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El presente documento de Modificacion Puntual de PGOU se redacta desde el
Departamento de Planeamiento de la Direccidon de Servicio de Gestién del Proceso
Urbanistico de la Delegacién de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez ante la
propuesta de Inicio de Expediente, de 21 de julio de 2016, del Segundo Teniente de
Alcaldesa del Area de Gobierno de Urbanismo, Dinamizacién Cultural, Patrimonio y
Seguridad con relacién a la solicitud de 30 de mayo de 2016 (REGURB: n.° 5841) de
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS DETERMINACIONES URBANISITICAS DEL
PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA EN EL INMUEBLE DE CALLE TORNERIA N°22
"ANTIGUO CASINO JEREZANO, presentada por parte de las entidades mercantiles
NOVOSINDA S.L.U. y KAIZEN Hoteles S.L., promotoras de la rehabilitacion del
edificio sito en calle Torneria n.° 22 para su destino a hotel.

En dicha solicitud, los promotores de la actuacion, manifestaban la existencia de un
error en la ficha de catalogacion del PGOU que afecta a la finca C/ Torneria 22, y
formulaban propuesta de modificacion puntual de las determinaciones del PGOU vy su
catalogo de proteccion en lo concerniente a dicho inmueble, solicitando la
consideracion de la propuesta que formulaban y acompariaban con su solicitud, y
solicitaban su tramite reglamentario hasta alcanzar su aprobacion definitiva.

El documento se redacta en aplicacion del Art. 31.3 de la ley 7/2002 de 17 de
diciembre (LOUA) que reconoce a los particulares la potestad de presentacion de
propuestas o peticiones de modificaciones del Plan General de Ordenacion
Urbanistica, asi como en aplicacién del Art. 31.1.A LOUA que confiere a los municipios
la potestad de formulacion de proyectos de cualesquiera instrumentos de
planeamiento de ambito municipal.

El presente documento se redacta incluyendo las propuestas y justificaciones
aportadas por los promotores en el DOCUMENTO de MODIFICACION PUNTUAL DE
LAS DETERMINACIONES URBANISITICAS DEL PGOU DE JEREZ DE LA
FRONTERA EN EL INMUEBLE DE CALLE TORNERIA N°22 "ANTIGUO CASINO
JEREZANQ" que presentaron junto con la solicitud de su tramitacién, asi como las
estimaciones y exigencias surgidas tras su aprobacion inicial.

En este sentido, el Documento de Moadificacion Puntual de las Determinaciones
Urbanisticas del PGOU de Jerez de la Frontera en el inmueble sito en calle Torneria
n.° 22 fue aprobado con caracter inicial mediante acuerdo adoptado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez de la Frontera, en sesion ordinaria celebrada el 27 de
octubre de 2016, publicandose en el Boletin Oficial del Estado n.° 279, en el BOP n.°
226 de fecha 28 de noviembre de 2016.

En el periodo de informacion plblica fueron presentados dos escritos de alegaciones,
el primero por la entidad mercanti NOVOSINDA S.L. y el segundo por KAIZEN
HOTELES S.L. mediante el que manifiestan su conformidad con el contenido
sustantivo de la Innovacion aprobada mediante Acuerdo Plenario de 27 de octubre de
2016, si bien manifestaban discrepancias con la consideracion de suelo urbano no
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consolidado, con la pretensiéon de que tales alegaciones fueran estimadas y se
incorporaran las alteraciones precisadas, conforme a ellas, en el documento de
Innovacion en la siguiente fase de tramitacion.

El 3 de abril de 2017 se emite, desde el Departamento de Planeamiento de la
Delegacion de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez, informe técnico — juridico a las
alegaciones presentadas por KAIZEN HOTELES S.L. y NOVOSINDA S.L. en el que se
informa la desestimacion de las alegaciones formuladas a excepcion de las que se
refieren los apartados a, d y e de la alegacién DECIMA, que con relacién al documento
aprobado se refieren a los siguientes aspectos:

- Resulta oportuno llevar a cabo un estudio completo de todo el recinto intramuros
donde se calcule su media dotacional, para su analisis y, en su caso, incorporacién
al expediente que se tramita.

- Se considera que el incremento de 195 m? de edificabilidad supone un incremento
del aprovechamiento objetivo de 204,75 Uas, sobre el aprovechamiento
preexistente.

Por otro parte, en fecha 30 de enero de 2017, RGE numero 901, se recibe escrito en la
Delegacion de Urbanismo, por parte de la Direccién General de la Salud Publica y
ordenacion farmacéutica de la Consejeria de salud de la Junta de Andalucia que en el
que se indica que examinada la documentacion facilitada no se encuentra en elia la
correspondiente Valoracion de Impacto en salud, con el contenido previsto en el
articulo 6 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por le que se establece el
procedimiento de Evaluacién de Impacto en la Salud en la comunidad auténoma de
Andalucia. Por dicho motivo concluye sefialando que no se puede remitir el informe
preceptivo y vinculante de Evaluacién de Impacto en Salud. En consecuencia se
redactd y remiti6 Documento de Valoracion de Impacto en la Salud que se anexa a
este Documento como parte integrante del mismo.

Por todo ello, el presente Documento de Modificacion Puntual de las
Determinaciones Urbanisticas del PGOU de Jerez de la Frontera en el inmueble
sito en calle Torneria n.° 22, se redacta incluyendo las modificaciones
estimadas, asi como el Documento de Valoracién de Impacto en la Salud
exigido.
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_-')ORDENAC_ION UBBANiSTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA. ( [ \'f ]
] ! T | - J \ . \/ y, Jlr._.l
Bl Artfculo 37 EIJ'E} la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia establece que se"entiende™~|
por revision de los instrumentos de planeamiento, la alteracién integral de la ordenacion
establecida—por los mismos, y en todo caso la alteracién sustancial de la

ordenacion estructural de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.

La presente Modificacion tiene un doble objetivo. En primer lugar subsanar las
deficiencias detectadas en la documentacion el PGOU en relacion con la
identificacion y reconocimiento de las alturas existentes -consolidadas
historicamente- en el inmueble sito en calle Torneria n® 22, incluido en el Catalogo de
Elementos del Conjunto Histérico-Artistico de Jerez de la Frontera con el Nivel de
Proteccion 2. En concreto, esta deficiencia se refiere a una tercera planta que no
aparece reconocida expresamente en la documentacién grafica del Plan General, ni
tampoco en el Analisis Histérico Descriptivo de la correspondiente ficha del Catalogo.

El reconocimiento de esta volumetria es fundamental para poder habilitar el
segundo de los objetivos de la presente Modificacion: admitir una pequeia
ampliacion de esa tercera planta en continuidad con los volumenes emergentes
actuales. Esta posibilidad se encuentra admitida en la regulacion que, para este Nivel de
Proteccion, contiene el Articulo 9.6.11 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Jerez de
la Frontera.

El desarrollo y materializacion de ambos objetivos no comportan la alteracion
integral de la ordenacion establecida por el PGOU de Jerez de la Frontera.

Por otra parte, el articulo 10.1.A. g) de la LOUA determina que pertenecen a la
ordenacioén estructural la definicion de los ambitos que deban ser objeto de especial
proteccién en los centros histéricos de interés, asi como de los elementos o espacios
urbanos que requieran especial proteccidon por su singular valor arquitecténico,
historico o cultural, estableciendo las determinaciones de proteccion adecuadas al efecto.

En el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera la identificacion de
los elementos a que hace referencia este articulo de la Ley ha quedado contemplada en
el Nivel de Proteccién 1 que es el asignado a los edificios que deberan de ser
conservados por su caracter singular, monumental y por razones histérico-artisticas,
preservando todas sus caracteristicas arquitecténicas. Se trata de edificios con categoria
de BIC o asimilables a dicha categoria. Por tanto, son inmuebles que cuentan con
expedientes especificos de declaracion de BIC, incoados o declarados, o se encontraban
incluidos como Inscripcion Especifica en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de
Andalucia (CGPHA), o desde las determinaciones del PGOU de Jerez se considere
adecuada su asimilacion a esta categoria de proteccion arquitectonica.

No es el caso del inmueble objeto de la presente innovacién del PGOU, el cual ha
quedado incluido en el Nivel de Proteccion 2, Interés Genérico, ya que, si bien, en el
Articulo 9.6.11 de las NNUU del PGOU se define como el asignado a aquellos edificios en
los que, dado su caracter singular, o por razones histérico-artisticas, se hace necesaria la
conservacion de sus caracteristicas arquitectonicas originales por ser exponentes de la
identidad cultural jerezana, pudiendo ello ser compatible con un cambio de uso, parece
que, mas alla del celo nominativo-descriptivo realizado por el PGOU a la hora de
manifestar la significacion de los inmuebles incluidos en este nivel de proteccion, la
singularidad referida no es la reclamada por la LOUA que, mas bien, se refiere a
aquellos inmuebles que, por los valores a proteger, tienen incidencia y repercusién
supramunicipal; es decir, una especial relevancia y referencialidad. Ademas, no parece
compatible la singularidad indicada en el texto legal con los tipos de obras admitidos en
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este Nivel de Proteccion toda vez que, de manera individualizada y desde su
explicitacion expresa en la Ficha del Catalogo, son admisibles las obras de ampliacion.

Por ultimo no podemos obviar que, en el caso concreto del antiguo Casino Jerezano, el
edificio fue objeto, en 1930, de una transformacién de cierta relevancia —proyectada por
Aurelio Gémez Millan- que, si bien hoy en dia -por su contrastada calidad- ha pasado a
engrosar los valores a proteger en el inmueble, no exime de la aceptacion de una realidad
irrefutable: la caracterizacion tipoldgico-estructural inicial del inmueble ha sufrido una
alteracién por lo que los valores significados para proceder a su proteccién no coinciden,
expresa y taxativamente, con los originales, ante lo que no cabe mas necesidad que
concluir que su caracter singular no se corresponde con el regulado en el precepto de la
LOUA al objeto de considerar esta determinacidn perteneciente a la ordenaciéon
estructural.

De todo ello, cabe concluir que la modificacion propuesta no afecta, ni sustancial ni
puntualmente, a las determinaciones de la ordenacién estructural del PGOU de
Jerez de la Frontera.

Ello significa que nos encontramos en un supuesto de innovacién con caracter de
modificacion- segun establece el articulo 38.1 de la LOUA- y, en aplicacidn del articulo
36.2 b) el contenido documental a desarrollar en la presente Modificacion sera el adecuado
e idoneo para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcién de su
naturaleza y alcance, debiendo integrar los documentos refundidos, parciales o integros,
sustitutivos de los correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor, en
los que se contengan las determinaciones aplicables resultantes de la innovacion.

Los documentos a sustituir, en base al objeto antes explicitado, se reducen a la
documentacion grafica del PGOU donde se han identificado las deficiencias expuestas en
materia de reconocimiento de las alturas existentes en el inmueble de la Calle Torneria n®
22 y la modificacion de la correspondiente Ficha del Catdlogo al objeto de admitir la
ampliacién propuesta en la tercera planta.

~o. M
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El Articulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Jerez de la Frontera regula, en
su apartado 2, que procedera su revision total anticipada, cuando se hayan de adoptar
nuevos criterios que afecten a la estructura general y organica del territorio municipal o a
alguno de los contenidos, determinaciones o elementos estructurantes referidos en estas
Normas, o a los criterios de la clasificacion del suelo,

En el apartado 3 del citado articulo se establece que se entiende por Revision Parcial
aquella que altera sustancialmente el conjunto de las determinaciones pertenecientes a la
ordenacion estructural en un ambito territorial determinado del municipio. De igual modo,
se entendera que es parcial, aguella que tenga por objeto la alteracion de determinaciones
del Plan que formen un conjunto homogéneo. En ninglin caso podra conceptualizarse
como Revisién Parcial —sino como total- cuando la innovacion propuesta tenga incidencia
funcional en terrenos localizados fuera de su ambito o altere el Modelo Territorial adoptado

por el presente Plan.

