) (%) {Euros'mes) (Euros'mes) (Euros'm*mes)
1.500,00 10,00 0,00 1.350,00 0,00 486
Supetficie adoptada: Construida
Total uso: 220,00 m? Planta baja: 200.00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcala: 512,00 m? Parcela libre: No disp.
AHura libre: 800m. Luz de crujia: 1200 m.
Calidad del entorno: Madio Alla  Idenvificabilidad / Visualizacion: Madia Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacion: Media Nivel equipamiento y servicios: Medic Accesibilidad a la parcela: Medio
Calidad infraestructura; Medio Polivalencia de actividad industrial:  Allo
Tipificacién ubicacién industrial:  Poligono industrial
N? plantas del edificic: 1 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Palivalencia: Media N7 de plantas del uso industrial: 1 Divisibilidad: Ne
Configuracionirregular:  No Tiens Calidad de las instolaciones: Media Calidad de la nave: Media
Certificado de eficiencia energetica: No liene
Antigiledadifecha aprox.): 2000 Estado conservacion:
Nivel altima reforma: Enbruto
Fuente: Parlicular Nivel de negociacian: Sin nagociacion
Nivel de comprobacion: Visila exterior
Observaciones
Sup. Wil 264m2 Fachada 12m
NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianatias. Venta)
Calle, La Perdiz, N® 28 LINEA DE LA CONCEPCION, LA (11300} Fecha 16-05-2017
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) {%) (%) {Euros) {Euros) {Ewros'm?
425.000,00 4,00 0,00 408.000,00 0.00 370,01
Superficie adoptada: Constiuida
Tatal uso: 1.100,00 m? Planta baja: 1.100,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcela: 1.300,00 m2 Parcela libre: No disp.
Altura libre: 700m, Luz de crujia: No disp.
Calidad del entorno: Medic Alta  Identificabilidad / Visualizacion: Media Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacion: Madio Alta  Nivel equipamiento y servicios: Medio Accesibilidad a la parcela: Meadio
Calidad infraestructura: Madio Palivalencia de actividad industrial: Ao
Tipificacion ubicacion industrial: Poligono industrial
N? plantas del edificio: 1 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Medio Alta
Palivalendia: Madia N° de plantas del uso industrial: Divisibilidad: Ne
Configuracion irregular:  No Tiene Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Medio Alta
Centificade de eficiencia energetica: No liene
Antigliedad{fecha aprox.): 2000 Estado conservacion:
Nivel ultima reforma: Enbruto
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
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El Secretario Geperal, \
Fdo.: Jorge Ji  Ofjva |
PLAZA DE APARCAMIENTO. parte de un local de garaje. \ N ¢ {Venta)
Calle, Jardines, N° 92, Planta -1, LINEA DE LA CONCEPCION, umaom/ / i e Fecha 035-02-2018
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion Wtegidn P. transaccion V. unitario venta
(Euros) [} {%) {Euros} {Ewros) {Euros'm?)
12.800,00 3,00 0,00 12.125,00 0,00 arso
Superficie adoptada: Consiruida con zonas comunes
Garaje: 3200 m? Anejos: Nodisp. Parcela; No disp.
Calidad delentorno:  Media Calidad de ubicacion: Madia Aparcamiento exterior: Suficiente
N plantas del edificio: 2 Ne total de plazos: No disp, Acceso de vehiculos: A través de rampa
Calidad edificio: Media Posaesion: En propiedad
Calidad del aparcomiento: Media Manicbrabilidad: Media Situacion respecto rasante: 19 nivel respec. acceso
Cabida: Maobo y coche Frente: 350 m. Fondo: 5.00m.
Certificado de eficiencia energetica: No liene
Antigiledad{fecha aprox.); 1990 Estado conservacion:
Fuente: Otros (web, prensa, poriero, radic-tv, etc.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visila exterior
PLAZA DE APARCAMIENTO. parte de un local de garaje. {(Venta)
Calle, Socrates esq Calle Espronceda, edificio Las Palmeras, Planta -1, LINEA DE LA CONCEPCION, LA (11300 Fecha 05-02-2018
P. olerta venta Negociacién  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) {%) (%) {Euros) {Euros) {Euros'm%
12.000,00 5.00 0,00 11.400,00 0,00 456,00
Supetficie adeptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 25,00 m* Anejos: No disp. Paicela: No disp.
Calidad delentorno:  Media Calidad de ublcacion: Madia Aparcamiento exterior: Suficiente
N° plantas del edificio: 2 Ne total de plazas: No disp. Aceeso de vehiculos: A través de rampa
Calidad edificio: Media Posesion: En propiedad
Calidad del aparcamiento: Media Manicbrabilidad: Media Situacion respecto rasante: 1° nivel respec. acceso
Cabida: Moto y coche Frente: 250m. Fondo: 5.00m.
Centificade de eficiencia energetica: No tiene
Antigiledad(fecha aprox}): 1930 Estado conservacion:
Fuenta: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc.) Nivel de negeciacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje. {Venta}
Avenida, Espana, N° 2, Planta -1, LA LINEA DE LA CONCEPCION (11300) Fecha 05-02-2018
P. oferta venta Negoeciacién Comercializacion P. oferta cotregida P. transaccion V. unitario venta
{Euras) (%) (%) {Euras) {Euros) {Euros'm?3
20.000,00 3,00 0,00 19.400.00 0,00 868,79
Superficie adoptada: Constiuida con 2onas comunes
Garaje: 2233 m? Angjos: Nodisp. Parcela: No disp.
Calidad del entorno: Media Calidad de ubicacien: Media Aparcamiento exterior; Suficiente
N® plantas del edificio: 3 N total de plazas: No disp. Acceso de vehiculos: A través de rampa
Calidad edificio: Media Posasion: En propiedad
Calidad del aparcamiento: MedicAlta Maniobrabilidad: Media Situacion respecto rasante: 1° nivel respac. acceso
Cabida: Molo y coche Frente: No disp. Fonda: No disp.
Cenificade de eficiencia energetica: No tiene
Antigliedad{fecha aprox.): 1885 Estado conservacion:
Fuente: Paricular Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visila exterior
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El Secretario
Fdo.: Jor,
PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje. \ (Venta)
Calle, Isabel ‘La Catélica’, N° 28, Planta -1, La Linea de la Concapcion (11300~~~ [~ ¢ Fecha 05-02:2018
P. oferta venta MNegociacion  Comercializacion P. oferta conegida P_transaccicn V. unitario venta
{Euros} {%) {%} {Euros} {Euros) (Euros'm®
13.929,00 3,00 0,00 1857008 0,00 608,51
Supetficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 2250 m? Anejos: No disp. Parcela: No disp.
Calidad del entorno: Media Calidad de ublcacion: Madia Aparcamiento exterior: Suficlente
N° plantas del edificio: 3 N* total de plazas: No disp. Acceso de vehiculos: A través de rampa
Calidad edificio: Media Posesion: En propiedad
Calidad del aparcamiento: Medio Alta Maniobrabilidad: Media Situacion respecto rasante: 1Y nivel respec. acceso
Cabida: Moto ¥ coche Frente: No disp. Fondo: No disp.
Cenificado de eficiencia energética: No tiene
Antigliedad{iecha aprox.}: 1880 Estado conservacion:
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje. (Venta)
Calle. SAN JOSE, N® 13, Planta -1, LA LINEA DE LA CONCEPCION (11300) Fecha 05-02-2018
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion Y. unitario venta
{Euros) %) (%} {Euros) {Euros) {Euros'm?
17.400,00 3.00 0,00 16.878,00 0,00 843,90
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 20,00 m? Anejos: No disp. Parceln: No disp.
Calidad del entorno: ~ Media Calidad de ubicacion: Media Aparcamiento exterior: Sulicienie
N? plantas del edificic: 3 N°® total de plazas: No disp. Accese de vehiculos: A fravés de rampa
Calidad edificio: Media Pesesion: En propiedad
Calidad del aparcamiento: MadioAlta Maniobrabilidad: Meadia Situacion respecto rasante: 1° nivel respac. acceso
Cabida: Solouncoche  Frente: No disp. Fondo: No disp.
Cenificade de eficiencia energetica: No tiene
Antigiiedad{fecha aprox.j: 2008 Estado conservacion:
Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, efc.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visila exterior
PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje. (Venta)
Calle, PADRE PERPEN, N° 17, Planta -1, LA LINEA DE LA CONCEPCION (11300) Fecha 05-02-2018
P. ofertaventa Negeciacion  Comearcializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) {%) (%} {Euros) {Euros) (Euros/m?
17.500.00 3,00 0,00 16.975.00 0,00 622,86
Supertficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 2450 m? Anejos: No disp. Parcela; No disp.
Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Media Aparcamiento exterior: Suficiente
N plantas del edificio: 3 N* total de plazas: No disp. Acceso de vehiculos: A fravés de rampa
Calidad edificio: Media Posesion: En propiedad
Calidad del aparcamiento: MedioAlla Maniobrabilidad: Media Situacion especto rasante: 1° nivel respac. acceso
Cabida: Moto y coche Frente: No disp. Fondo: No disp.
Certificade de eficiencia energética: No tiene
Antigitedad(techa aprox.): 2000 Estado conservacion:
Fuente; Otros {web, prensa. portaro, radio-tv, elc.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita exterior
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1 de sephembre de 2018

ASUNTQ: Estado actual del Expediente de Permuta de la finca del Mercado Municipal de
Mayorista (Calle Jardines) . -

Fecha: 15/03/2018

Mediante Providencia de la Alcaldia de 21 de diciembre de 2017, se remite a este Letrado Municipal,
escrito presentado por D. Miguel Angel Lozano Paniagua, gerente de la empresa PROMOCIONES
PANIAGUA SL, con CIF- 11072501, a fin de que se emita informe sobre las cuestiones en €l
planeadas. En relacién al asunto de referencia se emite el presente

INFORME

" Antecedentes

1.- Con fecha 07/10/2004 el Pleno del Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion acordo €l inicio del
procedimiento de desafectacién de la parcela sita en C/ Jardines (Finca registral n° 6.961
Reg.Propiedad de La Linea), donde se albergaba el Mercado de Mayorista de Frutas y Verduras,
mudando de su calificacion de bien de dominio pablico a patrimonial, justificando la oportunidad en la
necesidad de trasladar su ubicacién a suelo industrial.

2.- Tanto a la fecha citada como en la actualidad la citada finca figura en el PGOU vigente como
Sistema General de Equipamiento, subsistema de equipamiento comercial, es decir con carécter
dotacional.

3.- En el citado acuerdo plenario de 07/10/2004 se convoco6 asimismo la licitacion para la enajenacién
de la referida finca mediante permuta de obra futura, en una finca idénea fuera del casco urbano en la
que se ubicase y construyese el nuevo Mercado Mayorista, aprobando al efecto el Pliego de
Condiciones Administrativas .

4.- Conforme a las obligaciones dimanantes del Pliego, el Ayuntamiento permutaba la parcela
municipal (finca registral nim.6.961) por un bien inmueble futuro determinable , tal cual era un nuevo
mercado de Mayorista a construir por el adjudicatario en parcela de su titularidad. Por su parte, el
Ayuntamiento, conforme al citado Pliego se comprometia a tramitar la revision del Plan General de
Ordenacién Urbana, donde se recalificaria la parcela, objeto de la permuta, con un uso residencial
compatible con un uso comercial en planta baja.

5.- Sometido el citado acuerdo de desafectacién a informacion publica y resueltas las alegaciones
presentadas se declara definitivamente la desafectacion del dominio plblico de la anterior finca
pasando a tener calificacion patrimonial , mediante acuerdo plenario de 02/12/2004.

6.- En el mismo acuerdo por el que se aprobaba esta desafectacion se adjudicaba a la sociedad
PROMOCIONES PANIAGUA SL el referido contrato, tras celebrarse la licitacion. El adjudicatario se
comprometia a la construccidén del nuevo mercado de mayorista en el Poligono Industrial Gibraltar
(finca registral niim. 42.195). i

7.- El expediente completo de desafectacion y subsiguiente acuerdo de enajenacion se remitio a la
Delegacién Provincial de la Consejeria de Gobernacion de la Junta de Andalucia, con fecha registro de
7 de febrero de 2005 (Reg.sal num.: 423/2005) mediante carta certificada. No consta que la
Administracién autonémica se pronunciara sobre el referido expediente.

8.- Hemos de destacar también que durante la tramitacion del expediente de permuta se produjeron
controversias juridicas que desencadenaron en dos litigios. Asi, con fecha 27/09/2007 se dicta
sentencia por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo nim. 1 de Algeciras, por la que se
declaraba la nulidad del acuerdo plenario de 02/12/2004 por el que se adjudicaba a Promociones
Paniagua SL la citada parcela de calle Jardines; sin embargo, esta decision judicial fue revocada en su
totalidad por la Sentencia del TSJ de Andalucia con fecha 19/06/2008, que aval6 el expediente de
permuta y su posterior adjudicacion.
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9.- Que el 29 de diciembre de 2004 se suscribe entre las partes tratg p r.el qué se _férmaliza la
enajenacion de la parcela de la C/Jardines (antiguo Mercado de Mayorista) mediante permuta de cosa

futura.