La Innovacion planteada en este documento no responde a ninguno de los
supuestos regulados en ambos apartados, por lo que se integra entre los regulados
en el apartado 4; es decir aquellos constituidos por las innovaciones de caracter
singular y puntual, que seran consideradas como Modificaciones. Unicamente
podran redactarse y aprobarse aquellas Modificaciones que tenga por objeto la innovacién
de alguno o algunos de los elementos o determinaciones de este Plan General, cuando la
alteracion de los mismos no lleve consigo alguna de las afectaciones o incidencias

generales sefialadas en los apartados 2 y 3.

Por ultimo, la Innovacion del PGOU propuesta tampoco puede ser considerada como
Modificacion Puntual especifica del Catalogo ya que, en aplicacion del articulo 9.6.4.3
de las Normas Urbanisticas, no se esta promoviendo la exclusiéon del inmueble en el
listado del Catalogo del presente PGOU de Jerez, ni la alteracién del nivel asignado a esta

edificacion.
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2.4, EL TURISMO URBANO: UN SECTOR ECONOMICO ESTRATEGICO EN AUGE.

fUA A

A, INELNCADORES BASICOS DEL AUGE DEL TURISMO URBANO.

Alrede;ior del fenémeno del turismo urbano se ha configurado un gran mercado

caracterizado por un creciente grado de competencia, en el que hoy ya desarrollan sus

estrategias tanto las grandes metropolis como ciudades de tamarfio medio, en funcion del

posicionamiento deseado y en cierta medida determinado por su tamafio y sus distintos

atractivos.

Las ciudades han participado de este proceso que observa la creciente relevancia del
turismo en su sistema econdmico, reflejandose en el continuo crecimiento que han
experimentado en Esparia los viajes y escapadas a destinos urbanos. Desde el afio 2002,
tanto el nimero de viajeros como las pernoctaciones realizadas en las ciudades no han
dejado de crecer, consolidandose como un segmento clave de la oferta turistica espafiola.
Concretamente, el nimero de viajeros alojados en establecimientos hoteleros publicados
por el INE aumenté un 56,8% (un 5,1% anual) desde el afio 2002, pasando de los 21,8
millones de entonces a los 34,1millones con el que se cerrd el afio 2011.

Con un crecimiento algo inferior por la reduccion de la estancia media, las pernoctaciones
a los destinos urbanos han aumentado notablemente y de forma continuada, a una tasa
media anual del 3,8%, doblando la velocidad experimentada por la demanda al resto de
destinos turisticos espafioles. Como consecuencia de ello, la importancia del turismo
urbano en Espafia ha experimentado una continua tendencia ascendente, hasta alcanzar
en 2011 el 25,2% del total de las pernoctaciones hoteleras.

En concreto, el nimero de plazas hoteleras en el conjunto de destinos urbanos esparioles
crecié a un ritmo medio del 5% desde el afio 2002, casi dos veces mas que la oferta de
plazas en el conjunto de Espafa y que el total de la demanda, lo que supuso pasar en la
Ultima década de 243.000 plazas hoteleras en ntcleos urbanos a 376.000, segun los datos
oficiales de la Encuesta de Ocupacion Hotelera (EOH) del INE referidos a las ciudades
espanolas.

El turismo urbano debiera ser un instrumento prioritario dentro de la agenda turistica
nacional para seguir:

e Complementando Ia tradicional especializacién de Espafa en el segmento de turismo
vacacional de “sol y playa” del litoral mediterraneo y las islas de Baleares y Canarias,
diversificando la oferta y ayudando a impulsar el gradual reposicionamiento de la
imagen y atractivos turisticos de Espafia en otras nuevas lineas de producto con un
caracter mas experiencial.

e Contribuyendo a reducir la estacionalidad, generando mayores flujos de turistas
urbanos en momentos del afo distintos a los tradicionales meses de vacaciones de

verano.

e Extendiendo los positivos efectos multiplicadores del turismo sobre entornos
colindantes dentro del area de influencia de las ciudades, por la capacidad y
oportunidad de vincular las visitas a las mismas con el disfrute de experiencias en sus
alrededores, tal y como ya se evidencia en algunas urbes espafiolas.

e Incrementando los ingresos turisticos agregados y mejorando el nivel de gasto medio
diario, por su capacidad para atraer en general un turista de mayor capacidad de gasto
y muy especialmente en el ambito de las actividades de negocios.
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B. FACTORES DE COMPETITIVIDAD PARA EL TURISMO URBANO.

En el actual mercado turistico los turistas se mueven cada vez mas buscando satisfacer
una o varias motivaciones concretas (disfrutar de la oferta cultural, ir de compras, salir por
la noche, visitar una exposicién, asistir a un evento o a un congreso, cefrar un negocio,
comercializar su producto en una feria...) en torno al objetivo principal de su viaje a una
ciudad y en el que participan una heterogénea diversidad de prestadores de servicios, que
conforman una amplia cadena de valor interdependiente, que condiciona su satisfaccion
final y va mas alla del disfrute de los meros recursos a nivel individual.

La escenografia urbana juega un papel determinante en la experiencia que persiguen los
turistas. El disfrute de un paisaje urbano atractivo, donde se combinan edificios historicos
preservados y representativos de la ciudad, junto a nuevas piezas de arquitectura singular,
extensiones peatonales para el paseo, abundantes zonas verdes, viales limpios, un
mobiliario urbano cuidado y singular, baja polucion..., forman parte del propio producto
turistico, por ser el escenaric donde transita y se disfrutan los diversos recursos y
experiencias turisticas de caracter publico y privado. Desde esta perspectiva, las politicas
publicas encaminadas a la valorizacién y enriquecimiento de los espacios urbanos
representa el mejor complemento para la prestacion de servicios empresariales,
confiriendo un elemento de diferenciacién turistica a las ciudades.

El desarrollo de medidas eficientes de movilidad urbana sostenible, entre las que
destaca la estrategia de predominio peatonal de las areas patrimoniales de la ciudad y
un sistema de transporte publico eficiente, también contribuye notablemente a incrementar
la competitividad turistica de la ciudad.

Por ultimo, destacar que la capacidad de atraccién de turistas por segmentos y mercados
mantiene una relacién directa con las facilidades de acceso a la ciudad desde los mismos.
Desde este punto de vista, cuanto mayor nimero de conexiones por los distintos medios
de transporte, las potencialidades de atraccion turistica son obviamente mayores. En este
caso Jerez tiene los deberes hechos: cuenta con una infraestructura de la capacidad
conectiva del Aeropuerto y, ademas, una correcta conexién ferroviaria tanto con su entorno
metropolitano (la Bahia de Cadiz y sus destinos de sol y playa complementarios) y la
Capital Regional.

2.2. LA PROTECCION, RECUPERACION Y REVITALIZACION FUNCIONAL DE LOS
CENTROS HISTORICOS.

Los centros histéricos se enfrentan a profundos cambios funcionales y sociales. En ellos
se imbrican centralidades histéricas, econdmicas, culturales, turisticas y simbdlicas,
también se configuran realidades urbanas conflictivas donde conviven en tension
permanente, la tension del cambio, viejas y nuevas funciones. La planificacién urbana esta
teniendo dificultades para adaptar los paisajes del pasado a las necesidades del presente.

El paisaje cultural heredado es una realidad urbana dinamica donde los problemas de
reorganizacion interna, ya sean de reforma, renovacion, proteccién o recuperacion, han
estado siempre presentes. Por ello, no existe una via Unica de intervencién en los centros
historicos, primando en unos casos planteamientos conservacionistas y, en otros, posturas
enmarcadas en estrategias de recuperacion de naturaleza mas integral. Siempre que se
producen cambios socioeconémicos de gran calado, éste es el caso de la revolucion de las
nuevas tecnologias de la informatica y de la telematica, del turismo de masas o de la
globalizacién-de-las, pautas de consymo, hay que replantearse en nuevos términos la
Cuestion qe N!a&yrg_}gjﬁoraiidad de los centrlg_')s.:;histéricos |

LIAO. i
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Fn\ la vida de una ciudad, en cuanto a la realidad urbana dinamica, ! las| politicas de ';
,p:oteccron y recuperacion, para ser eficaces, tienen que dotarse de instrumentos g“di es\u
de reqular la tension existente entre unas realidades fisicas estaticas y un s re

\.._sgcioecondmicas cambiantes.

-El centro histérico sirve para identificar y diferenciar a las ciudades al constituir el espacio
del pasado y, en gran medida también, la memoria colectiva de nuestra sociedad. En
suma, se trata de un producto historico-cultural que contribuye a excepcionalizar, al tener
sefias de identidad propias, un determinado paisaje urbano.

Pero, ademas de referencia simbdlica y cultural, es una realidad funcional diversa donde el
exceso de terciario, la pérdida de vida social, la infrautilizacién residencial o la turistizacion
pueden romper equilibrios precarics. En este sentido, el turismo, si bien puede servir para
recuperar el patrimonio arquitecténico y contribuir a la revitalizacién funcional, también
puede generar efectos sociales, funcionales y medioambientales negativos

La multifuncionalidad es uno de los rasgos que otorga identidad propia a los centros
historicos de las ciudades mediterraneas. Su mantenimiento es, por tanto, un reto para su
pervivencia como realidades sociales vivas; sin embargo, no esta resultando facil poner en
marcha politicas integradas de recuperacion que, mas alla de las dimensiones
arquitectonicas, afronten en profundidad cuestiones funcionales y sociales. Para evitar
convertirse en meros decorados urbanos o grandes museos abiertos, nuestros centros
histéricos, sin descuidar la proteccién, tienen que lograr la reutilizacion funcional de su rico
y diversificado patrimonio cultural.

La innovacion en la intervencion deberia situarse alrededor de la blsqueda de nuevos
equilibrios que, siendo respetuosos con los valores urbanisticos, culturales, sociales y
funcionales de la ciudad del pasado, den respuesta a los problemas y necesidades de
nuestro tiempo. Uno de los retos de futuro pasa, en el marco de estrategias de
recuperacion urbana, por preservar la multifuncionalidad. En este contexto, la revitalizacion
funcional y la mejora de la calidad de vida de los residentes deberian constituir prioridades
de la intervencion y de la gestion.

La problematica de los centros histéricos suele tener bastantes elementos comunes:
deterioro de la edificacion, precarias condiciones de habitabilidad, pérdida de vitalidad
funcional, vaciamiento demografico, envejecimiento, infrautilizacion residencial, dificultades
de movilidad y de aparcamiento, precario nivel de equipamientos y servicios. Sin embargo,
la existencia de problematicas comunes no implica que se deban generalizar los modelos
de intervencion, pues existe una gran diversidad de situaciones, en funcién del liderazgo
politico, tamario, funcionalidad, posicién en la estructura urbana, estrategias de
intervencién, realidad social, etcétera

En definitiva, los cascos histéricos de nuestro entorno independientemente de su
funcionalidad (centralidad histérica y cultural, funcional, mixta o pérdida de ésta) o
desarrollo urbano (concentracion vs desconcentracion) se caracterizan, en mayor o menor
grado, por haber sufrido problemas de despoblamiento y abandono de la vida urbana vy,
consecuentemente, cambio de usos. En primer lugar, el crecimiento de las ciudades y el
traslado de poblacion derivaron en una pérdida sustancial de la especializacion residencial.
En segundo lugar, la pérdida de poblacion y los cambios en los habitos de consumo afectd
a la pérdida del uso comercial que ha ido trasladandose al ensanche y a la periferia
(centros comerciales cerrados).

Ambas situaciones han supuesto un abandono de usos tradicionales (residencial y

comercial) y la aparicion de actividades nocturnas incompatibles con el uso residencial y/o
una creciente terciarizacion ligada a actividades administrativas, turisticas y/o ludicas.
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La recuperacion y reutilizacién productiva del patrimonio cultural, en el marco del
reforzamiento de las centralidades turisticas, simbélicas y culturales, requiere superar
enfoques meramente arquitectonicos. La lectura del patrimonio cultural como fuente de
riqueza y no sélo como de gasto, abre nuevas vias de accion a la hora de abordar las
relaciones entre cultura, turismo, comercio, etcétera. En este contexto, complejo y diverso,
es donde interesa situar el analisis y la valoracion de las politicas de proteccion y
recuperacion de los centros histéricos.

A. LA IMPLANTACION DE ACTIVIDADES TURISTICAS EN AREAS PATRIMONIALES.

No cabe duda de la trascendencia economica, social y cultural del turismo, si bien como
actividad econdmica transversal resulta ciertamente imprecisa ya que engloba un gran
abanico de subsectores productivos que no siempre son claramente identificados.
Favorece la creacién de negocios (comercio y hosteleria en mayor medida) y estimula
inversiones en infraestructuras y mejoras que redundan en el bienestar de la poblacion
residente. Si bien, precisa de unos requisitos minimos relativos a los servicios y
equipamientos basicos para el visitante, relacionados tanto con la oferta de alojamiento y
restauracion, transporte, comercio, informacion turistica, actividades culturales como con
los propios recursos patrimoniales y culturales. E indudablemente tiene unos limites
derivados de su capacidad de acogida, tanto en relacion a las dimensiones cuantificables
(ecoldgica, fisica y econdmica) como a las interrelaciones generadas y a la accién politica.

En cualquier caso, a la luz de los recursos disponibles en los cascos historicos parece que
el aprovechamiento turistico es una alternativa viable. No solo constituye la base para la
puesta en marcha de actividades econémicas ligadas a la venta de productos (no sélo
comercio turistico sino comercio minorista en general) y consumo (hosteleria, restauracion,
ocio); sino que posee un efecto multiplicador que lo convierte en todo un revulsivo para la
recuperacion urbana , sin caer en el error de considerar —como ha ocurrido en algunos
casos por parte de la administracion - que esta funcién por si sola es el recambio a las
actividades en detrimento.

Las sinergias entre el turismo y el comercio en los cascos historicos favorece la
conservacion del patrimonio histérico - ayuda a conservar el patrimonio arquitecténico,
dando un nuevo uso a edificios histdricos- o promoviendo el interés por invertir en la
mejora de la imagen de Ia ciudad y la recuperacién de espacios publicos como plazas y
de consumo bien sea privados (restaurantes y tiendas a pié de calle) o publicos. Si bien,
ha de hacerse de forma controlada de modo que no derive en problemas de congestion,
encarecimiento del coste de la vida para los residentes, especulacion, fuga tanto de
residentes como de actividades no turisticas, y banalizacién social econdémica y cultural de
la comunidad de acogida; en definitiva, compatibilizar el uso turistico con la
multifuncionalidad de estos espacios.

El resultado final de la promacion turistica de la ciudad histérica sera sostenible en la
medida que se sepa aprovechar las oportunidades que ofrece el turismo y lograr su
insercion equilibrada en el tejido urbano, en la economia y en la sociedad. Para ello, la
revalorizacion y utilizacion turistica del patrimonio histérico requiere integrarlo dentro de un
proyecto cultural donde se inviertan, en alguna medida, las reglas del mercado: la oferta
prime sobre la demanda.

El turismo aporta recursos para mejorar el paisaje urbano y para renovar las
infraestructuras y los equipamientos culturales. Las ciudades histéricas, por una
inadecuada _preparacion, han desaprovechado, con frecuencia, las posibilidades

“urbanisticas y funcionales que el turismo les ha brindado.
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B/, ESTRATEGIAS URBANAS INNOVADORAS PARA UN TURISMO SQSTENIBLE |
_f . EN AREAS FATRIMONIALES. k‘/

Las ciudades h|stor|cas caminan, aungue con lentitud, en la busqueda de mode
turisticos mas sostenibles. La conexion entre planlflcacmn urbanistica y planificacion
turistica es fundamental para impulsar estrategias urbanas sostenibles, siendo cuestiones
relevantes:

. Superar lecturas monumentalistas del patrimonio cultural y apostar por visiones
mas urbanisticas, que permitan poner en valor recursos ahora infrautilizados.

. Preparar bien la ciudad de los ciudadanos, mas alla de las exigencias del turismo,
pues una ciudad acogedora para sus habitantes también lo sera para sus
visitantes.

. Apostar por estrategias de multifuncionalidad donde se complementen residencia,

comercio, turismo, artesania, administracion, cultura, etc. Una sobreoferta de
equipamientos culturales o de infraestructuras turisticas puede determinar que un
centro histérico se adentre en modelos de funcionalidad insostenibles.

. Preservar las imagenes y los paisajes estrechamente unidos a la simbologia de
cada ciudad como destino turistico. Estas imagenes son las que sitian las
ciudades en el imaginario colectivo de los actuales y de los futuros visitantes.

. Impulsar politicas activas de recuperacién del patrimonio cultural, acondicionandolo
para dar respuesta a las demandas y necesidades turisticas. Tener patrimonio es
importante, pero no es suficiente para ser un destino turistico de calidad.

. Impulsar planes estratégicos de ciudad, donde se asigne al turismo el papel que la
sociedad local desea que realmente tenga, dotandose de herramientas adecuadas
para su gestion (darsenas de autobuses, aparcamientos, centros de recepcion de
visitantes, centros de interpretacién urbana, etc.).

. Tender puentes reales de comunicacién entre las politicas urbanisticas, las
turisticas y las de patrimonio cultural.

. Para configurar destinos turisticos sostenibles se necesitan infraestructuras de
gestion de nuevo cufio, consorcios, centros de gestion urbana, etc., asumiendo que
una verdadera estrategia turistica solo es posible desde el liderazgo institucional, la
concertacion empresarial y la participacion social.

La reutilizacion turistica del patrimonio cultural brinda oportunidades nuevas para la
recuperacion urbana, pero hay que ser conscientes que el patrimonio es un recurso fragil
y no renovable. Las administraciones locales tienen que asumir un papel protagonista y
comprometerse con la formulacién y en la gestién de estrategias sostenibles. A partir de
una interpretacion innovadora de las relaciones entre patrimonio cultural, urbanismo y
turismo es posible establecer lineas de actuacion que, adecuadas a las distintas
realidades, ayuden a afrontar los problemas planteados y a disefiar estrategias turisticas
sostenibles.

2.3. LAS POTENCIALIDADES TURISTICAS DE JEREZ DE LA FRONTERA.

Hace ya 25 afios, en el Plan Estratégico de Jerez del afio 1991, se sefialaba que una de
las lineas de accién prioritarias a instrumentar era hacer de la ciudad un centro de
atraccién turistica. Para ello se planteaba potenciar y redefinir los simbolos clasicos,
caballo, vino y flamenco; crear nuevos instrumentos de promocién, mejorar la oferta
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hotelera, promover nuevos equipamientos y servicios, y revitalizar el centro histérico como
atractivo turistico. El balance de estos afios, segun el Ayuntamiento, refleja que en todas
las lineas previstas se apuntan resultado por encima de las expectativas generadas.

Los Juegos Ecuestres Mundiales, situaron la imagen de Jerez en el mundo como
referencia imprescindible en el tema hipico. No obstante, es preciso seguir dando pasos
para consolidar Jerez como destino preferente asociado al turismo ecuestre, con la
creacion de rutas y establecimientos turisticos rurales. Respecto de otros factores clasicos,
como el flamenco y el vino, se constata que gozan ahaora de un mayor protagonismo en el
ciclo festivo, y que han enriquecido notablemente una oferta que viene siendo muy bien
valorada por todos los visitantes.

Los principales retos que se avecinan a Jerez a medio plazo, segun se extrae de
reflexiones vertidas por la Oficina Técnica creada para la elaboracion del Plan Estratégico
2004-2010, son:

1. Cohesion e inclusion social con propuestas como promover la integracién y el
bienestar social desde el equilibrio territorial; promover el acceso a la vivienda, generar
cultura de dialogo, confianza y participacion en la vida ciudadana; o impulsar una
politica social de acuerdo a las nuevas necesidades de la sociedad.

2. Integracion territorial, con propuestas como mejorar el posicionamiento de Jerez en el
sistema de ciudades de referencia y como enclave estratégico de comunicaciones y
relaciones entre el Mediterraneo, el Atlantico y el Norte de Africa.

3. Mantenimiento de la calidad del espacio publico, con idea de mantener la ciudad como
espacio de apropiacién ciudadana generador de cultura e identidad; mejorar la calidad
de espacios publicos como parques y jardines; consolidar acciones destinadas a dotar
a los barrios de identidad y centralidad; hacer del Centro Histérico el motor de
desarrollo economico y cultural; y en definitiva, hacer de Jerez un municipio mas
sostenible y habitable desde todos los ambitos.

4. Innovacion en el tejido productivo, para adaptar los sectores productivos de la ciudad a
las nuevas exigencias economicas; explorar sectores productivos emergentes; y crear
tejido empresarial avanzado y apoyar nuevos proyectos empresariales.

5. Liderazgo de grandes proyectos culturales y turisticos, que permita una posicion de
capitalidad cultural, con propuestas como promocionar la diversificacion de la oferta
turistica, avanzar en la revitalizacion del Centro Histérico; promover el turismo basado
en los elementos de la identidad agraria de Jerez; y proyectar una imagen de Jerez al
exterior cosmopolita y a través de elementos culturales propios.

En la Memoria de Informacién del PGOU de Jerez de la Frontera se incorpora un analisis
de la caracterizacion socio-econémica de la ciudad identificando las siguientes fortalezas
y oportunidades:

1. Entre las fortalezas identificadas destacan la ubicacion de Jerez en un area con
funciones centrales a nivel subregional, la existencia de una oferta educativa y
formativa amplia, la presencia, en su entorno, de un foco de localizacion industrial en
el ambito regional., una posicion geoestratégica privilegiada y la especial relevancia
comercial de Jerdz en la aglomeracién urbana y en el conjunto andaluz.

|
2. Entre las oportun;lidades escenificadas destacan la consolidacion de la aglomeracion
. -urbana de la Baliia de Cadiz-Jerez, la configuracion del municipio como espacio con
fuer't’és-“posibi[idades para_la localizaciéon.-de grandes[empresas y para el desarrollo de
prox{ectos innoufat;!m‘ejs Y ??n fﬁ‘.?p"tﬁ proyeccion internacional y las buenas
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/
2oportunidades detectadas en sectores con capacidad de crecimiento (turismo mdustna

[a roaﬂmentana agricultura ecologica, servicios especializados). /

S

EA ‘base a estas fortalezas y oportunidades el documento concluye con la elaboracion de\

unﬁa serie de recomendaciones entre las que cabe acentuar dos:

J

a. Incrementar el nivel de especializacién de Jerez en las actividades de servicios, al

menos en los siguientes campos: comercio, turismo, transportes y actividades
logisticas, y servicios a empresas.

b. Transformar las potencialidades del sector turistico en actividades y negocios
mediante la elaboraciéon de productos turisticos especificos de Jerez,
aprovechando los recursos turisticos vinculados al vino, los caballos y el flamenco
y su actual oferta turistica diversificada.

Como podemos observar, las potencialidades turisticas de Jerez aparecen
constantemente referenciadas en los diferentes analisis y estudios socio-econdémicos de la
ciudad elaborados al hilo de la formulacion de documentos de caracter estratégico vy
siguen vigentes después de transcurrido un cuarto de siglo desde el primer Plan
Estratégico de la ciudad y después de dos Revisiones de su planeamiento general. Asi, la
condicién turistica de la ciudad ha quedado recientemente reconocida por la propia
Administracion del Estado mediante su reconocimiento como Zona de Gran Afluencia
Turistica.