10.- Que la parcela municipal (finca registral 6.961) objeto de la permuta, fue tasada por los servicios
técnicos municipales en tres millones novecientos ochenta y dos mil doscientos cincuenta y nueve

euros (3.982.259,00 €).

11.- Que en la licitacién la empresa Promociones Paniagua SL, presenté una proposicién economica
que mejoraba al alza el tipo de licitacién que en la cldusula del Pliego de Condiciones se fija en 285,
16 €/m’ , ofertando cuatro millones cuatrocientos veintinueve mil cuatrocientos cincuenta y nueve
euros (4.429.459 €) por la parcela , lo que supone 317,18 €/m?. Por su parte el valor de la parcela a
permutar junto con la construccién del nuevo mercado se cuantifica en dos millones ciento sesenta y
dos mil quinientos sesenta y nueve con ochenta y cinco (2.162.569,85 €) que responde al presupuesto
de ejecucion material segln el anteproyecto contemplado en la oferta del adjudicatario.

12.- La cantidad a abonar se fija en principio en la diferencia de estos valores, si bien conforme al
Pliego de Condiciones y al contrato suscrito entre las partes “la cuantia de la referida compensacion
econdmica queda supeditada a la edificabilidad que resuite del nuevo PGOU para la parcela objeto
de la venta una vez aprobado definitivamente que podrd ser superior o inferior a la sefialada, en
funcion de dicha edificabilidad "(clausula 2* del contrato).

13.- Conforme al citado contrato la adjudicataria debia abonar el 30 % dentro de los 10 dias habiles
siguientes a la aprobacion provisional del PGOU y el 70% restante dentro de los 30 dias siguientes a la
aprobacién definitiva del PGOU, que nunca se produjo.

14.- Establece el citado contrato que concedida la licencia de primera utilizacién del nuevo mercado ,
se escriturarA a nombre del Ayuntamiento. Sefiala el citado documento las consecuencias del
incumplimiento de las obligaciones exigibles a cada parte. Asi especifica que si el incumplimiento se
imputa al Ayuntamiento dard derecho al adjudicatario a resolver el contrato y a la indemnizacién de
dafios y perjuicios que hubiera lugar, previo requerimiento mediante Acta Notarial.

15- La eficacia del acto de permuta se diferfa a un acto posterior de la Administracién, tal cual era
la revision del PGOU, cuya aprobacién inicial se realizé mediante acuerdo plenario de 27/12/2002. Sin
que hasta la fecha el Ayuntamiento haya ultimado esta revision, caducando por tanto el expediente de
revision.

16.- Que el Pleno de la Corporacion adopta acuerdo el 7 de agosto de 2008 por el que sefialaba
expresamente que ‘resultando que el edificio del nuevo Mercado de Mayorista se encuentra
terminado en las debidas condiciones técnicas e higiénico-sanitarias y susceptible de ser ocupado
desde hace varios meses, y que el actual Mercado de Mayorista de calle Jardines no reune las
condiciones de salubridad exigible para el desarrollo de la actividad”, el citado acuerdo plenario
dispone “trasladar la actividad del actual Mercado Municipal de Mayorista de calle Jardines al
nuevo edificio en el Poligono Industrial de Gibraltar, disponiendo lo necesario para su puesta en
Sfuncionamiento”.

17.- Que en el propio acuerdo plenario de 7 de agosto de 2008, ya citado, se pone de manifiesto que el
adjudicatario ha cumplido sobremanera con las obligaciones que dimanan del pliego, mientras que es
manifiesto el incumplimiento del Ayuntamiento, tal como se advierte en el citado acuerdo plenario al
sefialar que ‘“los trabajos de revision del Plan General de Ordenacion Urbana (...) estdn
experimentando un considerable retraso, por diversas cuestiones ajenas al expediente de permuta”.

18.- Que este incumplimiento del Ayuntamiento de las obligaciones del clausulado del Pliego de
Condiciones atin perdura en la actualidad, aunque ello no ha sido 6bice para que el Ayuntamiento
explote como propia las instalaciones del nuevo mercado de mayorista sin contraprestacion alguna.
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19.- Que la mercantil Paniagua sigue siendo titular registral d a_parcefla y también, como
consecuencia, sujeto pasivo de los tributos municipales que gravan la misma.

20.- Que también en el citado acuerdo plenario de 7 de agosto de 2008 se facultaba al Alcalde-
Presidente a formalizar en escritura publica el contrato de permuta de las citadas fincas. Esta escritura
fue autorizada por el notario de la Linea de la Concepcidn D.José Maria Mateos Salgado el dia 22 de
agosto de 2008 con el nimero de protocolo 2.169. Hay que destacar que en este punto el citado
acuerdo plenario contraviene tanto lo dispuesto en la clausula XVII del Pliego de Condiciones como
lo dispuesto en la clausula 6° del contrato que pospone la formalizacién de la escritura a los 30 dias de
la aprobaci6n definitiva del PGOU y el ingreso de la compensacién econémica exigida a la mercantil.

21.- Llama poderosamente la atencién que en la referida escritura piblica se modifican los efectos del
incumplimiento de las obligaciones exigidas al Ayuntamiento y fijadas en el contrato —en el Pliego se
hace una remisidn a los articulos 111 a 113 inclusive del TRLCAP- y en parecidos términos a lo
contemplado en estos articulos se pronuncia el contrato en su cldusula 8* al sefialar que “en el supuesto
de incumplimiento por el Excelentisimo Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién de las
obligaciones asumidas en este contrato con respecto a la mercantil Promociones Paniagias SL, dard
lugar al pleno derecho a la resolucicn de esta compraventa mediante permuta de cosa futura y a la
indemnizacion de los dafios y perjuicios a que hubiera lugar”; sin embargo, de la lectura de la
escritura queda patente la omision de cualquier indemnizacion que se pudiera exigir al Ayuntamiento
por los dafios y perjuicios al contratista.

Es mas, la propia escritura a la que aludimos senala que “(...) el incumplimiento de otras obligaciones
asumidas en este instrumento publico —sin especificar si se refiere al contratista o a la administracién—,
dard lugar a la resolucion del contrato, recuperando ambas partes las fincas permutas. No obstante
ello, la mercantil Promociones Paniagua SL, no recuperard las cantidades dinerarias entregadas a
cuenta de la presente operacion”.

22.- Sobre este particular, hay que precisar que la adjudicataria ya ha abonado, a cuenta, como
compensacién econémica por la diferencia de valor entre los bienes permutados la suma de
680.066,81€, detallado en informe de la Intervencién Municipal. La adjudicataria también ha asumido
los gastos del derribo, limpieza y vallado del solar donde se ubicaba el antiguo mercado de mayoristas
en calle Jardines como exigia la clausula 4* del contrato privado de 29 de diciembre de 2004 .

23.- Que ante el propio incumplimiento municipal en orden a la reubicacién de los equipamientos, en
este mismo acuerdo plenario de 7 de agosto de 2008 el Ayuntamiento ordena al servicio de urbanismo
la redaccion de una innovacién del PGOU que permita recalificar como residencial la referida parcela
de C/ Jardines.; pero de forma unilateral modifica el Pliego de Condiciones acotando el posible uso de
la parcela que queda reducido a residencial.

24.- Que es el propio adjudicatario, Promociones Paniagua SL quien presenta documento técnico
(Registro Entrada 4923 de 28/3/11) instando al Ayuntamiento a la modificacién del PGOU con el
objeto de desafectar en el planeamiento urbanistico el destino publico de los suelos que albergaba el
antiguo Mercado Municipal de Mayorista. Consta que el expediente se tramita con todos los informes

técnicos favorables.

25.- Con fecha 9 de mayo de 2011 mediante acuerdo del Pleno de la Corporacion se aprueba
inicialmente esta Modificacion del PGOU. Se somete el expediente y documento aprobado al tramite
de informacién ptblica por plazo de un mes mediante publicacion en el tabléon de edictos del
Ayuntamiento el dia 16/05/2011, en el diario Area Campo de Gibraltar de 17/05/2011 y en el BOP
nam. 101 de 31/05/2011, sin que se hubieran presentado alegaciones; sin embargo el Ayuntamiento de
La Linea de la Concepcién no continua con la tramitacién del referido expediente.

26.- Que el Adjudicatario comunica este hecho a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
publicas y vivienda, este centro directivo remite al interesado oficio de 10 de noviembre de 2011 en
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cuya contestacion se comunica el traslado de este escrito al Ayuntamiento para su conocimiento y
efectos .

27.- Con fecha 8 de agosto de 2016 tiene entrada en esta Administracion escrito de la adjudicataria,
Promociones Paniagua SL, donde, ante el incumplimiento del Ayuntamiento, solicita nuevamente que
se innove el planeamiento mediante modificacién puntual encaminada a la relocalizacion de los
sistemas generales en las instalaciones del nuevo mercado de mayorista y cambio de uso de la parcela
de la C/Jardines, concretando que su uso sea comercial.

28.- Por Gltimo en escrito de fecha 19 de diciembre de 2017 la mercantil Promociones Paniagua SL
viene a reiterar el incumplimiento del Ayuntamiento. Recuerda en este escrito como en 2013, tras
conversaciones con el Ayuntamiento a fin de desbloquear el asunto, los técnicos municipales sefialaron
en su dia algunos aspectos a corregir del documento técnico del expediente de modificacién
inicialmente aprobado en sesidn plenaria de 9 de mayo de 2011 para continuar con su tramitacion, asi
como otros tendentes a mejorar el disefio y determinaciones urbanisticas contempladas en el
documento originario. Ante lo cual, con fecha 21 de febrero 2013 se presentd por la adjudicataria
Promociones Paniagua SL nuevos documentos técnicos . Emitiéndose informes favorables por parte
del Ingeniero Municipal de 18 de abril e 2013, por el Técnico de control presupuestario de 11 de abril
y por el Arquitecto Municipal de 29 de mayo de 2013. Asimismo se emite informe favorable por la
Asesora Juridica de Urbanismo de fecha 21 de junio de 2013, donde propone en sus conclusiones que
“se eleve el expediente al Pleno de la Corporacion Municipal para su aprobacion provisional y
trdmite de nueva informacion publica”. A la vista del incumplimiento reiterado solicita que este
Ayuntamiento tramite sin mds dilacién la modificacion del PGOU para la recalificacion de la parcela;
cuyo pliego regulador de la contratacién —entiende el adjudicatario—, no imposibilita que la innovacion
del planeamiento se acometa por modificacion puntual y con un uso comercial.

28.- Hemos de destacar también que el Juzgado de 1° instancia n°2 de Cadiz en sentencia de
25/04/2016 desestimo la demanda formulada por Promociones Paniagua SL. contra la calificacion
negativa y suspension de la inscripcion de la finca de la calle Jardines a nombre de la citada mercantil,
motivando la misma en que no estaba fijado totalmente el precio a resultas de la edificabilidad
otorgada por el nuevo PGOU aln no aprobado y en el incumplimiento de los articulos 112 del
Reglamento de Bienes y 24 de la Ley 7/1999 respecto a la necesaria autorizacion del organismo
autondmico por la superacién del 40% entre los valores econdémicos de ambas fincas. Sin embargo
respecto de esta ultima puntualizacidn si que consta que se remitiera a la Delegacion Provincial de la
Consejerfa de Gobernacién de la Junta de Andalucia, con fecha registro de 7 de febrero de 2005
(Reg.sal nim.: 423/2005) y mediante carta certificada, el expediente completo de desafectacion y
subsiguiente acuerdo de enajenacién. No consta que la Administracién autonémica se pronunciara

sobre el referido expediente.

29.- Con fecha 15 de febrero de 2017 el Secretario General emite informe sobre este asunto donde
sefiala que “el acuerdo de las partes en modificar el contrato sustituyendo la figura de la revisién por
la modificacién considerando que la misma finalidad se alcanza en las dos figuras podria estar
Justificado si se acredita en el expediente la concurrencia de razones de interés publico (...)”" . No
obstante, propone el Secretario en su informe “gue se eleve a la Junta Consultiva de Contratacion
Administrativa del Ministerio de Hacienda y Funcion Publica o a la Comision Consultiva de
Contratacion Administrativa de Andalucia al objeto de que determinen juridicamente la posibilidad de
modificar el contrato privado en orden a alterar la figura de la innovacidn prevista, pues ain cuando
se estime su adecuacion a la normativa, vistas las circunstancias concurrentes, la opinion de dichos
organos especializados daria mayor garantia a la actuacién administrativa.”

“Sin embargo, —aflade— no puede tener favorable acogida que por la via consensuada de la
modificacion del contrato se altere el uso urbanistico previsto para cada parcela, pues esto si que
puede calificarse de alteracion sustancial que hubiera planteado otro escenario en el propio Pliego y
por ello en la eventual concurrencia de otros licitadores y ofertas”,
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30.- Con fecha 19 de octubre de 2017 las Técnicos del Servicio de Urbanismo gmiten informe ‘sobre
los usos de la parcela de la C/Jardines, donde concluyen que “entendemos que lo dispuesto en el
Pliego de Condiciones que rigié el contrato con la mercantil Promociones Paniagua, S A, en cuanto a
que la parcela de referencia tuviera un Uso Residencia compatible con un Uso Comercial, no puede
ser otra que haber querido plantear una ordenacion acorde a su entorno, es decir, las condiciones de
uso de la Ordenanza 10 que, como ya hemos mencionado anteriormente, permite la implantacidn de
dichos usos indistintamente” y afiade que “a la vista de todo lo anteriormente expuesto, se concluye
manifestando que la recalificacion de la parcela iunicamente con uso comercial en planta baja
cumpliria con el pardmetro urbanistico recogido en el Pliego de Condiciones respecto a los usos”.

Consideraciones juridicas

Primera.- Se aplica a la presente contratacion la normativa siguiente:
- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local (LBRL)

- RD Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba e Texto Refundido de
Disposiciones Vigentes en materia de Régimen Local (TRDRL).

- Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (LRJ-PAC).

- Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia (LBELA)
- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, De Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA)

- RD Legislativo 2/2000 de 16 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Puiblicas (TRLCAP)

- Decreto 18/2006, de 24 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales de Andalucia (RBELA)

- RD 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales (RBEL)

- RD 2159/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (RP)
- Cadigo Civil

Segunda.- Expuestos estos antecedentes, y antes de determinar y analizar los problemas que dimanan
del examen de los mismos, al menos sucintamente destacamos como de estos hechos se deriva de
manera indubitada un perjuicio econémico considerable que el interesado no tiene el deber juridico de

soportar, a saber :

- Incumplimiento contractual continuado, desde hace mas catorce afios, de este Ayuntamiento,
actuando fuera de cualquier margen admisible y rebasando todo limite razonable, impidiendo
con elio que la mercantil Promociones Paniagua SL disponga del bien permutado. Ya el
Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Cadiz en sentencia n°76/2016 de 25 de abril , en el
procedimiento del juicio verbal especial de Impugnaciéon de calificacién negativa del
registrador de la propiedad de La Linea, siendo demandante la mercantil Promociones
Paniagua SL, sefialaba como “no se escapan a esta juzgadora los perjuicios que se le pueden
estar ocasionando a una entidad que ha accedido a un concurso publico de permuta de una
finca en base a unas condiciones que no se han cumplido, ni se sabe cuando se van a cumplir,
en concreto, la aprobacién del PGOU”.
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- Enriquecimiento injusto del Ayuntamiento que desde su puesta a disposfi:if’m (fecha 7/8/2008)
explota el nuevo mercado de mayorista sin contraprestacion alguna a favor del interesado.

- La entrega efectiva al Ayuntamiento de la cantidad de 680.066, 81 €.

- La mercantil Promociones Paniagua SL también ha asumido los gastos del derribo, limpieza y
vallado del solar donde se ubicaba el antiguo mercado de mayoristas en calle Jardines y el
abono de los tributos municipales del nuevo mercado de mayorista.

Por lo demads, tampoco podemos desconocer que las Administraciones Publicas han de orientar sus
actuaciones, con sujecion siempre al ordenamiento juridico, de acuerdo, entre otros, con los principios
de eficacia y buena fe (art.3 de la LRJ-PAC, —art. 3 de la vigente Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Publico-).

Tercera.- Sentado lo anterior y atendiendo al escrito de la mercantil Promociones Paniagua SL de
fecha 19/12/2017, que se ha sometido a informe de este letrado municipal, las cuestiones que se
plantean son basicamente dos:

- Posibilidad de que conforme al Pliego de condiciones que rige la contratacién, el
Ayuntamiento pueda mediante modificacion puntual del PGOU relocalizar los espacios
dotacionales en el nuevo mercado de mayorista y que la parcela donde se asentada el antigue
mercado de mayoristas (c/Jardines) no esté destinada a uso piblico, tenga un uso lucrativo y,
por tanto aprovechamiento urbanistico.

- Si el referido Pliego de Condiciones contempla la posibilidad de que el uso de la parcela de
referencia (c/Jardines) sea comercial.

Aun a pesar del limitado alcance de las cuestiones planteadas que afecta asimismo a concretos
interrogantes que el Pliego suscita, hemos efectuado en los antecedentes de hechos una prolija
descripcién de las incidencias que obran en el expediente por constituir referencias imprescindibles
que conciernen a estas cuestiones y que ilustran sobremanera los perjuicios ocasionados al
adjudicatario. Los complejos vericuetos de un expediente de licitacion tan enmarafiado, donde a la
falta de rigor y celeridad de la administracién acompafia una inusitada paciencia y resignacién de un
adjudicatario enredado por una burocracia insensible, que durante mas de catorce afios ha sido incapaz
de aportar ninguna solucién legal y racional a las cuestiones planteadas, nos ha obligado a diseccionar
y detallar de forma minuciosa cada uno de los elementos y antecedentes que conforman este
procedimiento, aiin sea para analizar estos dos problemas planteados.

En primer lugar, hemos de precisar que el objeto del presente contrato, tal como se extrae de la breve
exposicién de motivo del propio pliego y de su cléusula 1°, no es otro que la permuta de una parcela
municipal —en la que se localizaba el antiguo mercado mayorista— por otra parcela situada en un
poligono industrial donde el adjudicatario construiria un nuevo mercado de mayorista. Se razona éste
negocio juridico en las inidoneidad del actual emplazamiento por “las molestias que ocasiona a los
vecinos tanto por ruido como por malos olores, asi como por dotar al municipio de un mercado de
mayorista moderno, funcional, bien comunicado y acomodado a las necesidades de las empresas
mayoristas de frutas y verduras que operan en la ciudad”.

El Tribunal de Justicia de Andalucia, sala de lo contencioso-administrativo de Sevilla, encontraba
justificada esta causa y en su sentencia de 19 de junio de 2008 (Apelacion n°107/08), recaida ya en este
procedimiento de licitacién, sefiala que el informe juridico del expediente “indica la falta de
presupuesto para acometer la compra y construccion de un nuevo mercado y las molestias de todo
tipo que produce el emplazamiento actual del mercado, junto a la necesidad de sustituir un mercado
por otro”, lo que lleva al TSJA a concluir “que estaba justificado debidamente no solo la necesidad de

la enajenacion sino la opcion de la permuta”.
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Dicho lo anterior, el Pliego es meridianamente claro en su finalidad y objeto de la"contratacion, Esta
claridad en su motivacién y propésito nos permite interpretar cudl sea el alcance, el verdadero sentido
y contenido de las clausulas del pliego; por lo demds, no podemos obviar que el pliego constituye la
“ley del contrato” y que se configura como un auténtico bloque normativo que no puede ni debe ser
interpretado extrayendo de su contexto las diferentes cldusulas, sino apoyéndose las unas en las otras,
como en materia de contratacién civil establece el articulo 1285 del Cédigo Civil. (En este sentido
sentencias del TS, Sala 3° de 13 de abril de 1981 [RJ 1981, 1841], 10 de marzo de 1982 [R] 1982,
1692], 20 de abril de 1992 [RJ1992, 3927], 15 de febrero de 1999 [RJ 1999, 1522], entre otras).

Pues bien, de la literalidad de las clausulas se extrae que quien “resultare adjudicatario de la parcela
. objeto de venta se obliga a construir en suelo industrial un nuevo mercado de mayorista” (clausula
XVIII del Pliego, conforme a las especificaciones sefialadas también en esta misma clausula y afiade la
clausula XXIV que “El nuevo mercado municipal de mayoristas serd escriturado a favor del
Ayuntamiento de La Linea de la Concepcidn y entregado al mismo, una vez terminadas las obras y
otorgada la licencia de primera utilizacién, asi como cuantas otras autorizaciones administrativas

sean necesarias (...)".

Como contraprestacién el Ayuntamiento entregaria en permuta la parcela de la calle Jardines
desafectada y sin destino de uso publico y por tanto con aprovechamiento urbanistico para el
adjudicatario. Conforme a la literalidad del propio pliego en su clausula I “la parcela de propiedad
municipal que serd objeto de venta, estd calificada urbanisticamente en el PGOU vigente como Suelo
Urbano, Sistema General de Equipamiento Comunitario, Subsistema Equipamiento Comercial. No
obstante lo anterior, en la revision del PGOU actualmente en tramitacion, estd prevista su
recalificacion, contemplando un uso residencial compatible con un uso comercial en planta baja”

En un significado literal de las expresiones que antes hemos dejado transcritas, de ninguna manera se
desprende que como condicion se establezca que la recalificacién de ambas parcelas tenga que hacerse
necesariamente mediante una revisién del PGOU. La uinica menci6n al instrumento de la “revision” es
que estaba en aquel momento en tramitacion , "actualmente en tramitacion” —decia— . La obligacion
del Ayuntamiento no era mas que relocalizar las dotaciones publicas en el nuevo mercado de mayorista
y permitir el uso lucrativo (residencial y comercial) de la parcela de la C/Jardines; se trataba de una
obligacién no sujeta a modo o condicién méds que a la sujecion, como no podia ser de otra manera, al
procedimiento que supone la modificacion de algunas determinaciones puntuales del PGOU. En una
interpretacion literal la mencion a la “revision” del PGOU en el pliego es meramente incidental, se
alude a la revision del PGOU porque de hecho se estaba tramitando pero no porque se exija como
condicion este instrumento para proceder a una innovacién puntual del PGOU.

Dichas clausulas son de una claridad tal que no precisan de ninguna interpretacién; solo cuando no
existe tal certeza , habra de acudirse a los otros pardmetros de interpretacién a fin de averiguar la
“verdadera y real voluntad de las partes para establecer el alcance y contenido de lo pactado™ [STS]
de Andalucia de 15 de febrero de 2001]. .

En esta tarea interpretativa del pliego, a falta de disposiciones expresas en la normativa administrativa,
constituyen un elemento primordial los criterios interpretativos establecidos en los articulos 1281 a
1289 del Cédigo Civil, aplicables también respecto de los contratos celebrados por la administracion
publica, tanto administrativos como privados, tal y como resulta del orden de fuentes del articulo 7 y
articulo 9 del TRLCAP. En este sentido, también el Tribunal Supremo ha precisado que los contratos
celebrados por las Administraciones publicas no constituyen figuras radicalmente distintas del contrato
privado —téngase en cuenta ademds que el contrato de permuta es un contrato privado— ya que
responde claramente a un esquema contractual comun elaborado por el Derecho Civil, lo que permite
invocar —con cardcter supletorio— los principios establecidos en el Cédigo Civil (sentencias del TS de 6
de abril de 2006 y 19 de junio de 2007, entre otras). Téngase en cuenta, asimismo, que el propio pliego
de condiciones regulador de la contratacién sefiala en la clausula XXV -sobre ¢l régimen juridico
aplicable- el Codigo Civil en el orden de fuentes.
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Hecha estas consideraciones, sefialamos que conforme al art. 1281 de Cédigo Civil, “si los térininos de
un contrato son claros y no dejan duda sobre la intencion de los contratantes se estard al sentido
literal de sus clausulas”.

Y afiade el articulo 1283 del C.C que “Cualquiera que sea la generalidad de los términos de un
contrato, no deberdn entenderse comprendidos en él cosas distintas y casos diferentes de aquellos
sobre que los interesados se propusieron contratar.”

Por su parte el articulo 1284 del C.C sefiala que “Si alguna cldusula de los contratos admitiere
diversos sentidos, deberd entenderse en el mds adecuado para que produzca efecto”.

Es mas, el articulo 1282 del C.C establece que “para juzgar de la intencion de los contratantes,
deberd atenderse principalmente a los actos de éstos, coetaneos y posteriores al contrato”, siguiendo
esta regla interpretativa, ya también el propio Ayuntamiento contemplaba este sentido en la
interpretacion de la referida cldusula, y en esta direccion el Acuerdo plenario de 9 de mayo de 2011
dispuso “aprobar inicialmente la modificacién del PGOU relativo al suelo urbano con el objeto de
desafectar en el planeamiento urbanistico el destino piblico de los suelos que albergaba el mercado
municipal de mayoristas en la calle Jardines y afectar los suelos que actualmente albergan las nuevas
instalaciones del citado equipamiento comunitario SGE-C/2, en parcela sita en el Poligono Industrial
Zabal 11, segiin documento técnico de fecha marzo de 2011 y presentado a trdmite por la mercantil
Promociones Paniagua, SL”.

De lo dicho se desprende que ya el propio Ayuntamiento entendié conforme al Pliego de condiciones
que la relocalizacion de los espacios dotacionales en el nuevo mercado de mayorista y el cambio de
uso de la parcela de la calle Jardines, objeto de la permuta, se acometiera mediante modificacion
puntual del PGOU, si bien no prosiguié con su tramitacion.