Con la entrada en vigor del RDL Ley 20/2012, se regulé por primera vez en Esparia el
concepto y los criterios objetivos para la determinacion de las zonas de gran afluencia
turistica (ZGAT) para su declaracion por las CCAA. Entre estos criterios, se introdujo la
obligatoriedad de declaracién de al menos una ZGAT por concurrir dos de las siguientes
circunstancias en un municipio: contar con mas de 200.000 habltantes y recibir 1 millén de
pernoctaciones o bien mas de 400.000 pasajeros de cruceros’.

Como resuitado, 14 municipios venian obligados a la declaracion de una ZGAT, lo que fue
el caso de: Madrid, Barcelona, Palma de Mallorca, Sevilla, Valencia, Granada, Malaga,
Alicante, Bilbao, Zaragoza, Coérdoba, Las Palmas de Gran Canaria, Cartagena y Santa
Cruz de Tenerife. En todas ellas actualmente hay declaradas ZGAT y en el caso de Madrid
rige la libertad de horarios total en el conjunto de la Comunidad desde julio del 2012.

'El Gobierno ha aprobado ampliar a 10 ciudades mas el nimero de zonas de gran afluencia turistica
(ZGAT) con libertad de horarios comerciales, que se sumaran a las 14 grandes ciudades ya existentes
hasta sumar 24 en total, una de las medidas incluidas en un real decreto-ley de impulso econémico de
medidas urgentes para mejorar la competitividad. En la rueda posterior al Consejo de Ministros, la
vicepresidenta del Gobierno, Soraya Saenz de Santamaria, ha destacado que la ampliacién de las zonas
de gran afluencia turistica permitirda aprovechar las sinergias procedentes de la relacién entre dos
sectores como el comercio y el turismo, con lo que se multiplicard su impacto en la generacion del
empleo. De la mano del binomio comercio-turismo en Espafia, un pais que recibe 60 millones de turistas
al aflo, son "especialmente necesarias", seglin destacé el Gobierno, ya que los datos de entradas y gasto
en las CC.AA. en las que se sitlan estas 10 nuevas ciudades muestran un incremento de visitantes. En
este ambito, las comunidades tendran que declarar en un plazo de seis meses dichas zonas en los
municipios de su respectivo ambito territorial con una poblacién superior a los 100.000 habitantes y una
elevada ocupacién hotelera (600.000 pernoctaciones en el afio inmediato anterior y/o mas de 400.000
pasajeros en cruceros turisticos). Con estos nuevos umbrales, seran diez ciudades mas las que tendran
que declarar al menos una zona turistica: San Sebastian, Corufia, Santander, Oviedo, Gijon, Almeria,
Ledn, Jerez de la Frontera, Salamanca y Marbella, estas dos Ultimas ya declaradas. Seran los
ayuntamientos los responsables de delimitar las zonas y las CC.AA., de declararlas. De esta forma, se
rebajan los criterios anteriores en la norma de 2012 (200.000 habitantes y un millén de pernoctaciones),
que dio lugar a las declaracion de 14 ciudades. Con esta medida, el Gobierno busca extender el régimen
especial de libertad de horarios a un mayor nimero de zonas en municipios de singular atractivo turistico.

Europa Press. 4/07/2014.
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A estas ciudades, se suman con postericridad declaraciones de otros municipios gque si
bien no cumplian estos requisitos cuantitativos, si cumplian otros de los definidos por la
normativa y también quisieron acogerse a esta figura por sus beneficios, entre los que
cabe destacar capitales de provincia o ciudades como: Avila, Valladolid, Salamanca,
Badajoz, Caceres, Mérida y la ciudad Auténoma de Ceuta

Casi dos afios después y como consecuencia de la revision de los umbrales de poblacién
y de pernoctaciones antes citado (ahora situado en 100.000 habitantes y 600.000
pernoctaciones) se han incorporado al listado de ciudades de declaracion obligatoria
de ZGATs, 10 nuevas: San Sebastian, Corufia, Salamanca, Santander, Oviedo, Gijén,
Almeria, Marbella, Le6n y Jerez de la Frontera.

Sin lugar a dudas, una de las condiciones basicas para relanzar el sector turistico es
dotar a la ciudad de una adecuada oferta de establecimientos de alojamiento
diversificada tanto en tipos como en categorias destacando, principalmente, por su
repercusién en la competitividad econémica de la ciudad, una cobertura suficiente de
“establecimientos hoteleros”-. En este sentido, es indicativo el progreso acaecido en estos
afos ya que, en términos de ocupacion hotelera, Jerez de la Frontera va posicionandose
como un destino turistico preferencial en la provincia de Cadiz. Asi:

1. Laciudad ocupa la tercera posicién entre los municipios de la provincia en términos
de pernoctaciones anuales (591.087)- tras Chiclana de la Frontera, que se destaca en
el primer lugar con 1.788.950 pernoctaciones y Conil de la Frontera que cuenta con
723.601- y la segunda en viajeros entrados al afio (279.767) tan solo detras de
Chiclana de la Frontera (389.053 viagjeros) y por encima de Conil de la Frontera
(169.293), superando ampliamente a destinos turisticos de “sol y playa” muy
consolidados como el Puerto de Santa Maria (415.873 pernoctaciones y 144.401
viajeros) o Tarifa (246.372 pernoctaciones y 114.158 viajeros).

2. La tendencia observada en estos indicadores es alcista. Asi, entre 2012 y 2014 las
pernoctaciones aumentaron en un 4,10% a pesar de que los viajeros entrados en la
ciudad han descendido en este bienio en 10.151.

3. El dato anterior significa que se ha aumentado la estancia media del viajero en la
ciudad, dato alentador para el sector turistico. Asi, mientras en 2012 la estancia media
se cifraba en 1,96 dias, en 2014 este valor aumentaba hasta 2,11, todavia muy alejado
de los 4,60 dias de estancia media que presenta Chiclana de la Frontera o los 4,27 de
Conil de la Frontera.

4. Del total de viajeros entrados en la ciudad en 2014, el 61% (171.155) residen en
Espafia, mientras que el 39% restante (108.612) son extranjeros.

5. Las plazas hoteleras ofertadas en Jerez se mantiene estable a lo largo de todos los
meses del afio en el entorno de 3.500°. Es curioso observar como las plazas

2 Datos extraidos de la Encuesta de Ocupacion Hotelera del INE relativa al afio 2014

*El rico y variado patrimonio histérico de Andalucia y la singularidad de algunas manifestaciones culturales estan
llamadas a convertirse en un interesante atractivo que permita la diversificacion de la actividad turistica y al mismo
tiempo su desestacionalizacidn en el tiempo. El sector aprecia el turismo cultural como una gran oportunidad, pero
[o8 resultados atmson-inciertos. En los dltimos cinco afos, la oferta de hoteles en las ciudades monumentales ha
aumentado de forma estirhable, un 21,5%, pero apenas logran todavia ocupar la mitad de las plazas. Tradicionalmente
el tirismd " Caifural e Ragalucia ha estado centrado en las tres grandes ciudades monumentales, Sevilla, Cérdoba v
Granada; pero en los dltimos afios se han empezado a incorporar con cierta fuerza a los circuitos ciudades medias
Foma ih\_\.i.\rizidﬂs poi el ¢reciente intercs de los viajeros por el patrimonio histérico y cultural y por el conocimiento
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ofertadas en Chiclana se mantienen en valores muy similares a Jerez en los ¢
primeros meses del afio para repuntar entre los meses de abril |y septiembre por | :
encima de las 11.500 plazas. El caracter estacionario de las plazas ofertadas en Jerez |~/ [
de la Frontera indica que no se aprecian repuntes asociados a determinados hitos & P
turisticos de la ciudad como la Semana Santa, el Campeonato del Mundo-de |
Motociclismo, la Feria del Caballo o el Festival de Flamenco luego, bien la ofer‘ra\H

hotelera existente esta ajustada a los incrementos de viajeros que se producen en

es0s m?mentos o bien esta sobredemanda se canaliza hacia ofertas distintas a la

hotelera®.

6. La ocupacion media de las plazas hoteleras en Jerez de la Frontera es del 54,17%,
segun datos municipales relativos a 2.015, produciéndose un incremento de 8,84%
respecto a los datos de 2014.

7. El alojamiento hotelero es la opcion mayoritaria en Jerez de la Frontera,
alcanzando casi un 50% de las permoctaciones. ,

8. Laoferta hotelera presenta las siguientes caracteristicas:

CATEGORIA NUMERO DE NUMERO DE

DE HOTEL | ESTABLECIMIENTOS | PLAZAS
5 ESTRELLAS |3 197 /
4ESTRELLAS | 13 1.834
3ESTRELLAS |5 276 =
2 ESTRELLAS | 6 230 e
1ESTRELLA |7 370 (A
TOTAL 34 2.907 “

El resto de plazas hasta alcanzar las, segun datos del SIMA, 3.341 totales se
distribuyen entre las categorias de hoteles-apartamento, hostales y pensiones.

En la provincia de Cadiz, sélo cuatro ciudades cuentan con oferta hotelera de la
maxima categoria, siendo Jerez de la Frontera la que presenta menor numero de
plazas, por debajo de Cadiz (1.691 plazas), Chiclana de la Frontera (1.176 plazas) y
Benalup-Casas Viejas (318 plazas).

Parece claro que mejorar la oferta de establecimientos de 5 estrellas debe
constituirse en un objetivo estratégico prioritario para la ciudad, al objeto de
aproximarla a la existente en municipios de rango similar (por ejemplo, en
Cordoba existen 299 plazas en esta categoria de establecimientos hoteleros).

Las 16 principales ciudades monumentales andaluzas ofertaban en el afio 2001 un total de 38.429 plazas hoteleras,
que en cinco afios han aumentado en un 21,5%, hasta llegar a 46.711. Solo Ubeda y Baza han perdido camas en este
periodo. La ciudad jiennense ha pasado de 696 a 596, (-14%) y la granadina de 318 a 255 (-19%).Las otras 14
ofrecen importantes crecimientos, especialmente Ilamativos en los casos de Antequera (71%), Guadix (64%) o Arcos
de la Frontera (54%).Las tres grandes capitales acaparan todavia las tres cuartas partes de la oferta de alojamientos en
el conjunto de estas 16 ciudades monumentales. Sevilla oferta 18.079 plazas, Granada tiene 11.371 y Cérdoba
dispone de 5.134. La cuarta ciudad con mds plazas hoteleras es Jerez (3.396), seguida de Ronda (1.692), Antequera
(1.301) y Jaén (1.248). El resto no alcanza el millar de plazas: Arcos de la Frontera (818), Loja (718), Ubeda (596),
Baeza (547), Carmona (508), Priego de Cérdoba (478), Guadix (297), Ecija (273) y Baza (255).

Noticia de El Pais 2/01/2007

* el turismo espaiiol y el extranjero, "siguen creciendo” en la provincia, y para que esta tendencia continte el
presidente de los hoteleros dice que lo fundamental es "seguir apostando por el sol y la playa, que es nuestro fuerte.
Si los hoteles de costa se llenan, eso beneficia a los del interior. En Jerez en agosto del afio pasado se llegé al 90% de
ocupacidn, por ejemplo”.

Noticia del Diario de Jerez del 30/06/2014.
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En cualquier caso, lo datos anteriores revelan el protagonismo que, en la provincia
gaditana, ostenta el segmento turistico de sol y playa — [a oferta turistica de Chiclana
de la Frontera y, en menor medida Cadiz, esta orientada a potenciar este segmento-.