Dicho esto, esta interpretacion nos obliga también a precisar que ambos instrumentos de innovacién
del planeamiento (revisién y modificacién puntual) estan sujetos a los mismos requisitos y garantias
procedimentales, previstos en el art.36 y ss de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia , LOUA. Y sustancialmente, y como es sabido, por revisién se ha entendido
tradicionalmente la reconsideracién global del modelo territorial adoptado, mientras que el término
«modificacién» se ha reservado para la introduccién de cambios aislados que, por lo mismo, no afectan
a las lineas o elementos esenciales del planeamiento urbanistico, y en este mismo sentido se manifiesta
el articulo 154 del RD 2159/1978, de 23 de junio , por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento, aplicable conforme a la Disposicién Transitoria 9* de la LOUA. En esta misma linea el
TSJ Madrid Sala de lo Contencioso-Administrativo,sec 1%, Sent. Nam. 1358/2009 de 20 de nov. de
2009 establece claramente la diferencia entre estos dos instrumentos y sefiala que “la revision de un
Plan de Ordenacion Urbanistica en vigor supone el ejercicio, de nuevo y en plenitud, de la potestad de
planeamiento y deberd acometerse "siempre que se pretenda introducir en ¢l alteraciones de los
elementos de la ordenacién estructurante que supongan modificacion del modelo territorial adoptado,
mientras que la modificacién comporta una alteracion del contenido de los Planes de Ordenacién
Urbanistica distinta de la anteriormente definida’; en parecidos términos se pronuncia el TS] de
Andalucia (s.Sevilla) en sentencia de 16 de septiembre de 2004 (rec.613/2002). De ello concluimos
que dado el alcance limitado de esta innovacién del planeamiento municipal la figura idonea es la
modificacion puntual frente a la revision, posibilidad que como hemos indicado no estd vetada en el
Pliego de Condiciones regulador de la contratacién, por lo que contemplarla no supone en modo
alguno ninguna modificacion del Pliego.

Por lo demas, tampoco abriga la menor duda legal que la innovacién del planeamiento para la
reubicacién de sistemas generales y cambio a un uso lucrativo de la parcela de la calle Jardines pueda
acometerse mediante modificacion puntual (art.38 LOUA), a “cuyo tipo pertenece la alteracion que se
pretende al no ser integral o sustancial a la ordenacién del Planeamiento General”(Dictamen nim.:
52/2010 de 3/2/2010 del Consejo Consultivo de Andalucia), en cuya tramitacion también se exige el
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Dictamen preceptivo y vinculante del Consejo Consultivo de Andalucia (an 36_.u2".c).2a de la Ley
7/2002- LOUA).

Ahora bien, atin no contemplando el Pliego de manera expresa, clara e indubitada estipulacion alguna
que exija que la innovacién urbanistica tenga que acometerse necesariamente a través de revision, por
razones de seguridad juridica es recomendable que la interpretacién expresada en este considerando
sea recogida en el propio contrato mediante su modificacion. Tal es el sentido también manifestado en
informe de la Secretaria General de fecha 15 de febrero de 2017; no obstante ello, no es menos cierto
que el Secretario General propone también en su informe que “se eleve a la Junta Consultiva de
Contratacion Administrativa del Ministerio de Hacienda y Funcion Publica o a la Comision
Consultiva de Contratacion Administrativa de Andalucia al objeto de que determinen juridicamente la
posibilidad de modificar el contrato privado en orden a alterar la figura de la innovacion previsia,
pues aun cuando Se estime su adecuacion a la normativa, vistas las circunstancias concurrentes, la
opinion de dichos érganos especializados daria mayor garantia a la actuacion administrativa.”

Cuarta.- Respecto a la segunda cuestion planteada, o sea si el referido Pliego de Condiciones
contempla la posibilidad de que el uso de la parcela de referencia (c/Jardines) sea comercial. Hemos de
precisar que corresponde al planeamiento urbanistico ordenar los usos de los terrenos, entendiéndose
por uso la realizacion de la actividad sobre el suelo o sobre las construcciones que ha previsto y
asignado el planeamiento. Por tanto el Pliego de Condiciones no esta determinando qué especifica
edificacion, bien comercial o bien residencial, deber4 necesariamente construirse en la referida parcela
objeto de la permuta, sino que a lo sumo lo que se pone de manifiesto es que esta parcela no serd de
utilidad al uso o servicio piblico. Concretamente sefiala el pliego que “en la revision del PGOU
actualmente en tramitacion, estd prevista su recalificacion, contemplando un wuso residencial
compatible con un uso comercial en planta baja”.

El pliego contempla, pues, un uso residencial y un uso comercial en la parcela de la calle jardines ,
cuyo resultado se alcanzaria con la modificacién del PGOU, pero ello no implica necesariamente un
uso especifico. Luego, si la pretension de la mercantili PROMOCIONES PANIAGUA SL es la
construccién de una zona comercial, este proposito no tropieza en principio con ningin impedimento
recogido en el propio pliego de condiciones, mas que su contemplacion en el planeamiento —de ahi la
exigencia de su modificacién- . Este posible error de interpretacién deviene de la ambigiiedad de la
clausula del pliego que parece que compromete la construccién de viviendas con un bajo comercial,
pero esta confusién se desvanece si nos percatamos que hace referencia a “usos” y no recoge un
destino especifico de la construccién. Es obvio, siendo una pura tautologia, que si la edificacion fuera
“mixta” (viviendas y comercio) la zona comercial necesariamente se ubicarfa en los bajos, lo contrario

resultaria extravagante.
L}

Es mas, el propio Pliego en su cldusula VIII al establecer los pardmetros urbanisticos contemplados en
el nuevo PGOU para la referida parcela contempla indistintamente estos usos en la parcela, “pudiendo
llegar al 100% en planta baja cuando su uso no sea el de vivienda, sino terciario” —sefala-.

A mayor abundamiento, téngase en cuenta que la parcela de referencia, clasificada en el PGOU como
Suelo Urbano Consolidado, se encuadra dentro de la Unidad Urbanistica n® 05 , cuya Ordenanza de
aplicacién es mayoritariamente la 10, siendo el Uso Global el Residencial, pero no se trata de un uso
obligatorio y exclusivo sino en este caso predominante.

En el informe de las técnicos de urbanismo de 19/10/2017 ya se sefialaba, con buen criterio, gue “e/
articulo 285 del PGOU regula las Condiciones de Uso de la Ordenanza 10, que fue modificado por la
Modificacion Puntual de Elementos en Suelo Urbano, aprobada definitivamente con fecha 26.04.95, y
permite en dicha drea el Uso Residencial, Hotelero, Comercial, Servicios Personales, Oficinas, elc..
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sin que ninguno de ellos resulte obligatoria su implantacion ni exisia rel'acron de subordl’naczan de
unos Usos respecto de otros, pudiendo implantarse dichos usos indistintamente”. " - -

Y Afiade el citado informe que “tanto en el Texto Refundido del PGOU como en la Modificacion del
PGOU de la Ordenanza 10, los objetivos en este dmbito son, entre otros, conservar e intensificar en lo
posible el cardcter terciario del actual centro comercial fomentando el uso comercial de las plantas
bajas de los edificios”.

Concluye el citado informe que “entendemos que lo dispuesto en el Pliego de Condiciones que rigio el
contrato con la mercantil Promociones Paniagua, S.A, en cuanto a que la parcela de referencia
tuviera un Uso Residencia compatible con un Uso Comercial, no puede ser otra que haber querido
plantear una ordenacion acorde a su entorno, es decir, las condiciones de uso de la Ordenanza 10
que, como ya hemos mencionado anteriormente, permite la implantacion de dichos usos
indistintamente” v afiade que “a la vista de todo lo anteriormente expuesto, se concluye manifestando
que la recalificacién de la parcela unicamente con uso comercial en planta baja cumpliria con el
pardmetro urbanistico recogido en el Pliego de Condiciones respecto a los usos”.

En esta explicacion encuentra, pues, acomodo la diccién del propio Pliego, pero ello no significa que el
destino comercial Ginico de la parcela esté impedido.

Quinta.- Por otra parte, no podemos desconocer que mediante acuerdo plenario de 7 de agosto de
2008 el Ayuntamiento modifica los términos del pliego en el sentido de que se ordena al “servicio de
urbanismo la redaccion de una innovacion de éste —se refiere al PGOU- que permita recalificar como
residencial la parcela municipal de C/ Jardines (..)". Asi, mediante este acuerdo plenario el
Ayuntamiento, sin motivacién alguna, modifica unilateralmente las condiciones del pliego al margen
de cualquier procedimiento contradictorio y sin la preceptiva audiencia del contratista. Asi de estar
previsto en el pliego una innovacion del planeamiento contemplando un uso residencial compatible
con un uso comercial, de este acuerdo plenario sobreviene un cambio sustancial al acotar el uso de la
referida parcela al uso residencial, aunque claro estd diferido a la innovacién del planeamiento.
Acuerdo por tanto invélido, pero por otra parte también ineficaz al no desplegar sus efectos y donde ni
siquiera consta que fuera notificado al interesado. Dada su invalidez e ineficacia, el presente acuerdo
plenario poseeria “sélo una mera existencia formal carente de todo contenido sustantivo, por lo que
una revision de oficio no conseguiria efecto prdctico, resultando de aplicacion el articulo 106 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre" , en estos términos se pronuncia el Consejo Consultivo de
Andalucia en dictamen nam.: 084/1998 de 27 de junio de 1998.

Ahora bien, por razones de seguridad juridica el Ayuntamiento sin acudir el procedimiento més arduo
de la revision de oficio podria revocar el referido acto al amparo de lo previsto en el articulo 105.1 de
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (LRJ-PAC). Dado que el acto a revisar es de 7 de agostotde
2008, el régimen a considerar respecto de la cuestion de fondo ha de examinarse a la luz del régimen
establecido en la Ley 30/1992 (Dictamen num.: 561/2017, de 5 de octubre de 2017 del Consejo
Consultivo de Andalucia ) y en este sentido el citado articulo 105.1 al establecer que “las
Administraciones publicas podrdn revocar en_cualquier momento sus actos de gravamen o
desfavorables, siempre que tal revocacion no constituya dispensa o exencion no permitida por las
leyes, o sea contraria al principio de igualdad, al interés publico o al ordenamiento juridico”™ es
menos restrictivo que el equivalente art.109 de la vigente Ley 39/2015, de 1 de octubre, Ley del
Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.

A mayor abundamiento, sefiala el Consejo Consultivo de la Comunidad de Madrid en dictamen nim.:
28/12, de 18 de enero de 2012 que “el procedimiento de revision de oficio estd previsto para anular
actos declarativos de derechos, justificdndose las previsiones garantistas del articulo 102 de la LRJ-
PAC en el menoscabo que puede suponer en los derechos e intereses de los administrados (...)
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Cuando los actos que se tratan de anular son de cardcter desfavorable, desaparece la necesidad/de
constrefiir a la Administracién, en la revision de esos actos, fundamentando razones de celeridad y
eficacia, sefialando la existencia de procedimientos, como el establecido en el articulo 105.1 de la
LRJ-PAC, en el que el requisito de actuacidn se restringe a no contrariar el principio de igualdad ni el
ordenamiento juridico”. :

Sexta.- Tampoco podemos ignorar que la escritura publica, autorizada por el notario de la Linea de la
Concepcion D.José Maria Mateos Salgado el dia 22 de agosto de 2008 (nimero de protocolo 2.169),
contraviene los efectos del incumplimiento de las obligaciones exigidas al Ayuntamiento y fijadas en

¢l pliego y en el contrato suscrito entre las partes, estableciendo otro régimen para el caso de rescision
del contrato. En este punto la clausula XXIII del Pliego hace una remision a los articulos 111 a 113
inclusive del TRLCAP; concretamente el articulo 113.3 del TRLCAP establece que “el
incumplimiento por parte de la Administracion de las obligaciones del contrato determinard para
aquélla, con cardcter general, el pago de los dafios y perjuicios que por tal causa se irroguen al
contratista”. En parecidos términos se pronuncia el contrato en su cldusula 8" al sefialar que “en el
supuesto de incumplimiento por el Excelentisimo Ayuntamiento de La Linea de la Concepcicn de las
obligaciones asumidas en este contrato con respecto a la mercantil Promociones Paniagias SL, dard
lugar al pleno derecho a la resolucién de esta compraventa mediante permuta de cosa futura 'y a la
indemnizacion de los dafios y perjuicios a que hubiera lugar”. De la lectura de la escritura queda
patente la omision de cualquier indemnizacién que se pudiera exigir al Ayuntamiento por los dafios y
perjuicios al contratista.

Es mas, la propia escritura a la que aludimos sefiala que “(...) el incumplimiento de otras obligaciones
asumidas en este instrumento publico —sin especificar si se refiere al contratista o a la administraciéon-—,
dard lugar a la resolucidn del contrato, recuperando ambas partes las fincas permutas. No obstante
ello, la mercantil Promociones Paniagua SL, no recuperard las cantidades dinerarias entregadas a

’

cuenta de la presente operacion”.

De lo dicho, se desprende como en la escritura se han modificado sustancialmente los efectos que
resultan del incumplimiento del contrato por causa imputable al Ayuntamiento, pues no sélo se omite
cualquier mencién a la indemnizacién por los dafios y perjuicios irrogados al contratista, sino que
incluso se priva al adjudicatario de recobrar lo ya abonado —queremos pensar que se trata de un simple
error—. Con lo que el incumplimiento del contrato, que trae causa de la propia inaccién del
Ayuntamiento, agravarfa an més la situacion del adjudicatario ocasionando un enriquecimiento
injusto de la Administracién, que por otra parte ha venido disfrutando sin contraprestacion alguna de
las instalaciones del nuevo mercado de mayorista.

Se trata, pues, de una cldusula abusiva que contraviene tanto el Pliego de Condiciones como el
contrato —que supuestamente se ha elevado a publico—, incorporada por el propio Ayuntamiento, que
quebranta de forma incuestionable el principio de buena fe y que causa un grave desequilibrio en'los
derechos del contratista.

Tratandose de un contrato privado, la normativa vigente en el momento de su firma se hallaba en el
RD Legislativo 2/2000 de 16 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos
de las Administraciones Plblicas (TRLCAP). El articulo 9.1 de la citada ley ya indicaba que “los
contratos privados de las Administraciones Publicas se regirdn (...) en cuanto a sus efectos y extincion
por las normas de Derecho privado”.

Hemos de plantearnos, pues, si el Ayuntamiento puede arbitrar un expediente de revision de oficio
para declarar la nulidad de pleno derecho de esta cldusula. Es trasladable al supuesto que nos ocupa el
Dictamen del Consejc de Estado 3.412/1999, de 9 de marzo de 2000, por la analogia del caso que en €l
se presenta; sefiala este dictamen que “la revisién de oficio supone ejercicio de una potestad
administrativa para la revocacion de actos administrativos, no de contratos. Cabe pretender la
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nulidad del acto administrativo de adjudicacion del contrato, lo que podrd tener eféctos sobre dicho
conlrato, pero no es posible instar en via administrativa directamente y comd Tal la nulidad del

contrato”.

Trasladando las anteriores manifestaciones al presente caso, es preciso concluir que no cabe revisar de
oficio la referida cldusula, dado que no consta la existencia de acto administrativo del que traiga causa
—que recoja el tenor de esta cldusula- y contra el que el Ayuntamiento pueda dirigir su pretensién. Por
lo que tal clausula, por abusiva, se entenderia nula , bastando que a requerimiento del contratista el
Ayuntamiento manifestara formal y expresamente al contratista que tal cldusula se entiende como no
puesta y revocarla .

Conclusién

Por todo lo expuesto, consideramos :

1°.- Que el Pliego de Condiciones econémico-administrativas que rige la contratacion no veta que la
innovacion del planeamiento para la relocalizacién de los sistemas generales pueda acometerse
mediante modificacion puntual del PGOU.

2°- Que el referido Pliego de Condiciones contempla la posibilidad de que el uso de la parcela de
referencia (c/Jardines) pudiera ser comercial, previa modificacion del PGOU.

La Linea de la Concepcidén a 15 de marzo de 2018
Letrado Municipal Adjunto a Secretaria General.

. AdL

Juan {A. Badillo Trola
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Asunto: Usos de la Parcela sita en C/ Jardines (antiguo Mercado

En relacién con el asunto de referencia, las funcionarias adscritas a la Delegacion de
Impulso y Desarrollo Urbano que suscriben emiten el siguiente Informe:

Antecedentes:

Primero.- El 29 de diciembre de 2004 se firma contrato administrativo entre la mercantil
Promociones Paniagua, S.L. y el Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion,
formalizando la enajenacién mediante permuta de la parcela sita en C/ Jardines de esta ciudad,
donde se localizaba el antiguo Mercado de Mayoristas de frutas y verduras, finca registral n°
6.961 (de titularidad municipal), a cambio de la finca registral n® 42.195, sita en el Poligono
Industrial Gibraltar, también de esta ciudad.

Segundo.- La finca municipal fue previamente desafectada por el Ayuntamiento, mediante
Acuerdos del Pleno Municipal de fechas 7 de octubre y 2 de diciembre de 2004, pasando a ser
un bien patrimonial.

Tercero.- Para materializar la permuta, el Ayuntamiento convocé concurso conforme al Pliego
de Condiciones Econémico-Administrativas particulares, resultando adjudicataria el unico
licitador, la mercantil Promociones Paniagua, S.L. En virtud de lo dispuesto en dicho Pliego, el
Ayuntamiento se comprometia a tramitar la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
donde se recalificarfa la parcela objeto de la permuta, finca registral n? 6.961, con un uso
residencial compatible con un uso comercial en planta baja, ya que tenia calificacién de
equipamiento.

Cuarto.- Mediante Acuerdo Plenario de fecha 7 de agosto de 2008, ante el grave retraso del
proceso de Revision del PGOU de la ciudad, se acord6 facultar al Alcalde para que, entre otros
aspectos, ordenara la redaccién de una Innovacién del planeamiento que permitiera recalificar
la parcela sita en C/ Jardines, calificada como equipamiento.

En dicho Acuerdo Plenario no queds reflejado expresamente si los pardmetros urbanisticos
para la Innovacién (mediante Modificacién) eran o no los mismos que los contemplados en el
Pliego de Condiciones que sirvi6 de base al contrato y que quedaban supeditados a la Revision
del Plan General.

Quinto.- La Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de la ciudad nunca a llegé a ser
aprobada definitivamente.

Consideraciones Juridicas.-

El objeto del presente informe es la viabilidad de tramitar una Innovacion, mediante
Modificacién Puntual de Elementos, que sélo incluya el Uso Comercial en planta baja en la
parcela sita en C/ Jardines (antiguo Mercado de Mayoristas), renunciando al Uso Residencial.

1.- El Capitulo 4 del Titulo I del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana
vigente, aprobado definitivamente el 27 de julio de 1993, regula las Condiciones de Uso. Asi, el
articulo 12 dispone que las normas de cada zona precisan los Usos Permitidos y Prohibidos.

Por razon de su idoneidad o adecuacion, distingue el articulo 13 entre Usos Permitidos,
Usos Prohibidos, Usos Alternativos y Usos Excluyentes.
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Fdo. Jefge Jimérez Oliva

Los Usos Permitidos se clasifican en: 1.- Usos predominantes, definidos tomo aquellos que se ’
establecen en el Plan General como principales para el desarrollo de cada una de las zonas ook
mayoritario respecto a los demds que se puedan declarar compatibles con él. 2.- Uses
Compatibles, definidos como los que pueden coexistir entre si sin pérdida en ninguno de ellos de
las caracteristicas y efectos que le son propios y se establecerdn con relacién siempre al uso
predominante en cada zona. 3.- Usos Obligatorios, que son aquellos que por imperativo del Plan
General han de aplicarse necesariamente en una zona o parte de la misma. 4.- Usos
Condicionantes, definidos como los que por sus caracteristicas demandan regulaciones

singulares del entorno y 5.- Usos Condicionados, que son aquellos que requieren ciertas
limitaciones para ser compatibles.

IL- El articulo 3.4 del Documento de Adaptacién Parcial del PGOU de la ciudad a la LOUA,
aprobado el 02.04.09, titulado “Usos, densidades y edificabilidades globales”, dispone que en
virtud del articulo 10.1 A.d) de la LOUA y articulo 3.2 d. del Decreto 11/2008 se exige el
establecimiento de usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo
urbano, de acuerdo con las determinaciones que sobre estos parametros se establezcan en el
planeamiento vigente.

Define el Uso Global como aquel Uso Predominante o mayoritario en un suelo y que lo
caracteriza, sin excluir otro tipo de usos compatibles, considerandose usos globales en el suelo
urbano el residencial, industrial y terciario.

Asimismo, el articulo 11 del citado Documento de Adaptacion, dispone que el Plan General
establece la asignacién de los Usos Globales y considera éstos como el uso caracteristico a una
zona, drea o sector que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados, conforme a
la regulacién contenida en el PGOU y sus ordenanzas.

IIL- Si partimos de las definiciones establecidas por el propio contenido normativo del
Texto Refundido del Plan General y del Documento de Adaptacién a la LOUA, el Uso
Residencial seria el Uso Global o Predominante porque es el uso principal y mayoritario dentro
de la zona o drea, pero ello no quiere decir que el Uso Residencial sea un Uso Obligatorio.

No podemos confundir el Uso Global o Predominante de una zona o drea concreta con el
Uso Obligatorio. Se trata de términos cuyos contenidos difieren notablemente.

IV.- La parcela de referencia, clasificada como Suelo Urbano Consolidado, se encuadra
dentro de la Unidad Urbanistica n® 05, cu ya Ordenanza de aplicacion es mayoritariamente la 10, .
siendo el Uso Global el Residencial, por ser éste el uso mayoritario o predominante. No
obstante, ello no obliga a que en todas y cada una de las parcelas comprendidas en dicha
Ordenanza necesariamente tenga que implantarse el Uso Residencial, puesto que no se trata de
un Uso Obligatorio.

El articulo 285 del PGOU regula las Condiciones de Uso de la Ordenanza 10, que fue
modificado por la Modificacion Puntual de FElementos en Suelo Urbano, aprobada
definitivamente con fecha 26.04.95, y permite en dicha drea el Uso Residencial, Hotelero,
Comercial, Servicios Personales, Oficinas, etc.. sin que ninguno de ellos resulte obligatoria su
implantacion ni exista relacién de subordinaciéon de unos usos respecto de otros, pudiendo
implantarse dichos usos indistintamente.
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Tanto en el Texto Refundido del PGOU como en la M
Ordenanza 10, 1os objetivos en este &mbito son, entre otros, conservar e intensificaren lo posible
el cardcter terciario del actual centro comercial fomentando el uso comercial de las plantas bajas_
de los edificios.

Conclusion:

A modo de resumen, indicar que nos encontramos ante el supuesto de que a través de
una licitacién se suscribe un contrato administrativo que, basandose en la futura revision del
planeamiento general (que nunca ha llegado a producirse), recalifica una parcela a un uso
residencial compatible con un uso comercial en planta baja y que, pasados doce afios sin que la
Administracién haya procedido a la aprobacion definitiva de dicha revision, el interesado
plantea una modificaciéon del planeamiento con el objeto de implantar Unicamente un
equipamiento comercial privado en planta baja.

Entendemos que lo dispuesto en el Pliego de Condiciones que rigid el contrato con la
mercantil Promociones Paniagua, 5.A., en cuanto a que la parcela de referencia tuviera un Uso
Residencial compatible con un Uso Comercial, no puede ser otra que haber querido plantear
una ordenacién acorde a su entorno, es decir, las condiciones de uso de la Ordenanza 10 que,
como ya hemos mencionado anteriormente, permite la implantacién de dichos usos
indistintamente.

A la vista de todo lo anteriormente expuesto, se concluye manifestando que la
recalificacién de la parcela Gnicamente con uso comercial en planta baja cumplirfa con el
pardmetro urbanistico recogido en el Pliego de Condiciones respecto a los usos.

La Linea de la Concepcidn, a 19 de octubre de 2017

Urbanisticos,

La Asesora Juridica, La Jefe de los Servici Qs

Fdo.: Concepci6n Alvarez del Vayo Villalta Fdo.s & Robles Viafa
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INFORME DE SECRETARIA GENERAL

Asunto: Estado actual del Expediente de PERMUTA FINCA MERCADO MUNICIPAL DE
MAYORISTAS (CALLE JARDINES).
Expte:

Jorge Jiménez Oliva, funcionario de Administracion Local con habilitacién de caracter
nacional y Secretario General del Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion, en
cumplimiento de orden dada por la Alcaldia y de conformidad con el art. 3.1/a del RD
1174/1987, de 18 de septiembre, por el que se establece el régimen juridico de los funcionarios
de Administracién Local con habilitacion de cardcter nacional, emito el presente Informe de
acuerdo con los siguientes,

ANTECEDENTES

Primero.- En relacién al asunto que figura en el encabezamiento es preciso poner de
manifiesto sucintamente la relacion de actuaciones municipales que obran en el expediente,
siendo las que siguen: o

1.1.- Con fecha 07/10/2004 el Ayuntamiento Pleno inicié el procedimiento de desafectacion (de
bien demanial a patrimonial) de la parcela sita en Calle Jardines (Finca registral n® 6.961
Registro de la Propiedad de La Linea) donde se albergaba el Mercado de Mayoristas de Frutas y
Verduras, justificando la oportunidad en la necesidad de trasladar su ubicacion a suelo
industrial. Consta que tanto a la fecha citada como actualmente la clasificacién y calificacién
urbanistica de la parcela es Sistema General Equipamiento, Subsistema de equipamiento
comercial, es decir, tiene caracter dotacional.

El mismo acuerdo convocaba expediente de enajenacidn de la finca mediante permuta
de obra futura aprobando el Pliego de Cldusulas Administrativas, a fin de obtener una finca
idonea fuera del casco urbano en la que se ubicase el nuevo Mercado de Mayoristas, sujeto a
construccidn,

1.2.- Mediante acuerdo del Pleno en sesion de 02/12/2004, una vez finalizado el plazo de
informacién plblica del proceso de desafectacion y resueltas las alegaciones formuladas, se
declara definitivamente la desafectacién del dominio puablico de la anterior finca pasando a tener
la calificacién de bien patrimonial.

1.3.- Por acuerdo del Pleno de fecha 02/12/2004, una vez iniciado e! expediente de enajenacion
mediante permuta de obra futura - acuerdo de 07/10/2004 y cumplidos los correspondientes
tramites -, se resuelve adjudicar a la entidad Promociones Paniagua, S.L. la finca del entonces
Mercado Municipal de Mayoristas (Calle Jardines), asumiendo dicha mercantil segin dispone el
citado acuerdo:

- La construccion en suelo de su propiedad (parcelas B-22, B-23, B-24, B-25, B-26, B-
27 Y B-28) en Poligono Industrial Zabal IT del nuevo Mercado de Mayoristas.