En conclusion, los datos expuestos en los puntos anteriores revelan dos aspectos a tener
en cuenta para la instrumentacién de una correcta estrategia de potenciacion turistica
para Jerez de la Frontera. En primer lugar, se constata el ascenso sostenido de los
indicadores turisticos en los ultimos afos, lo cual denota que las expectativas
turisticas de la ciudad son importantes. Sin embargo, al tiempo, se detecta una
cierta carencia en la oferta de establecimientos hoteleros de alta gama, al presentar
unas cifras muy alejadas a la de ciudades de similar rango poblacional.

Para poder desarrollar todas sus capacidades turisticas la ciudad de Jerez de la
Frontera debe promover acciones centradas en fortalecer su competitividad en un
escenario cada vez mas globalizado y, para ello, debe aprovechar sus hechos
diferenciales, sus singularidades, los atractivos ludicos, de ocio, patrimoniales, culturales
que presenta el municipio, unido a la o6ptima accesibilidad de la gue goza, gracias al
Aeropuerto y al Ferrocarril, con destinos emisores tanto nacionales como extranjeros.

La elevacion de la competitividad turistica ha de constituirse en una de la linea de
actuacion prioritaria en la ciudad y, para ello, debe promover la puesta en valor de los
recursos de diverso tipo de los que dispone para su disfrute ladico. En el informe
URBAN_TUR del afio 2012 se manifiesta la necesidad de que las ciudades adopten un
posicionamiento ludico que favorezca el deseo de desarrollar actividades por parte de los
visitantes que conduzcan a una ampliacion significativa de la estancia.

Los Atractivos turisticos con que cuenta Jerez y se precisa potenciar son:

1. Atractivos urbano-patrimoniales. La metamorfosis cualitativa sufrida por Jerez en
los Ultimos 25 afios ha hecho de ella una ciudad con elevados estandares
dotacionales y de espacios libres, un espacio publico de excelencia ambiental y unos
indicadores de calidad de vida superiores a otras ciudades- andaluzas y espafiolas-
de similar rango poblacional. La oferta cultural (Museistica y Teatro Villamarta),
comercial (Centro Histérico y Gran Superficie Comercial Area Sur-Luz Shopping) y el
valor patrimonial de su trama historica representan indudables argumentos para el
desarrollo del turismo urbano, sector econdémico que se adivina en el medio plazo
como una oportunidad esencial para alcanzar pardmetros de desarrollo econémico
mas ajustados a las posibilidades reales de la ciudad que, aun hoy, camina sumida en
un cierto desanimo y desencanto que la incipiente salida de la crisis econémica no ha
logrado, todavia, revertir.

2. Atractivos posicionales. Es decir, la ciudad cuenta con una "renta de posicion o
emplazamiento” muy elevada. El concepto de "mesoépolis”’o’metropolis intermediarias’-
acufiado por el socidlogo Artemio Baigorri- trata de superar la nocién estrecha y, en
cierto modo anacronica, de ciudad media.

En las mesapolis hallariamos aquellos centros urbanos con capacidad de iniciativa que

son aceptados como cabeceras o lideres de un subsistema urbano, pero que a la vez

tienen conciencia de su papel dinamizador respecto de su hinterland, que sera mas o
~ 7 “menos amplio €n funcién, fundamentalmente, del sistema de poblamiento imperante.
No.son.por tantb medianas ciudades que “viven de su entorno”, que son parasitarias
del mismo, sin? que articulan y sobre todo se articulan en un hinterland productivo y
dir},jé}m 0 deﬁtro: del cual coexiste una red de ciudades pequefias y medianas. Las
/ 2 1 Alilhedsrolis desarrollan.una-funcién.-de articulacion-de-redes urbanas.
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Ak P@ta de .. una.ciudad con un volumen poblacional importante y magnifigamente,

comunicada quelactua como cabecera funcional para las Unidades-Territériales

~_——Subregionales de Bahia de Cadiz (equilibrando el peso especifico de la capital_

L | provincial) y, sobre todo, de la Costa Noroeste, la Comarca de La Janda y la Sierra de

~.) Cadiz para las que se revela como un claro referente en la dotacion de servicios,

equipamientos y Actividades Econdmicas de altas prestaciones, ademas de ejercer
como ciudad de intermediacion con las Aglomeraciones Urbanas de Sevilla y Bahia de
Algeciras y, dada su optima conectividad exterior viaria y aeroportuaria, con otros
escenarios nacionales (la metrépolis madrilefia) e internacionales.

i .
,o>-El caso de-Jerez de la Frontera ejemplifica claramente esta jerarquia_ ur 'na%Se

Este caracter ha sido reconocido por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia
al incluir a Jerez en el escaldn jerarquico superior del sistema de ciudades: Los
Centros Regionales. Los objetivos que se establecen para ellos son la consolidacion
de un sistema polinuclear concebido como una red de ciudades metropolitanas y la
mejora de la competitividad global del sistema, mediante la adecuada ordenacion
interna de cada Centro Regional.

3. Atractivos ludicos y de ocio, ligados a determinados eventos y fiestas tradicionales:
el Festival de Flamenco, el Gran Premio de motaciclismo, la Semana Santa- una de
las mas importantes de Andalucia- y la Feria del Caballo, constituyen hitos
temporales que deberian desencadenar repuntes en el nimero de visitantes vy
pernoctaciones en la ciudad, dado que, a dia de hoy, este hecho sélo se produce en
proporciones importantes durante la celebracion del Gran Premio durante el cual el
nimero de visitantes a la ciudad asciende a 508.467.

4. Atractivos gastronémicos y enologicos. Jerez ha experimentado un notable
incremento en su oferta de hosteleria y restauracion, siendo destacable el
incremento de nuevos establecimientos enclavados en el Centro Histérico de la
ciudad.

Por otro lado, la potenciacion de la imagen de calidad de la bodega y del vino ha
provocado la convergencia del sector bodeguero con el turistico. La busqueda de
mejora de la competitividad y modernizacién del sector bodeguero, ha puesto de
relieve en la (ltima década una serie de practicas y pautas dirigidas a mejorar la
calidad del producto.

Pero las acciones para mejorar la calidad se realiza desde un sentido amplio; no sélo
se cuida la imagen de la marca, la imagen de la botella (etiqueta, capsula o corcho),
sino también la imagen de las instalaciones y edificios de la propia bodega a través de
una arquitectura de calidad. En los dltimos afios, las bodegas han apostado por
edificios y arquitectos de calidad, a fin de aunar la funcionalidad, la tecnologia y la
estética. Se crean bodegas, nuevas sedes sociales de las empresas bodegueras e
instalaciones hoteleras a ellas vinculadas.

La arquitectura bodeguera se encuentra actualmente en su maximo esplendor, y es
que la cultura arquitecténica ha encontrado en la cuitura del vino, una nueva forma de
expresion. En los ultimos afios, tanto en el marco de la denominacién de origen de los
vinos de La Rioja, como de la Ribera del Duero y en Navarra se han desarrollado
importantes propuestas arqmtectonlcas de calidad vinculadas al sector bodeguero y al
sector turistico complementario®. Desde el punto de vista arquitectonico, los efectos de
este encuentro reciente entre bodega y arquitectura, han dado lo que se ha venido a

3Asi se han incorporado al paisaje de la Rioja, ¢l disefio de calidad de trabajos de arquitectos como Calatrava con
Ysios (Laguardia), [gnacio Quemada con Juan Alcorta (Logrofio), Frank Gehry con Marqués de Riscal (Elciego) o
Jestis Marino con el Museo Dinastia Vivanco (Briones). De igual modo, la bodega vallisoletana de Protos ha
ejecutado un proyecto disefiado por el arquitecto britanico Richard Rogers al pie del castillo de Pediafiel (Valladolid).
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llamar la era de las “Catedrales del Vino", y al tiempo, se aprovechado, para la
ejecucion integrada de instalaciones hoteleras vinculadas a las sinergias de las
bodegas, que suponen no soélo una diversificacion econémica de las empresas
productoras sino un auténtico revulsivo para el desarrollo econdmico y social del
entorno en el que se localizan.

24. EL FOMENTO DEL TURISMO PARA LA REVITALIZACION FUNCIONAL DEL
CONJUNTO HISTORICO DE JEREZ: LA IDONEIDAD DE IMPLANTACION DE UN
HOTEL EN EL EDIFICIO DEL “ANTIGUO CASINO JEREZANO”.

Uno de los objetivos de ordenacion explicitado en la Memoria del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Jerez de |a Frontera es hacer de ésta una ciudad competitiva:
|
‘La glohalizacién econdmica afecta de forma clara a las ciudades: la revolucién de
los sistemas de comunicacion y transporte, la liberalizacion de los mercados de
capitales y productos, y la terciarizacién creciente de la economia han cambiado el
escenario tradicional: las empresas pueden acceder a mercados de todo el mundo,
se debilita la relacién tradicional entre localizacién productiva y mercado de
consumo, y se multiplican los espacios susceptibles de recibir inversiones
———procedentes de cualquier punto del mundo. Surge, pues, una competencia por
atraer inversiones exteriores y rentabilizar las de la propia ciudad.

Jerez, a este respecto, no podia ser una excepcion: a todos los factores anteriores,

hay que afiadir la crisis, en los afios 80 del pasado siglo, de su principal

‘agroilidustria| vitivinicola, y la necesidad de reformularse como ciudad. En este

sentido, han| sido hitos importantes de la configuracion de su “nueva” marca la

“Asgciacion con la idea de Velocidad -un paradigma de la modernidad- a través del

“nuevo Circuifo de Jerez, y, en los dltimos afios, ambiciosas estrategias de “city

I~ marketing”, como los Juegos Ecuestres Mundiales 2002, con una importante

S .proyeccion internacional, asociando de nuevo la ciudad y el Caballo. Iniciativas

‘mésé'recientes, como la Ciudad del Flamenco, vuelven a asociar internacionalmente

~ la ciudad y el Arte Flamenco, y —por otra parte- la industria del vino de Jerez se ha

ido reformulando paulatinamente hacia la idea de vinos de calidad, de excelencia.

Por tanto, Jerez posee hoy un importante capital simbdlico (como siempre lo tuvo),

pero reformulado., asi como nuevas actividades productivas, derivadas de la

localizacién geografica y estratégica del terrtorio jerezano, que estuvieran
pendientes de desarrollar.

Pero la competitividad de nuestra ciudad no afecta sélo al marco econémico: hacer
de Jerez una ciudad deseable para invertir en ella es un trabajo inseparable de la
mejora, en fodos los aspectos, de su calidad de vida, inseparable del trabajo de
aseguramiento de la prosperidad y el bienestar para todas las jerezanas y todos los
Jerezanos.

Jerez tiene un nicho de mercado, forjado por su capital simbdlico y por su propia
potencia en el sistema de ciudades de Andalucia, pero debe minimizar sus
debilidades y aumentar sus fortalezas. mejorar aun mas las infraestructuras de
fransporte y telecomunicaciones, disponer de una mano de obra mas cualificada,
(especialmente en el sector terciario y en nuevas tecnologias), luchar contra la
especulacion del suelo, manteniendo un centro histérico vivo, y una oferta
importante de ocio y cultura, manteniendo también un grado déptimo de cohesion
social, sin exclusién, con una ciudad integrada e integradora. Lograremos asi una
ciudad mas competitiva, una ciudad mas deseable, en un entorno globalizado”.

El Turismo, como ya se ha comentado con anterioridad, se constituye, hoy en dia, en un

argumento esencial para fomentar la competitividad econémica de las ciudades. Nadie
duda que Jerez tenga aptitudes dptimas para convertirse en un destino turistico de
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primer nivel en la regién andaluza y su patrimonio cultural, concretado ep
importante  valor existente en su trama histérica, es uno de sus actiyo
primordiales. Esta valoracién de su area histérica no solamente responde a la presencia
de inmuebles de gran calidad (lglesias, Casas Palacio, etc) sino a factores
complementarios correspondientes a la propia forma de la ciudad historica, a un espacio
publico pensado para las personas- gracias a una potente politica urbana orientada a
minimizar la presencia del automovil-, a una oferta cultural de cierta importancia - donde
el Teatro Villamarta asume un rol prevalente al contar con una de las mas completas
programaciones culturales entre los equipamientos escénicos de la region andaluza-, a la
presencia de actividades de restauracion y hosteleria en las que se observa un
incremento notable de su calidad en los ultimos afios- concretandose en una amplia oferta
gastrondmica-, a la subsistencia, si bien constantemente amenazado por la periferia

comercial, de un cierto tejido comercial, concentrado en determinadas calles y ejes™ 1
(Larga, Corredera, entorno de la Plaza del Arenal, Porvera, Mamelon-Cri J|’_na). e ‘

Localizacion del Antiguo Casino Jerezano sobre la huella del recinto amurallado.

Seguramente uno de los segmentos de la oferta turistica existente en la ciudad
historica que precisa de mejora mediante la aportacién de nuevos nutrientes es el
del alojamiento hotelero y, dentro de esta tipologia, la ampliacion de
establecimientos de alta gama destinados a un nicho de mercado aun insuficientemente
explotado. Como hemos visto anteriormente, la dotacion de plazas hoteleras de cinco
estrellas apenas alcanza la cifra de 197, casi 10 veces inferior a la de la ciudad de
Cadiz, 6 veces inferior a la de Chiclana de la Frontera y practicamente la mitad de la
existente en Benalup-Casas Viejas. Un cierto reforzamiento de esta oferta parece
incuestionable para el cumplimiento del objetivo declarado por el PGOU de hacer de Jerez
de la Frontera una ciudad competitiva.
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Y este es el objeto principal de la Modificacion del PGOU planteada en la presente
documentacion: posibilitar la implantacion de un hotel de maxima calidad en el
inmueble del antiguo Casino Jerezano, pieza arquitectonica de elevado valor
patrimonial (catalogado dentro del Nivel de Proteccion 2) que se encuentra en
desuso desde hace un tiempo. Con esta intervencién se estaria reintegrando plenamente
a la ciudad un inmueble cuya postergacion en su actual estado de abandono devendria
en su obsolescencia- que podria llegar a ser irrecuperable caso de prolongarse en
exceso-. Esta reintegracién se produciria, ademas, promoviendo su reciclaje funcional en
un uso acorde con el simbolismo arquitectonico, patrimonial, posicional y social del
edificio, ya que:

a. Se promueve la diversificacion funcional del Centro Histdrico, estrategia
ampliamente reconocida por la disciplina urbanistica como clave para la recuperacién
y proteccion de las areas histéricas de la ciudad. Segun el arquitecto catalan Eduard
Bru, por periferia se entienden aquellas partes de la ciudad donde el binomio
capacidad de uso/capacidad de significacion estd desequilibrado en cualquiera de sus
componentes. El Conjunto Histérico de Jerez corre el riesgo de convertirse
progresivamente en un espacio que responda a esta condicién: su elevado
simbolismo y capacidad de significacion se encontrara desajustado a su capacidad de
uso sino se impulsan acciones de revitalizacion funcional como la contemplada en la
presente Madificacién Puntual del PGOU de Jerez de la Frontera. Con ello, se busca
reforzar los indices de centralidad urbana que aln subsisten en el area
histérica de la ciudad.

b. La actividad de alojamiento hotelero tiene un importante efecto arrastre hacia
actividades econdmicas complementarias (hosteleria, restauracién y comercio de
calidad) cuyo enclavamiento en el Conjunto Histérico, en cohabitacién con el comercio
de proximidad vinculado a los residentes, representa un linea de actuacion de gran
valor afiadido y con resultados fructiferos para mantener la pulsién funcional en este
espacio urbano.

c. Las alternativas funcionales a la contemplada en este documento son el uso
residencial o el dotacional. Ambas no resultan idéneas ya que:

e La oferta de viviendas resultante, dado el caracter del inmueble- sus
caracteristicas  espaciales, tipologico-constructivas, simbdlico-referenciales-,
estaria claramente orientada a una poblacion de elevados niveles de renta- el
nivel de inversién preciso para adecuar el inmueble a este uso impide el desarrollo
de una oferta de vivienda asequible para amplios estratos sociales-, lo cual a la
postre, estaria apoyando la “gentrificacion o elitizacion” del Conjunto Histérico,
fenomeno que, si no se controla adecuadamente, vacia de intensidad social a
este espacio urbano, al desencadenar la expulsién de poblacion econémicamente
desfavorecida, asi como de todos sus servicios (comerciales, terciarios,
dotacionales, etc.) complementarios.

s El uso dotacional publico, implica la obtencién, onerosa para la Administracién

Pulbica, del inmueble. Esta opcidn no se encuentra, obviamente, entre las
prioridades de politica wurbana a instrumentar por el Ayuntamiento para
coadyuvar a impulsar la vitalidad del Conjunto Histérico ya que, en este caso, la
calificacién adoptada para el inmueble por el PGOU de Jerez de la Frontera
hubiese sido la de Equipamiento Publico. Ademas, atendiendo a la realidad
“economico-finahciera del conjunto de las administraciones publicas, es una
quimera:eonsiderar viable esta alternativa.

; lf _ J'
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En conclusion, entre un producto residencial exclusivo y elitista y una activiﬁag
dotacional “imposible”, la alternativa de enclavar un alojamiento hotelgro
orientado a incrementar la calidad turistica del Conjunto Historico y, por afadidura
de toda la ciudad, parece constituirse en la alternativa oJptima, la que mejor
responde a los objetivos de politica urbana declarados en el PGOU de Jerez de la
Frontera y la que mas eficazmente interpreta el caracter referencial con que cuenta este
inmueble para la sociedad jerezana. La calidad del alojamiento, junto con la de los
servicios de restauracion- contribuye ampliamente a la creacion de una imagen positiva
de un "destino urbano”.
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Vista aérea del Antiguo Casino Jerezano.

Lo realmente relevante de la propuesta de esta modificacion puntual no es permitir
generalizadamente la implantacién de usos hoteleros en el Conjunto Histérico- el
uso es admitido en las Normas Urbanisticas actuales-, sino individualizar,
concretar, materializar este objetivo expresamente en el edificio del antiguo Casino
Jerezano. Vincular, por tanto, indisolublemente el fomento de un turismo de calidad- que
implica abarcar todos los segmentos del mercado- con la implantacion de un hotel de
cinco estrellas en el Casino Jerezano, edificio que presenta una carga referencial
sobresaliente, en base a las siguientes argumentaciones:

a. Por su posicion en la trama urbana, en una localizacion que acta de “puerta de
entrada” al recinto de intramuros- necesitado de un incentivo de esta condicién
para comenzar un imprescindible proceso de regeneracion urbana que revierta
su, en cierto modo, caracter marginal- y asociada a tres de los espacios publicos
mas relevantes de la ciudad: la Plaza del Mamelén-Alameda de Cristina, la Calle
Porvera y la Calle Larga. Localizacion relevante que cuenta con su propio vestibulo

A
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b

urbano —la Plaza Rivero- que se abre a la confluencia F’a_ﬁtc@“la“cane"Powera---y-‘la— -

Alameda Cristina, situacion que le confiere una maxima visibilidad urbana,
b
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b. El Casino Jerezano irrumpe en la memoria colectiva de los jerezanos con mayor
fuerza o presencia que la de otros inmuebles de mayor valor patrimonial. En este
caso, su relevancia social no se sustenta tanto en la indudable calidad arquitecténica
del edificio sino en el uso al que se ha destinado durante décadas. Es decir, a la
evidente “visibilidad urbana” con que cuenta la localizacion de este edificio hay
que afadir la incontestable “visibilidad social” otorgada porla poblacion jerezana.
Ambos componentes suponen argumentos esenciales para promover Ila
implantacién de un uso hotelero uno de cuyos objetivos es, precisamente,
constituirse en un producto atractivo y referencial y, para ello, la “visibilidad
“dual conferida por el antiguo Casino Jerezano resulta esencial.
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3. CONTENIDO SUSTANTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL PROPUE TA tL\,
\

SUBSANACION DE DEFICIENCIAS Y AMPLIACION DE LA EDIFICABILIDA
EXISTENTE EN EL INMUEBLE DEL ANTIGUO CASINO JEREZANO.

3.1. EL INCENTIVO DE APROVECHAMIENTO: UN ARGUMENTO CLAVE PARA
FOMENTAR LA RECUALIFICACION EN LA CIUDAD CONSOLIDADA.

Tanto la legislacion Estatal, a través de la regulacién de las denominadas Actuaciones de
Dotacién, como la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en su Articulo 45.2.B)c)
consagran la atribucion de mayores edificabilidades, densidades o cambios de usos
como uno de los supuestos de transformacién urbanistica al objeto de introducir mejoras
cualitativas en la ciudad existente.

En el TRLS/08 las actuaciones de dotacién se regulan en el apartado 1.b) del articulo 14
considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de
un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o
densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacién urbanistica a una o mas
parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacién integral de la urbanizacion de
éste.

Por su parte, la LOUA, en su articulo 45.2.b)c) establece que integraran la categoria de
suelo urbano no consolidado aquellos suelos que precisen de un incremento o mejora de
dotaciones, asi como en su caso de los servicios publicos y de urbanizacion existentes,
por causa de un incremento del aprovechamienfo objetivo derivado de un aumento de
edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el instrumento de planeamiento atribuya o
reconozca en parcelas integradas en dreas homogéneas respecto al aprovechamiento
preexistente.

La principal conclusion a extraer de la interpretacién conjunta de ambos preceptos legales
es que la instrumentacion de estrategias de regeneracion, reprogramacion y mejora
cualitativa en la ciudad consolidada puede operar a través de actuaciones que no
requieran una transformacion fisica sustantiva del espacio urbano, sino
simplemente, mediante la optimizacion del “aprovechamiento admisible” en la
parcela o parcelas objeto de la intervencion con la finalidad de incentivar la
edificacion de nueva planta en solares o la transformacién de la edificacién existente,
bien mediante su sustitucién —total o parcial-, bien mediante su rehabilitacién permitiendo
las oportunas ampliaciones.

En cualquier caso el Art. 36. de la LOUA establece en su apartado 2°.a.22, con relacién al
régimen de la innovaciéon de la ordenacién establecida por los instrumentos de
planeamiento, la siguiente regla particular de Ordenacién: "Toda innovacién que aumente
el aprovechamiento lucrativo de algun terreno,(...), debera 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 proporcién ya
alcanzada entre unas y otro.

Y en cumplimiento del apartado 2°.a.1% de dicho art. 36, la innovacidén propuesta debe
justificar expresamente las mejoras que supongan para el bienestar de la poblacion y
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 LOUA Porlo que

el objeto de la presente modificacién es, entre otros, el mcrelrnel‘!to o mejora de las
dotaciones por causa de un incremento del aprovechamiento objeuvoh
/
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3.2. EL INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD PROPUESTO EN EL INMUEBLE DEL
ANTIGUO CASINO JEREZANO. FUNDAMENTACION Y LAS DETERMINACIONES
DE APLICACION DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA.

La actuacion propuesta en el inmueble del antiguo Casino Jerezano para la implantacién
de un hotel de Gran Lujo se sustenta en los siguientes fundamentos:

Primero.