- Redaccion Proyecto Basico y de Ejecucion en plazo de 3 meses y ejecutar la obra en
el de 6 meses desde otorgamiento de licencia de obras. N

- Obligacién de satisfacer al Ayuntamiento de una compensacién economica por la
diferencia de valor entre los bienes permutados establecida en 2.266.889,36 euros
segun oferta presentada, cantidad supeditada a la edificabilidad que resultara del
nuevo Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Linea aprobado
definitivamente, lo que podra dar lugar a una cantidad superior o infgpigrﬁm

sefalada en funcién de dicha edificabilidad. v '\5-‘ 4,

(22

- Obligacidn de depositar en caja municipal fianza definitiva de 177.178&6 e@ 2

suscribir el contrato administrativo de permuta.
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1.4.- El 07/08/2008 el érgano plenario justificado en la validez del expediente de permuta
segun Sentencia del TSJ Andalucia, Sentencia de 19/06/2008B y el retraso considerable de|
proceso de revision del PGOU de La Linea, asi como la terminacion del nuevo Mercado de
Mayoristas susceptible de ser ocupadc y la falta de condiciones higiénico-sanitarias del actual
acuerda facultar al Alcalde para que formalizara escritura publica de la permuta con anterioridad
a la aprobacion definitiva de |a revisién del PGOU, ordenando al Servicio de Urbanismo a que
redacte una innovacion de planeamiento que permita recalificar como residencial la parcela de
Calle Jardines, calificada actualmente como equipamiento. Acuerda igualmente aplazar la
obligacion de Promociones Paniagua, S.L. de demcler el edificio antiguo del Mercado de
Mayoristas previsto inicialmente en un plazo de quince dias desde su clausura y desalojo,
difiriéndose el derribo a un momento posterior que serd acordado por acuerdo de las partes. Por
Gltimo ordena el traslado de la actividad del Mercado de calle Jardines al nuevo edificic del
Poligono Industrial de Gibraltar construido por la mercantil, para su puesta en funcionamiento.

Seyundo.- En relacién al proceso de licitacién y enajeracion bajo forma de permuta, citamos
los siguientes antecedentes facticos:

2.1.- Con fecha 12/09/2007 se dicta por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n® 1 de
Algeciras (P.C. 64/05) Sentencia por la que declaraba la nulidad del acuerdo plenaric de
02/12/2G04 por el que se adjudicab: a Promociones Paniagua, S.L. la parcela de Calle Jardines
por los motivos que se reflejaban en la misma. Sin embargo esta decision judicial fue revocada
en su totalidad por Sentencia del TS) de Andalucia, Sevilla, de fecha 19/06/2008 (Apelaciéon no
107/08) que avalé el expediente de permuta y su posterior adjudicacién.

2.2.- Obra en el expediente nota simple del Registro de |la Propiedad de La Linea de fecha
19/01/2017 finca n® 6.961 (Mercado Calle Jardines) siendo su titular el Ayuntamiento de La
Linea; y finca n® 42,195 actual Mercado de Mayoristas en Poligono Industrial Zabal 11,
describiendo la obra nueva y de titularidad de Promociones Paniagua, S.L.

2.3.- De acuerdo con las inscripciones anteriores, consta también en expediente Nota de
Calificacion del Registrador de la Propiedad de La Linea de fecha 30/07/2015 por la que acuerda
suspender la inscripcion de la Escritura Publica autorizada por Notaric D. José Maria Mateos
Salgado de 22/08/2008 n® protocolo 2.168 que la que se formalizaba la permuta en
cumplimiento del acuerdo plenario de 07/08/2008. Esta calificacion fue objeto de demanda ante
el Juzgado de 12 Instancia n® 2 de Cadiz, dictandose sentencia el 25/04/2016 que desestima las
pretensiones de |la demandante Promociones Paniagua, S.L. y absuelve y por tanto ratifica la
nota del Sr. Registrador.

Llegados a este punto es preciso poner en pie el conjunto de obligaciones y derechos
que resultan del contenido del Pliego:

- El objeto es la venta mediante permuta de la parcela Calle Jardines por otra a
proponer por el adjudictario que debera construir un nuevo Mercado de Mayoristas.

- Se prevé una revision del PGOU - en tramitacion, aprobacion inicial de 27/12/2002-
que contemple la recalificacion de dicha finca a uso residencial plurifamiliar con 5
plantas de altura (baja + 4), ocupacidn maxima en planta 80% de la parcela,
pudiendo llegar al 100 % en planta baja cuando su uso no sea el de vivienda sing
terciario. En el Pliego también se dice que sera residencial compatible con uso
comercial en planta baja. T

- Se fijaba el metro cuadrado de la finca calle Jardines en 10640 m2/t de vivienda y
3325 m2/t garajes, a resultas de la valoracidén final que resulte del aprovechamiento
urbanistico que finalmente figure en e! PGOU.

- El contrato se formalizara a los 30 dias de la adjudicacion, firmandose efectivamente
el 29/12/2004.

- Como consecuencia del mayor valor econdmico de la parcela Calle Jardines, se
prevé gue esta parte del precio se abonase en metalico aplazandose a la aprobacion
definitiva del PGOU, y su importe definitivo quedaria determinado por la
edificabilidad resultante, debiendo acreditarse la constitucién de fianza definitiva y la
elevacién a escritura plblica del contrato, una vez satisfecho el importe total de la
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adjudicacion, en el plazo de 30 dias hébiles siguientes a la aprobacién definitiva del
nuevo PGOU. 3

La. Clausula XIX determina la secuencia temporal del importe econdmico resultante
de la diferencia de valor entre las dos parcelas: 30% dentro de los 10 dias
siguientes a la notificacion de la aprobacién provisional del PGOU; 70% restante
dentro de los 30 dias de haberse aprobado definitivamente el PGOU, a satisfacer a |a
firma de la escritura pablica de venta a favor del adjudicatario (realmente se trataria
de |a figura de la permuta) en ese plazo de 30 dias.

Como obligaciones especificas del adjudicatario: ejecucién del contrato a riesgo y
ventura, gastos de formalizacién escritura, el incumplimiento de los plazos serd
causa suficiente para la rescision del contrato, presentacién de proyecto de
ejecucion, ejecucidn de las obras de construccién de nuevo Mercado, construccion
en parcela Calle Jardines de dos plantas subterrdneas de aparcamiento de vehiculos,

. obligacién de demoler el mercado Calle Jardines y a vallar la finca en un plazo de

quince dias desde su clausura y desalojo,

La Clausula XXIII prevé las causas de rescisidn estando a lo dispuesto en el texto
refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, algo incoherente
si partimos de |la premisa de que el contrato de permuta sujeta su cumplimiento,
efectos y extincidn a las normas de Derecho privado, como dispone efectivamente
en la Clausula XXVI1. RLE

Le serd devuelta la fianza definitiva una vez obtenida la licencia de primera
ocupacion del nuevo Mercado, justificado el pago de impuestos y resto de cargas.

El nuevo Mercado Poligeno Zabal 1 serd escriturade a favor del Ayuntamiento y
entregado al mismo, una vez finalizado y obtenida la licencia de primera utilizacion,
obligdndose a clausurar el Ayuntamiento la actividad del mercado Calle Jardines y
dejar libre dicha finca al adjudicatario en un mes desde el otorgamiento de la
escritura, condicion resolutiva de aquella.

Tercero.- El 29/12/2004 se suscribe contrato administrativo entre las partes formalizando |a
enajenacién de la parcela Calle Jardines mediante permuta de cosa futura y reitera que la venta
serd elevada a escritura publica dentro de los 30 dias siguientes a la aprobacién definitiva del
PGOU. Se fijan los siguientes importes econdémicos:

El precio que corresponde a la mercantil asciende a 4.429.459,21 euros, pagaderos
de la siguiente forma: 2.162.569,85 euros mediante la construccién del nuevo
Mercado en P.I. Zabal II en las parcelas referidas anteriormente, y responde al
presupuesto de ejecucidon material segin anteproyecto contemplado en oferta. El
resto, 2.266.889,36 euros, constituye la compensacion por la diferencia de valor
entre los bienes permutados, sera satisfecha en metalico: 30% dentro de los 10 dias
habiles siguientes a la notificacion de la aprobacién provisional del PGOU y 70%
restante dentro de los 30 dias hébiles siguientes a la aprobacién definitiva del PGOU,
y dentro de dicho plazo se elevara a publico el documento de permuta. Asevera que
la cantidad objeto de compensacion quedaréd supeditada a la edificabilidad que
resulte del nuevo PGOU que asigne a la parcela Calle Jardines, pudiendo ser superior
o inferior atendiendo a la edificabilidad.

Concedida la licencia de primera utilizacion del nuevo Mercado, se escriturard a
nombre del Ayuntamiento.

Establece que el Ayuntamiento ante el incumplimiento de la falta de pago
(entendiendo que la Entidad ha notificado la aprobacion definitiva de! PGOU) de Ia
compensacion podrd resolver el contrato previo reguerimiento de page mediante
Acta notarial otorgando, en su caso, nuevo plazo.

Si el incumplimiento se imputa al Ayuntamiento dara iqualmente derecho 2 la
mercantil a resolver el contrato y a la indemnizacion de dafios y perjuicios gue
hubiera lugar. Vuelve a citar el requerimiento de pago mediante Actapn\tﬁ'_ek,por
parte del Ayuntamiento, sin embargo en este supuesto el incu 1]
Ayuntamiento y no la sociedad. é‘ﬁ

'
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Cuarto.- Con fecha 22/08/2008 se otorga escritura publica ante el Notaric D. José Maria
Mateos Salgado, protocolo n® 2069. De dicho documento podemos extraer las siguientes
observaciones:

- Debe tenerse en cuenta que la escritura trae causa del acuerdo plenario de
07/08/2008 que facultaba su otorgamiento, que ademds incluia una serie de
compromisos que contradecian lo dispuesto en ei Pliego en los siguientes términos:
i) Facultaba al Alcalde a formalizar la escritura cuando ta Cldusula XVII la posponia a
los 30 dias siguientes a la aprobacién definitiva del PGOU y &l ingreso de la
compensacién economica debida por la mercantil; ii) Aplazamiento de la demolicién
del Mercado Calle Jardines impuesto al adjudicatario por la Cldusula XXI.

- La citada escritura sefiala que se eleva en cumplimiento de la Sentencia del TS) ya
citada, sin embargo ello no es asi exactamente porque lo que el Tribunal avald fue el
expediente de permuta pero obviamente no tuvo conocimiento del acuerdo de
07/08/2008 que alteraba el Pliego, porser de fecha anterior al acuerdo plenario.

- En la Estipulacién 22 se refleja condicién resolutoria por incumplimiento del GOltimo
pago o de otras obligaciones, “recuperando ambas partes las fincas permutadas. No
obstante ello, la mercantii PROMOCIONES PANIAG UA, S.i. no recuperard [as
cantidades d:nerarias entrecasss a cuenta de la presente operacién”. E< necesario

‘ para.que opere la resolucién que el Ayuntamiento requiera mediante Acta jlotarial
de pago a la mercantil. En la Estipulacién 32 se conternpla el incumplimiento del
Ayuntamiento que dara igualmente derecho a la resolucién del contrato. Se recoge
la obligacion de la mercantil de construir en Calle Jardines dos plantas subterrdneas
destinadas a aparcamiento de vehiculos.

Quinto.- Consta también en el expediente Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n® 2 de Cadiz
de 25/04/2016 por el que se desestimaba la demanda formulada por Promociones Paniagua,
S.L. contra la calificacién negativa o de suspensién de la inscripcién de la anterior escritura
emitida por el Registrador de la Propiedad de La Linea. De la lectura de dicha Sentencia se
infiere igualmente el incumplimiento del Pliego a consecuencia del acuerdo plenario de
07/08/2008, en primer lugar, por la alteracion sustancial que supone inscribir una venta
contraviniendo lo dispuesto el Pliego, porque no estaria fijado totalmente el precio a resultas de
la edificabilidad otorgada por el nuevc PGOU todavia no aprobado definitivamente ¥, en segundo
lugar, porque se otorga un valor econémico a la finca de la Calle Jardines de modo unilateral
proscrito en un contrato de venta, y en tercer lugar se infringe el Pliego porque la elevacién a
escritura publica estaba prevista una vez aprobado definitivamente el PGOU. En cuarto lugar el
Juzgado reprocha el incumplimiento de los arts. 112 RD 1372/1986 y 24 Ley 7/1999 respectc a
la superacion del 40% de porcéntaje entre los valares econémicos de ambas fincas (2.230.940
euros, aunque nosotros estimamos que la cifra es 2.266.889,36 euros) siendo necesario la
autorizacion de la Consejeria competente de la Junta de Andalucia cuando supere ese
porcentaje, como es el caso. Con relacién a la superacién del 50% es un requisito previsto en el
art. 47.2 del Reglamento de Bienes de Andalucia - Decreto 18/2006, de 24 de enerc- que no se
encontraba vigente al tiempo de |a aprobacién del expediente de permuta, dicho porcentaje no ,
aparece en la Ley 7/1999. Si bien, se supera dicho porcentaje pues el 50% del valor de Ia finca
Calle Jardines es 2.214.729,60 euros, siendo superior la diferencia de valer entre las dos fincas
(2.266.889,36 euros). La superacion del porcentaje de 40% implicaba e implica la autorizacién
de la Consejeria competente de la Junta de Andalucia. Ello no obstante, el valor de la finca
municipal vendra determinado definitivamente por la edificabilidad resultante de la revision del
PGOU atendiendo a lo Pliegos.