No se propone un cambio de uso sino simplemente la concrecién, la pormenorizacién
expresa de uno (el hotelero) entre los permitidos en la zona de ordenanza de
aplicacion: Zona de ordenanza A “Conjunto Histérico Artistico”, regulada en la Seccion
Segunda del Capitulo Tercero del Titulo X de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Jerez de la Frontera. En el apartado 7 del articulo 10.3.16 se establecen las condiciones
de uso de la Zona de Ordenanzas A. “Conjunto Histérico:

b1. Gran Industria: Prohibido

b2, Pequefa industria: Limitado

b3. Actividades de transporte y aparcamiento: Limitado
b4. Almacenaje: Limitado

C. Residencial: Admisible con las condiciones establecidas en el Capitulo 4°
del Titulo VII

d, Terciario: Admisible en todos los subtipos, salvo d5 (recreativo), que estara
limitado

e. Equipamiento: Admisible

En el articulo 6.5.1 de las Normas Urbanisticas se definen los tipos de usos terciarios
entre los que se encuentra el “Hospedaje” (subtipo d4) que, por consiguiente, forma parte
de los usos admisibles en la zona de ordenanza A "Conjunto Histérico-Artistico”.
Comprenden el uso hospedaje aquellas actividades que se destinan a proporcional
alojamiento temporal a las personas. Se establecen dos subgrupos, atendiendo al tipo de
alojamiento Se corresponden con las subdivisiones 55.1 y 55.2 del CNAE. Entre estos se
encuentran los “establecimientos hoteleros”: hoteles, hoteles apartamentos, hostales,
pensiones, La categoria de los establecimientos hoteleros vendré determinada por el
Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de Establecimientos Hoteleros, o norma que la
sustituya. Se incluyen en este grupo las residencias de esludiantes, colegios mayores
universitarios.

En conclusion, la propuesta de implantar un uso hotelero en el inmueble del antiguo
Casino Jerezano no comporta la modificacion del régimen de usos admisible en la
Zona de Ordenanza del Conjunto Histérico Artistico, sino simplemente su precision.
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Calificacion del ambito donde se localiza en Antiguo Casino Jerezano. Elaboracion propia

sobre plano F15 de Ordenacion Pormenorizada del PGOU de Jerez de la Frontera.
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Segundo.

El incremento de edificabilidad “computable” ® propuesto es de escasa cuantia
(195 m2 de techo edificable), equivalente al 10% de la edificabilidad existente

(1.949,29 m2).
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La Ley 2/2012 de 30 de enero, de Modificacién de la Ley 7/2002 LOUA, aitera la
regulacién del régimen del suelo urbano no consolidado, para integrar la regulacién estatal
en materia de las actuaciones de dotacién, que en la légica de nuestro sistema se
identifica en esta clase de suelo con los incrementos de aprovechamiento atribuidos por el
planeamiento respecto al aprovechamiento preexistente en el ambito, que conlleva la

implementacion o mejora de dotaciones.

Con este objetivo, la modificacion de la Ley, define el aprovechamiento preexistente y
establece el régimen juridico de las cesiones de suelo en estos supuestos, creando una

- —————hueva-categoria de'Su;elo urbano No Consolidado regulada en el Art. 45.2.B) c) LOUA.

® Sin perjuicio de las construcciones destinadas a usos auxiliares admisibles en aplicacién del articulo 7.3.23 de la

Normas Urbanisticas del PGOU de Jerez de la Frontera.

28



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS DETERMINACIONES URBANI'STICAS'
DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA EN EL INMUEBLE DE CALLE TORNERIA N° 22.

Tercero.

El incremento de la edificabilidad planteado se ajusta a las capacidades del
inmueble y, al tiempo, resulta necesario para asegurar el objetivo de la viabilidad de
la implantacion el uso hotelero.

La legislacion urbanistica andaluza anuda cualquier intervencion urbanistica, sea de nueva
urbanizacion o de transformacion, a que su viabilidad econémica esté garantizada. Es
cierto gue no nos encontramos en ninguno de estos supuestos -hemos visto que la
actuacion no alcanza la intensidad necesaria para ser considerada Actuacion de Dotacién-,
pero esta regla general debe ser aplicada a la actuacion objeto de la presente modificacion
donde se promueve implantar un uso de interés general para la ciudad por su
contribuciéon a configurar un sector turistico competitivo, estrategia clave para el
desarrollo econémico de la ciudad, tal y como ha quedado reflejado anteriormente al
exponer los objetivos de ordenacién establecidos por el PGOU.

Fomentar la implantacion de un hotel de alta gama en el inmueble del antiguo Casino
Jerezano da cobertura a dos requisitos exigibles a los usos de interés general,
independientemente de la clase de suelo en la que se ubiquen: tener una contrastada
repercusién social que, en este caso, se vincula a la activacion del Turismo Urbano,
un sector de actividad estratégico para el futuro de la ciudad y, en segundo lugar,
justificar la necesidad o procedencia de la implantacion de esta actividad en el
Conjunto Histérico y, especificamente, en el inmueble del antiguo Casino Jerezano.
Ambas cuestiones han quedado suficientemente evidenciadas en el apartado anterior
de la presente memoria justificativa.

Constatado el interés pubico y social de la implantacion hotelera, su desarrollo por la
empresa privada comporta, indefectiblemente, asegurar su viabilidad técnica, funcional
y econémica. De no ser asi, la iniciativa quedaria paralizada y, por tanto, también el
reciclaje, rehabilitacion y modernizacion del inmueble del antiguo Casino Jerezano
que continuaria en desuso y abandonado abocado, por tanto, a su degradacion
progresiva y a perpetuar el vaciamiento de actividad que traslada hacia su entorno
urbano. Ya hemos reflexionado sobre la idoneidad del uso propuesto frente a propuestas
residenciales elitistas o apuestas dotacionales publicas quiméricas e imposibles.

Pues bien, tal y como se expone en el Estudio de Negocio y Estudio Econdmico incluidos
en el Anexo a la presente Memoria, la factibilidad de su implantacién conlleva la
necesidad de admitir la ampliacion propuesta para garantizar el numero minimo de
plazas de alojamiento y servicios complementarios que requiere un Hotel de Gran
Lujo, asegurando asi poder materializar un objetivo que resulta de interés general al
vincularse a las estrategias de promocion de la diversificacién econémica de la ciudad y la
potenciacién de actividades en el centro historico.

En conclusion, con la propuesta de actuacion objeto de la presente modificacion se
consiguen cumplimentar dos objetivos de ordenacién explicitados en la Memoria General
del PGOU: Instrumentar las estrategias de actuacion precisas para hacer de Jerez una
ciudad competitiva y fomentar la rehabilitacion del patrimonio edificado sin que, por
causa de la ampliacion de edificabilidad prevista, se produzca |Ia
desnaturalizacion de los valores a proteger en el inmueble. -

E
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Cuarto.

En la Memaria de Ordenacion del PGOU de Jerez de la Frontera se expresa que e/
Centro Histérico es un asentamiento humano vivo, fuertemente condicionado por una
estructura fisica proveniente del pasado, donde se encuentra grabada la memoria historica
del pueblo de Jerez. En esta zona de la ciudad es necesario hacer compatible la
modernizacion y recualificacién de la trama urbana y la mejora de las condiciones de vida
de sus habitantes con la conservacién de los elementos patrimoniales heredados del
pasado, que debemos proteger adecuadamente para que puedan ser heredados y
disfrutados por las generaciones futuras. A tal fin es necesario, en primer lugar, identificar
los elementos que deben ser protegidos y determinar las condiciones de su proteccion. De
esta manera quedara liberada la parte de la trama que puede ser reestructurada y
modernizada de una forma mas intensa pero siempre con un respeto absoluto a su
entorno.

El objetivo de la presente modificacion vincula ambas directrices de ordenacion
para el Conjunto Histérico: promueve su modernizacion funcional a través de la
materializacion de un uso hotelero de maxima calidad- que, al tiempo, coadyuve a
reactivar los activos patrimoniales complementarios con que cuenta el area
central de la ciudad-, y plantea su implantacién en un inmueble de valor patrimonial
cuyo actual estado de desuso y abandono- una vez se produjo la relocalizacién de la
actividad del Casino Jerezano- es imprescindible revertir. Revitalizaciéon Funcional y
Protecciéon del Patrimonio constituyen los dos grandes objetivos de esta Modificacién
Puntual del PGOU de Jerez.

Ahora bien, dado que, como se ha comentado, la implantacién de este uso requiere
permitir una ampliacién de la edificabilidad actualmente materializada en el inmueble, es
preciso contrastar si las obras pretendidas se encuentran entre las permitidas en el Nivel
de Proteccién en el que se encuentra incluido el edificio.

La estrategia de proteccion-intervencion del Nuevo PGOU de Jerez mantiene vigente la
planteada en el Plan General de 1995 y que ha dado resultados mas que satisfactorios al
evitar la muerte y fosilizacion del tejido urbano. Existe pues una clara linea de continuidad
en la estrategia de conservacion de patrimonio histérico. De esta forma se contemplan
cuatro niveles de proteccion: NIVEL 1. Interés Especifico. NIVEL 2. Interés Genérico.
NIVEL 3. Conservacion Arquitecténica. NIVEL 4. Conservacion Cautelar.

La asignacién de cada nivel de proteccidn a un inmueble se establece en funcién de los
valores que aln se conservan y se deben proteger en el mismo (elementos, zonas, o
integridad del edificio).

El edificio del Antiguo Casino Jerezano (Casa-Palacio Maria Luisa) se encuentra
incluido en el Nivel de Proteccién 2.

| ——
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Antes de analizar los tipos de obras admisibles en este Nivel, es preciso alertar de la
existencia de una deficiencia en la documentacion del PGOU vigente cuya
subsanacion va a resultar determinante para el objeto principal de la presente
Modificacion. El torreén y el cuerpo trasero del edificio -que asoma a un jardin
posterior que, a su vez, da frente al espacio publico contemplado en el Area de
Reforma Interior ARI-A01-JUDERIA- presentan tres plantas de altura. Este volumen
trasero no se encuentra reconocido, expresamente, en los Planos de Ordenacion
Completa del Plan General de Ordenacion Urbanistica pero que, sin embargo, si se
encuentra indicado en la correspondiente ficha del Catalogo.

FACHADA PRINCIPAL A PLAZA RIVERO Y CALLE TORNERIA

Trasladar a la documentacion grafica del Plan General la realidad volumétrica existente en
el edificio es una condicién basica de esta modificacion puntual. Maxime cuando este
volumen no reconocido pertenece a la fachada trasera al jardin perteneciente a la
intervencion proyectada por Aurelio Gomez Millan en 1.930. Es decir, no forma parte
de “elementos o voliumenes afadidos que distorsionan la tipologia original y los
valores espaciales de la edificacion” que, segun se regula en la ficha del Catalogo,
deberian ser eliminados. La tercera planta existente es parte integrante de la
edificacion historica consolidada representativa de los valores en los que se
fundamenta el grado de proteccion contemplado para el inmueble.
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El edificio del antiguo Casino jerezano se compone de la unién de dos grandes
edificaciones de vivienda del siglo XIX. Una de las casonas tiene dos alturas en la fachada
principal y la mas pequefa presenta tres niveles (a la que corresponde el torreén de los
alzados adjuntos en la documentacion grafica de la presente modificacién). La fachada
trasera, proyectada en 1930 por el arquitecto sevillano Aurelic Gémez Millan, consta de
tres plantas en parte de su alzado.

En realidad las divergencias entre el documento del Catalogo del PGOU y la
documentacion general del PGOU deben resolverse en favor del documento
especifico de catalogacion; por tanto, en realidad no se trataria de una modificacion
sustantiva de las decisiones adoptadas sino de una clarificaciéon de cual es la
voluntad ultima del PGOU cuando en el propio Plan se incorporan determinaciones
contradictorias entre diversos documentos que lo integran. No obstante, la
seguridad juridica aconseja la clarificacion mediante la correspondiente
subsanacion.

Las deficiencias detectadas, en relacién con el reconocimiento de la altura existente,
afectan a la siguiente documentacién del PGOU:

1. La ficha del catilogo de Elementos en el Conjunto histérico-artistico de Jerez de la
Frontera en su apartado "Analisis histérico descriptivo" hace referencia expresa a que
el inmueble: "Solo posee dos plantas". Mientras que, a continuacion, en el apartado
"Determinaciones urbanisticas" determina que Ia altura de la edificacion es de dos (Il) y
tres (Ill) alturas.