No obstante, en cuanto a la aplicacion del Decreto 18/2006 véase su Disposicion
transitoria primera de la que se infiere que no resultara de aplicacion a aquellos procedimientos
iniciados bajo la vigencia de la Ley 7/1999 siempre que se resuelvan en e! plazo de seis meses
desde el dia 16/02/2006 - fecha de entrada en vigor del Decreto- transcurridos treinta dias
desde dicho plazo sin resolucion se entenderan caducados, por lo que parece que resultaria de
aplicacién al estimar que el expediente de permuta que nos ocupa no esta totalmente concluido
a fecha de hoy. El Registrador cita los requisitos previstos tanto en el art. 109 RD 1372/1986 y
‘Decreto 18/2006 en cuanto a la tramitacion del expediente (arts. 12 Yy s5), en especial,
valoracién técnica del bien, autorizacién o remision del expediente a la Consejeria de
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Gobernacién con la documentacion que cita el apartado segundo; el art. 14 exige-Informe de la
Intervencién. El art. 52.3 de Ia Ley 5/2010, de 11 de junio, exonera de autorizacidn de la
Comunidad Auténoma respecto a la disposicion de bienes y derechos de caracter patrimonial
mediante subasta publica, concurss o adjudicacion directa, previo cumplimiento de los
requisitos legalmente establecidos, cualquiera que sea su importe. No existe previsidn expresa
para este caso en las Disposiciones transitorias de la Ley, a diferencia del Reglamento de
Bienes.

Sexto.- Respecto a las innovaciones del planeamiento general que se hayan llevado a cabo y
afecten al asunto que nos ocupa, obra Informe de la Asesora Juridica del Departamento de
Urbanismo del Ayuntamiento, de fecha 11/10/2016 en el que concluye que:

©  Se tramité un Unico expediente de innovacién mediante modificacion del PGOU
relativo a suelo urbano, para regularizar el traslado del Equipamiento Comunitario
Comercial SGE-C/2 "Mercado Municipal de Mayoristas” de su ubicacién actual (Calle
Jardines) en PGOU vigente, al Poligono Industrial Zabal 11, aseverando el susodicho
Informe que “/a Ultima fase procedimental recaida en el expediente ha sido la de su
aprobacion inicial e informacién publica”.

- + En relacion al documento de Revisién y Adaptacién_del PGOU, éste fue aprobado
provisionalmente por el Plenc en sesién celebrada e! 05/12/2006.

- Con fecha 15/01/2007 se efectiia requerimiento de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia en relacién a la
aprobacién provisional, al estimarse que se ha infringido el art. 32 de la LOUA, al
haberse dictado en ausencia de los Informes sectoriales preceptivos, en
consecuencia “e/ Pleno de esta Corporacién, en sesién extraordinaria celebrada el
dia 26 de abril de 2007, atiende dicho requerimiento declara la_anulabilidad del
citado acuerdo de 5 de diciembre de 2006.”

Séptimo.- Con fecha 08/08/2016 tiene entrada en el Registro General escrito de la entidad
Promociones Paniagua, S.L. donde pone de manifiesto que el Ayuntamiento ha incumplido su
obligacién de tramitar la revisién del PGOU para la recalificacion de ‘la parcela permutada vy la
relocalizacién de los espacios dotacionales en la parcela del nuevo Mercado, ya construido. Que
el Ayuntamiento si estd utilizando el nuevo Mercado, pero se impide a la entidad mercantil la
edificabilidad y uso de la parcela permutada. Ello también ha impedido la inscripcién de las
citadas parcelas en el Registro de la Propiedad dando cuenta de la Sentenciz del Juzgado de 1°
Instancia n® 2 de Cddiz (citada en el presente Informe), que igualmente la mercantil ha
abonado en metalico al Ayuntamiento el importe de 580.066,81 euros. Ante los perjuicios que
se derivan para con la entidad, se solicita la tramitacién del expediente de innovacidn mediante
modificacion del PGOU, dado que la finalidad que se persigue en modo alguno supone una
formulacion completa o reconsideracién global del planeamiento, Gnicamente la recalificacion
parcela Calie Jardines y relocalizacién espacios dotacionales P.1. Zabal 11, siendo innecesaria la
figura de la revision. Cita dos Informes de la Junta Consultiva de Contratacién Administrativa
que avalan la modificacién de contratos privados siempre que no se alteren sustancialmente las
condiciones del Pliego. En cuanto al uso urbanistico previsto en Pliege para la parcela de la Calle
Jardines propone, atendiendo al transcurso de mas de 12 afios desde la aprobacion del Pliego y
la crisis econémica actual que hace inviable acometer un proyecto de construccion de viviendas
de renta libre o de proteccion, que dicho usc sea comercial “"que posibilita su promocion aun a
costa de un menor aprovechamiento urbanistico” que tampoco considera una modificacion
sustancial del Pliego. Consta que en fecha 11/07/2016 tuvo entrada en Registro General un
documento de modificacidon puntual de elementos PGOU con dos copias, que cbhra en el
Departamento de Urbanismo.

CONSIDERACIONES JURIDICAS.

Primera.- La legislacién aplicable sucintamente es la siguiente:

‘?\.

- Ley 7/1985, de 2 de abril, requladora de las Bases del Régimen Local, L_BR[.
- RD legislative 781/1986, de 1B de abril, texto refundido Disposiciones.¥i
materia de Régimen Local, TRDRL. s
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- Ley 7/1998, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia,
LBELA. 3

- Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales, RBEL.

- Decreto 18/2006, de 24 de junio, Reglamento de desarrollo de la Ley 7/1999, de
Bienes de las Entidades Locales de Andalucia, RBELA.

- RD Legislativo 2/2000, de 16 de junio, texto refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Plblicas, TRLCAP.

- Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Publico, LCSP,

- RD Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, texto refundido de la Ley de Contratos
del Sector Plblico, TRLCSP.

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, LOUA,

- RD 2159/1978, de 23 de junio, Reglamento de Planeamiento, RPU (aplicable de
forma supletoria seglin Disposicién Transitoria LouA) -

Segunda.- De acuerdo con la relacion de antecedentes varias son las cuestiones que se
plantean en el presente expediente. La primera de ellas debe ser calificar juridicamente el
contrato de permuta que se instrumentaliza en base al Pliego.

+ Ya la Cldvsula XXVI del Pliego dice nue el orden jurisdiccionai civi serd el competente
para conocer de las cuestiones suscitadas en torno a los efectos y extincién del contrato donde
debemos incluir nosotros su cumplimiento y modificacion. En efecto, atendiendo a lo dispuesto
en la Disposicion Transitoria 12 del TRLCAP de 2000 que es la norma de contratacién
administrativa vigente al tiempo de aprobacién del expediente y del Pliego (Pleno de
07/10/2004), Disposicidn Transitoria 12 de la LCAP de 2007 y Disposicién Transitoria 12 del
TRLCSP de 2011, el criterio seguido por las sucesivas Leyes de contratos es que la norma
aplicable serd la que estuviera vigente al tiempo del inicio del expediente de contratacion y la
consiguiente publicacién de la convocatoria. Es de precisar igualmente que tratandose de un
contrato patrimonial - permuta- su naturaleza no es de contrato administrativo sino de contrato
privado por disposicién expresa del art. 5.3 del TRLCAP de 2000 al sefialar que “Los restantes
contratos celebrados por la Administracién tendrén la consideracion de contratos privados Y, en
particular, los contratos de compraventa, donacion, permuta, arrendamiento y demas negocios
Juridicos analogos sobre bienes inmuebles ...” Respecto a la jurisdiccion competente para el
conocimiento de las cuestiones que se susciten sobre sus efectos y extincion sera el orden civil
a tenor de lo dispuesto en el art. 9.1 de la misma norma, rigiéndose por las normas de derecho
privado. El apartado tercero del mismo articulo vuelve a reiterar la aplicacion del derecha
privado en los contratos privados de la Administracion, a salvo de los que se dicten en relacion
con la preparacion y adjudicaciéon reputandose actos separables cuyo conocimiento sera del
orden contencioso-administrativo.

En el mismo sentido citamos el art. 112.2/33/A) TRDLRL vigente al tiempo de la
licitacién que viene igualmente a decir que los efectos y extincidn del contrato privado se rigen
por el Derecho privado. .

Delimitado por tanto la normativa aplicable - el TRLCAP de 2000- y la calificacion de
contrato privado de la Administracion cuyos efectos y cumplimiento (que incluye su
modificacion) serdn controlables por la Jurisdiccion Civil al estar sometidos al derecho privado,
resta determinar |la posible modificacion del contrato.

Modificacion que vendria justificada por dos aspectos propuestos por la entidad
Promociones Paniagua, S.L.;!la utilizacién de la figura de la modificacion puntual del PGOU y no
la revisidn prevista expresamente en el Pliego; y’el cambio de uso urbanistico de la parcela de
la Calle Jardines, siendo diferente del contemplado en el Pliego, que recuérdese atribuye como
nuevo uso el residencial plurifamiliar en manzana cerrada, con 5 plantas de altura (baja + 4),
ocupacién maxima en planta: 80% de la parcela, pudienda llegar al 100% en planta baja
cuando su uso ne sea el de vivienda, sino terciario. FEI propuesto por la mercantil es uso
comercial, no obstante nos remitimos al documento de modificacion puntual presentado
Registro General el 11/07/2016 en el que se detallara el uso urbanistico que se propone,
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Tercera.- Respecto a la modificacién de contratos privados de la Administracign, en
principio debe decirse gque el régimen de la modificacion de los contratos se contempla en el art.
101 TRLCAP disponiendo que “1. Una vez perfeccionado el contrato, el drgano de contratacion
sélo podrd introducir modificaciones por razon de interés pubiico en los elementos que lo
integran, siempre que sean debidas a necesidades nuevas o causas imprevistas, justificandolo
debidamente en el expediente. 2. Las modificaciones del contrato deberdn formalizarse
confoerme a lo dispuesto en el articulo 54”. El apartado tercero se refiere a sucesivas
modificaciones que alteren el precio primitivo del contrato, circunstancia que no concurre
cuando se trata de utilizar la figura de la modificacién o de la revisién previstas en la LOUA,
pues como veremos posteriormente la misma finalidad podrd ser alcanzada por ambas figuras,

La primera cuestion es si puede ser aplicable este precepto a los contratos privados. En
el texto actual TRLCSP de 2011 Iz modificacién de las contratos se encuentra en el Titulo vV
rubricade “Modificacion de los Contratos” y su art. 105 sefiala que “los contratos del sector
publico sélo podran modificarse . ” Yy resuita que los contratos privados son también contratos
del sector publico pues se incluyen en el Capitulo 11 * Contratos del Sector Publico” del Titulo
Preliminar "“Disposiciones Generales”, requlados en el art, 20, por consiguiente también les seria
de aplicacién el régimen de mocdificacion previsto en el TRLCSP.

No se escapa la circunstancia de que el citado regimen ha instaurado un sistema mas
rigido en torno a la modificacién contractual (legal y convencional) que no se recoge en el art.
101 del TRLCAP de 2000 maés abierto o flexible, si bien es verdad que en Io que aqui interesa
consideramos que las razones de concurrencia de un interés plblico que sea consecuencia de
necesidades nuevas o causas imprevistas siempre podrd exigirse a la actuacidén administrativa al
responder a la necesidad de motivar su comportamiento atendiendo al cumplimiento de las
obligaciones que ha asumido, en este contexto aln cuando no podamos efectuar la misma
interpretacion sistematica que permite el TRLCSP de 2011, parece fundado que al amparo del
principio de libertad de pactos previsto en el art, 4 del TRLCAP de 2000 que permite a la
Administracion concertar contratos, pactos y condiciones que tenga por conveniente siempre
que no sean contrarios al interés publico, al ordenamiento juridico o a los principios de buena
administracion, puede tramitar la modificacién del contrato privado respetando las condiciones
esenciales que se fijaron en la licitacién, El citado precepto se reproduce en el art. 111 TRDRL. Y
el art. 114.1 de esta (ltima norma faculta a la Entidad Local modificar por razones de interés
publico los contratos celebrados por la Entidad sin distinguir si son administrativos o no.

La Junta Consultiva de Contratacién Administrativa dependiente del Ministerio de
Hacienda y Funcion Publica ha tenido ocasion de pronunciarse sobre este asunto. El Informe
48/1995, de 21 de diciembre de 1995, sefialaba que:

"2, En orden a la modificacién de los contratos administrativos la legislacion de contratos def
Estado (articulo 48 a 50 de la Ley de Contratos del Estado y articulos 146 a 155 del Reglamento
General de Contratacion del Estado) contempla la modificacién como una prerrogativa o facultad
unifateral de la Administracién (como hace también la cldusula novena, apartado 2 def pliego en |
cuanto a variaciones de detalle), imponiendo limites y garantizando los derechos del contratista,
sin que se ocupe de la modificacién del contrato por mutuo acuerde de las partes contratantes,
lo que no obsta para que esta modificacion bilateral, ante el silencio del a legislacién de
contratos, deba ser admitida, aunque no sea mas que como consecuencia del principio de
libertad de pactos prociamado en el articulo 3 de Ia Ley de Contratos del Estado y actualmente
en el articulo 4 de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas. Con mayores razones
debe ser admitida fa modificacién de fos contratos privados de la Administracién, ya que
rigiéndose en cuanto a sus efectos (en los que debe insertarse la modificacién) y extincién por
las normas del Derecho privado y basado éste en materia contractual en el principio de libertad
de pactos, es obvio que, al amparo de! mismo, resulta admisible una modificacién por mutuo
acuerdo del contrato celebrado, lo que, por otra parte, es la unica posibilidad en este

= . " . 3 A
contratos, en las gue no resulta concebible ni practicable una modificacidn unilateral.
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contratos administrativos, como en los privados, siendo contraric a la esencia de este Ultimo la
modificacion unilateral por uno de los contratantes.

3. La conclusién sentada en ef apartado anterior no constituye obsticulo para que deban fijarse
limites a las posibilidades de modificacién bilateral de los’ contratos, en el sentido de que,
mediante las mismas no puedan ser alteradas las bases y criterios a los que responde la
adjudicacion de los contratos, mediante el sistema de licitacién publica. ”

En cuanto a la prohibicién de que por la via de la modificacién consensuada por las
partes se alteren las condiciones esenciales de la licitacion, el Informe 52/2000, de 5 de marzo
de 2001 con cita de los Informes 48/95 y 47/98, dispuso que: "celebrada mediante licitacién
publica fa adjudicacion de un contrato ..... .- la solucion que presenta la adjudicacion para el
adjudicatario, en cuanto a precio y demas condiciones, no puede ser alterads sustancialmente
por via de madificacién consensuada, ya que ello supone un obsticulo a los principios de libre
concurrencia y buena fe que deben presidir la contratacidn de las Administraciones Piblicas,
teniendo en cuenta que los licitadores distintos del adjudicatario podian haber modificado sus
proposiciones si hubieran sido conocedores de Ja modificacién que posteriormente se produce".
Criterio que se reitera entre otros en Informe 50/2003, de 12 de marzo de 2004, Informe de 21
de diciembre de 1995, 17 de marzo de 1999 y 2y 5 de marzo de 2001, o en Informe 37/2010,
de 28 de octubre de 2011, .

Sentada la viabilidad de modificar el contrato privado, queda examinar la posibilidad de
realizar una modificacion puntual del PGOU y no la revision del instrumento que se preveé
expresamente en el Pliego. La innovacién de los instrumentos de planeamiento se regula con
detalle en los articulos 36 y siguientes de la LOUA. En lo que aqui interesa el régimen aplicable
sucintamente es el siguiente:

- Cualquler innovacién deberd ser establecida por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimientos regulados para su aprobacion,
publicidad y publicacién y teniendo idénticos efectas (art. 36.1).

- Deberan tenerse en cuenta las previsiones sobre la ordenacién, documentacién vy
procedimiento previstas en el art. 36.2. En particular si la innovacién supone el
aumento de aprovechamiento lucrativo de un terreno, desafecte el suelo de un
destino publico a dotaciones o equipamientos debers contemplar las medidas
compensatorias para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas
respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion
ya alcanzada entre unas y otro, debiendo justificar en la desafectacién del destino
publico de un suelo Ia innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe de la
Consejeria competente por razén de la materia y prever su destino bésicame_g_te a
otros usos publicos o de interés social. Si la_nueva calificacién es el Tesidencial el
destino de dichos suelos sera el previsto en el art. 75.1/a _LOUA (afadido éste
parrafo por Ley 13/2005, de 11 de noviembre), es decir, preferentemente
construccién de viviendas de proteccidn oficial u otros regimenes de proteccién
publica o excepcionalmente y previa declaracion motivada del Ayuntamiento se | «
podran enajenar para a construccién de otros tipos de vivienda conforme a |o
dispuesto en el precepto.

- Debera tenerse en cuenta igualmente lo dispuesto en las reglas 52 y 62 que dicen:
5.2 Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de usc de un terreno o
inmueble para su destino a uso residencial habrd de contemplar la implementacion o
mejora de los sistemas generales, dotaciones o €quipamientos en la proporcion que
suponga el aumento de I poblacién gue ésta prevea y de los nuevos servicios que
demande, o, en su caso, por su equivalente en dinero cuando concurran las
circunstancias establecidas en el articulo 55.3.a ). 6.2 En el caso de una modificacién
de planeamiento en la que se motive adecuadamente que los terrenos que fueran
necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad
suficiente para quedar integrados en la red de dotaciones publicas def municipio,
atendiendo a las ya existentes, se podra prever a cargo de los propietarios de los
suelos objeto de modificacién fa sustitucién por su equivalente en dinero, regulada
en ef articulo 55.3.a).” Reglas que resultan de aplicacién al supuesto que nos ocupa.
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- Enlo que afecta a ias reglas de precedimiento C), citamos la 23: “ths modificaciones
que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de parques,
Jjardines o espacios libres, dotaciones o equipamien asi como las que eximan de
la obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsto en el articulo 10.1.A).b),
requeriran dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia. Respecto a
estas modificaciones no cabra la sustitucién monetaria a la que se refiere el articulo
55.3.a).” Iqual que la anterior, resultaria de aplicacion.

- Elart. 37.1 entiende por revisién “a alteracién integral de la ordenacidn establecida
por los mismos, y en todo caso la alteracidn sustancial de la ordenacién estructurai
de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.,” Y puede ser total o parcial
segln su ambito o alcance, serd parcial cuando justificadamente se circunscriba a
una parte, bien del territorio ordenado por el instrumento de planeamiento objeto de
la misma, bien de sus determinaciones que formen un conjunte homogéneo, o de
ambas a la vez.

- El art. 38 dice.que “Toda alteracién de la ordenacién establecida por los
instrumentos de planeamiento no contemplada en el articulo anterior se entenders
como modificacién.” Y podra tener lugar en cualquier momento de forma motivada y
justificadamente.

De cuanto se ha expuesto, la diferencia esencial es que la revisién supone una
alteracion integral del instrumento de planeamiento ya sea por afectar a una parte del territorio
o bien de sus determinaciones que formen un conjunto homogéneo y, en_todo caso, la
alteracion sustancial de la ordenacién estructural. A estos efectos la ordenacion estructural
segun se infiere del art. 10.1/A/a LOUA comprende en todos los municipios la clasificacion de la
totalidad del suelo con delimitacién de las superficies adscritas a cada clase y categorias de
suelo adoptadas de conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45, 46 v 47 de esta Ley
(suelo urbano, no urbanizable y urbanizable). Ahora bien, a nuestro juicio se refiere a la
clasificacién completa de la totalidad del territorio y no especificamente a una parcela o finca
concreta.

El art. 154 del Reglamento de Planeamiento, aplicable supletoriamente segun D.T. 9a
LOUA, entiende por revision “/a adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y
organica del territorio o de /a clasificacion del suelo, motivada por la eleccién de un modelo
territorial distinto o por la aparicidn de circunstancias sobrevenidas, de cardcter demogréfico o
econémico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién, o por el agotamiento de la
capacidad del Plan” y por modificacion “En los demds supuestos, la alteracién de las
determinaciones del Plan se considerard como modificacion del mismo, aun cuando dicha
alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacién del suelo, o impongan
la procedencia de revisar la programacion del Plan General”.

La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, sede de Sevilla, de
16/09/2004, rec. 613/2002 sobre las diferencias entre revision y meodificaciéon, sostuvo que:
“Dado que estamos en presencia de una Modificacién, parece conveniente para el razonamiento
que luego se hard, delimitar su contenido y alcance. La modificacién por su propia esencia
afecta a aspectos puntuales del Plan, a algunos de sus elementos sin alcanzar a un examen
general, esto es, una alteracidn del planeamiento de cardcter residual, por tanto a través de la
modificacidn se bordan aiteraciones parciales poco significativas. Por revision del planeamiento
se entiende la adopcidn de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgénica del
territorio o de la clasificacién del suelo, motivada por la eleccion de un modelo territorial distinto
0 por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de cardcter demografico o econémico, que
incida sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de la capacidad del Plan; la
revision, pués, se refiere bien al Plan en su conjunto o a algun aspecto del mismo de tanta
importancia que afecta sustancialmente al modelo estructural o territorial del Plan.... Pues bien,
si estamos ante una Modificacién, toda lectura e interpretacién que se realice de las n eyas.
determinaciones contenidas en esta, debe quedar circunscrita a lo que sélo puede constituir éﬂ(?
contenido y alcance de una Modificacion, sin que en modo alguno pueda comprenderse efidfas, <
misma aspecto que por su relevancia sea o deba de ser objeto de una Revision”. s Pt
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Elio implica que la alteracion de la clasificacion urbanistica de dos fincas - la de Calle
Jardines que pasaria de dotacional 2 uso residencial compatible con comercial, y la del P.1.
Zaball II que pasaria de uso industrial a dotacional equipamiento comercial- no va a suponer
una revision integral del planeamiento general, ni con dicha modificacion se va alterar
sustancialmente el modelo territorial que dibuja ei actual Plan. Piénsese que si se utiliza la
figura de la modificacién puntual para dichos fines el procedimiento de innovacidn va a sequir
siendo el mismo, en este sentido serd preceptivo compensar los incrementos de
aprovechamiento lucrativo ¥ la desefactacién de suelo dotacional con medidas precisas que
mantengan la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento y
respecte al aumento de poblacion; del mismo modo, resultard preceptivo el Informe de Ia
Consejeria competente a fin de efectuar el control de legalidad sobre el nuevo destino que
deberd ser para otros usos puUblicos o de interés social que tendra que acreditar la Corporacién.
Igualmente serd necesario el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia al tratarse
de una innovacién que tiene por objeto un diferente uso urbanistico de suelo dotacional,
ademas de cumplir con el resto de requisitos sustantivos y de procedimiento previstos en el
régimen general de las innovaciones (revisiones y modificaciones) previstos en el art. 36 y ss de
la LOUA.

« . Alhilo de lo anterior, este funcior.ario entiende que ef zcuerdo de las partes en modificar
el contrato sustituyendo la figura de la revision por la de modificacién considerando que la
misma finalidad se alcanza con cualquiera de las dos figuras podria estar justificado si se
acredita en el expediente la concurrencla de razones de interés pulblico como pudiera ser la
necesidad de que la Entidad cumpla diligentemente con Ia innovacion del planeamiento cuando
han transcurrido mas de doce afios sin llevarla a cabo, si bien no es propiamente el tiempo
transcurrido en si, sino la utilizacion de un instrumento legal que igualmente satisface |a
necesidad pulblica y el interés del licitador dando cumplimiento a los objetivos previstos en e)
Pliego, de la misma forma no se entiende que alteracidén sustancial afectaria al Pliego si se
modifica la figura de la revisién si estimamos que el procedimiento que ha de cumplirse es el
mismo en ambos supuestos, llegando a la misma finalidad y con la emisién de los informes
preceptivos correspondientes tanto de organos autondmicos como del Consejo Consultivo, de lo
que se deduce que el control de legalidad que han de efectuar estos organismos externos
igualmente se cumplira, tanto si se utiliza la revisién como la modificacién de planeamiento.

Sin embargo, no puede tener favorable acogida que por la via consensuada_ de |a
modificacién del contrato se aitere el uso_urbanistico previsto para cada parcela, pues esto s
puede calificarse de alteracion sustancial que hubiera planteado otro escenario en e propio
Pliego y por ello en la eventual concurrencia de otros licitadores y ofertas. Piénsese que las
expectativas urbanisticas es cierto que son cambiantes atendiendo a las magnitudes positivas o
negativas del mercado del suelo que pueden variar en el tiempo, pero también lo es que siendo
atribuible la falta de cumplimiento al propio Ayuntamiento para tramitar la innovacidn (han
pasado mas de doce afios) éste interese ahora cambiar el modelo urbanistico que planted de
forma unilateral en uso de su potestad de planeamiento justificindolo en el tiempo transcurrido,
siendo asi que a razén de su inactividad incumple y se vuelve ahora contra sus propios actos, en
todo caso, estimamos que resultaria una alteracion sustancial del Pliego en los términos
expresados en los Informes de la Junta Consultiva que se han citado,

Asimismo, se propone igualmente que se eleve consulta a la Junta Consultiva de
Contratacién Administrativa del Ministerio de Hacienda y Funcién Publica 0 a la Comisidn
Consultiva de Contratacién Administrativa de Andalucia al objeto de que determinen
juridicamente la posibilidad de modificar el contrato privado en orden a alterar la figura de la
innovacion prevista, pues alin cuando se estime su adecuacién a la normativa vistas las
circunstancias concurrentes, la opinién de dichos 6rganos especializados daria mayor garantia a
la actuacion administrativa.

Cuarta.- En relacidén al resto de obligaciones que corresponden a ambas partes atendiendo al

contenido del Pliego v del Contrato, se consideran que siguen vigentes dado que en la actualidad
el expediente no ha concluido vistos los términos en que se expresaban dichos documentos.
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