2. Los planos de Ordenacién Pormenorizada del PGOU de Jerez, F-14 y F-15, en los que
aparece el edificio, reflejan unicamente una elevacion de 2 (ll) alturas, excepto el
Torreén que asoma a la fachada a calle Torneria cuya tercera planta si aparece
reconocida.

La presente Modificacion pretende subsanar estos errores, tanto por la
conveniencia de eliminar dudas surgidas de disposiciones contradictorias sobre un
mismo inmueble, como por el hecho de que con esta subsanacién se permite que el
inmueble pueda acceder al conjunto de actuaciones posibilitadas por el PGOU en un
funcién de su nivel de catalogacion, entre otras a las actuaciones de ampliacion
dentro de los limites admitidos por el articulo 9.6.11 apartado 3.

El acceso a ese régimen general de intervenciones permitira plantear la ampliacién
de la tercera planta existente, al objeto de homogeneizar los volimenes de la
cubierta para dar continuidad fisica a esta planta consiguiendo que el torreén quede
conectado con el nicleo de comunicacion vertical y éste, a su vez, con la fachada
trasera completa. El alzado principal a la calle Torneria no sufre ninguna afeccién
con estas actuaciones. Por tltimo, la ampliacion propuesta da continuidad a las tres
plantas existentes en las edificaciones catalogadas medianeras, igualando dichas
alturas.
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El Nivel-2/Interés-Genérico, al que pertenece el edificio, aparece reguladaenel
9.6.11 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Jerez de la Frontera que, en su apagtado
1, lo define como el asignado a aquellos edificios en los que, dado su caracter singular, o
porrazgnes histérico-artisticas, se hace necesaria la conservacion de sus caracteristicas
arquitectonicas originales por ser exponentes de la identidad cultural jerezana, pudiendo
ello ser compatible con un cambio de uso. Son inmuebles de gran valor arquitectdnico,
aunque no son asimilables a la categoria de BIC.

Por su parte, en el apartado 3 se definen los tipos de obras admisibles en este Nivel de
Proteccion estableciendo que los edificios comprendidos en este nivel de proteccidn
podran ser objeto de obras de edificacion de conservacion y mantenimiento, de
restauracion y/o de rehabilitacién, de acuerdo con lo establecido en el presente Titulo y
segun lo indicado en las correspondientes fichas de catéalogo.

"Excepcionalmente se admitirdn obras de ampliacion, sélo en el caso de que las mismas

1. Coadyuven a la puesta en uso y valor del inmueble protegido .

2. No supongan menoscabo alquno sobre los elementos catalogados ni sobre ninguno de
los valores que permiten alribuir al edificio el presente nivel de proteccion.

3. Sean factibles conforme a las condiciones de ocupacion v/o edificabilidad establecidas
por el presente PGOU."

4. Asegquren su perfecta integracion con la arquitectura originaria.

5. En ningtin caso se admitiran obras de remonte sobre el edificio originario.

6. Las posibles obras de ampliacién deberdn estar recogidas y aulorizadas en la ficha de

catalogo correspondiente. En caso contrario deberdn ser autorizadas por Ia
Administracién competente en materia _de patrimonio histérico.

Por tanto, el articulo 9.6.11 (apartado 3) admite también la intervenciéon de
ampliacion en edificios con el Nivel de Proteccion 2 (Interés Genérico) sujeta a las
limitaciones expuestas, que en el presente caso (Edificio antiguo Casino Jerezano)
se cumplimentan.

Asi respecto a la primera limitacion relativa a que "coadyuven a la puesta en usoy
valor del inmueble protegido"”..- A lo largo de las paginas precedentes ha quedado
suficientemente justificado que la ampliacion propuesta es imprescindible para
materializar un Hotel de Gran Lujo en el inmueble del antiguo Casino Jerezano, uso de
interés pulblico y social para la ciudad de Jerez dada su incuestionable contribucion al
desarrollo de un sector turistico competitivo, al ampliar la oferta alojativa de la ciudad en
un segmento- el de gran lujo- actualmente insuficientemente cubierto.

En relacion a la sequnda limitacion relativa a que "no supongan menoscabo alquno
sobre los elementos catalogados ni _sobre ninquno de los valores que permiten
atribuir al edificio el presente nivel de proteccion”.- Las obras de ampliacion
propuestas se localizan en ambitos que no desnaturalizan los elementos basicos
definidores de la tipologia de la Casa Palacio: patio principal y galerias asociadas, la
posicion de la escalera principal, las crujias edificatorias que asoman al patio y fachada a
Calle Torneria, como se ha expuesto con detalle con anterioridad.

Respecto a la tercera limitacion, relativa a la que la actuacion de ampliacion sea

factible conforme a las condiciones de ocupacion y/o edificabilidad establecidas por
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el PGOU..- Hay que recordar que en el apartado 3 del art. 9.6.11 se definen los tipos de
obras admisibles en el Nivel de Proteccion 2, estableciendo que /los edificios
comprendidos en este nivel de proteccion podran ser objeto de obras de edificacion de
gangervacion y mantenimiento, de restauracion y/o de rehabilitacién, de acuerdo con lo
establecido en el presente Titulo y segtn lo indicado en las correspondientes fichas de
catdlogo.”™ |

S_‘egﬂlj_lfe_gu_lajel Art. 10.3.16, dadas las singulares caracteristicas del Centro Histérico, en
él conviven varias tipologias asimilables a las que se definen y regulan en las presentes
Normas Urbanisticas, siendo las mas comunes las de Residencial en Manzana Compacta
Tradicional, (Zona de Ordenanzas C), Edificio de Viviendas Entre Medianeras, (Subzona
de Ordenanzas F1) y Bodega Tradicional, (Subzona de Ordenanzas G3), pudiendo por uso
aparecer el Edificio de Actividades Econémicas por Plantas, (Subzona de Ordenanzas
G4).

El uso propuesto pértenece a la categoria G4 que, segun el articulo 7.4.8 de las NNUU,
refleja .una edificacion dedicada a actividades econémicas y terciarias desarrollada por
plantas, pudiendo |nc|uir oficinas, usos administrativos, servicios privados de interés
publico, servicios gmpresariales, actividades tecnologicas, hosteleria y hotelero. Esta
tipologiéise desarralla normalmente en zonas residenciales, siendo posible también en
zona de Actividades|Econdmicas.

o L

Segun €l Afticllo 9/6.6.1 en las edificaciones pertenecientes al Catalogo del PGOU de

-~ Jeréz_de Ié'--Erenter]-a, se permitirén los usos admitidos para la calificacion donde se

enguentren ubicadas, siempre que éstos no supongan contradicciones o pongan en peligro

. lo valores culturales, arquitecténicos y los diversos elementos o partes objeto de
! proteccién. La actuaciéon propuesta en el inmueble no solamente no supone contradiccién

alguna ni ocasiona merma en los valores a proteger, siho que éstos se veran
cgnvenientemente realzados en las obras propuestas y, ademas, se posibilitara una mas
e.irrecta integracién del inmueble en el entorno donde se enclava garantizando una
mejora cualitativa en su paisaje urbano.

Las determinaciones a aplicar para las edificaciones del uso G4 en la Zona de Ordenanza
A “Conjunto Historico” son las correspondientes- en volumen- a las de la tipologia de
Vivienda Unifamiliar entre medianeras, subtipo C1 (alineada a fachada) las cuales
aparecen reguladas en el articulo 7.4.6 de las NNUU.

En cualquier caso, en aplicacion del articulo 9.6.6.2 los edificios catalogados, tanto para
las intervenciones sobre los mismos como sobre sus diversos espacios o elementos
protegidos, quedaran eximidos del cumplimienfo de los parametros dimensionales
expresados en las normas generales de usos y de la edificacién, asi como de las
condiciones particulares expresadas para cada calificacion en este PGOU de Jerez,
siempre que, de manera justificada, se demuestre Ia imposibilidad de su cumplimiento. No
obstante, se asegurara que los inmuebles retnen las caracteristicas espaciales y
dimensionales suficientes para desarrollar con dignidad y seguridad el uso para el que en
Su caso se las reforme o ponga en servicio.

Por ultimo en la ficha del Catalogo correspondiente a este inmueble se define como
“intervencion admitida” la correspondiente a la tipologia “Rehabilitacion con Reforma” que
aparece regulada en el articulo 9.6.26 de las NNUU con el siguiente tenor literal:

Esta intervencion se determina para edificios de notable interés arquitectonico o
tipoldgico pero con un alto grado de deterioro o que presenten pobreza en los sistemas
constructivos. Ademas de las obras de rehabilitacion estricta, se permite:

1. Reposicion o sustitucién de elementos estructurales deteriorados, cuando no
ofrezcan garantias de seguridad mediante su simple restauracion, reparacion o
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refuerzo y siempre repitiendo los sistemas constructivos originales:
general se excluyen de este supuesto los muros de fabrica.

2. Creacién de nuevos forjados, pisos o entreplantas que no alteren la tipologia
esencial del inmueble ni dividan los huecos exteriores ni arriesguen la estructura
portante. Este objetivo no justificard, por si solo, la sustitucién de las estructuras
resistentes actuales.

3. Debera mantenerse en todo lo posible la tipologia estructural del edificio original en
las crujias, volimenes, tipo de cubiertas y patios del mismo, asi como los espacios
libres interiores de parcela (patios, jardines), sin perjuicio de I S0,
se autorizase en la ficha de catalogo un aprovechamiento conﬁétnentano bien por
aumento o ampliacién de cuerpos edificados adosados, o ﬁor: un ‘aumento de
aprovechamiento interior mediante entreplantas.

Como puede observarse, entre las obras admitidas en la tipologla ";Zhablfltambh coh Ui
Reforma” se admiten las ampliaciones siempre que éstas v expresam nte
recogidas en la ficha del Catalogo.

Volumetria del conjunto con la émp/iacién propuesta.

Respecto al cumplimiento de la cuarta limitacion dirigida a asegurar su perfecta

integracion__con_la_arquitectura originaria.- Como puede  observarse en la
documentacién grafica adjunta a la presente memoria, la ampliacion volumétrica
propuesta no solamente se integra adecuadamente con la arquitectura original del
edificio (a la que, por cierto, no corresponde el volumen trasero de Aurelio Gémez Millan
con el que se articula en continuidad) sino que, ademas, promueve una mejora
sustancial en el paisaje urbano circundante al ocultar las medianerias vistas causadas,
en la actualidad, por las mayores alturas de los edificios adyacentes al antiguo Casino

Jerezano.
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Es decir, la ampliacion propuesta se integra adecuadamente con la arquitectura propia
del edificio, no desnaturaliza ninguno de los valores tipolégico-espaciales a los que se
vincula el nivel de proteccion asignado por el PGOU y, ademas, garantiza resolver la
distorsién paisajistica causada por las diferencias de altura existentes entre este
inmueble y los colindantes.

Respecto al cumplimiento de la quinta limitacion, que es la que prohibe las obras de

remonte sobre el edificio originario.-. Hay que precisar que siendo la determinacion
preferente la especificacion del catalogo relativa a que el edificio cuenta en realidad con
tres plantas de altura, y que asi quedara claro en el resto de la documentacion del PGOU-
con ocasién de la subsanacion de deficiencias- queda evidenciado que la intervencion
planteada no comporta ningln remonte- entendiendo por tal la propuesta de una nueva
planta sobre las existentes- sino una ampliacion en continuidad de una planta existente.

Finalmente, respecto a la exigencia de gue las posibles de ampliacion deberan estar
recogidas y autorizadas en la ficha de catidlogo correspondiente. La presente
modificacion introducira los cambios precisos en la ficha de Catalogo correspondiente, tal
y como se regula, complementariamente a este precepto en el articulo 9.6.26 de las
NNUU.
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\
El Régjmen de la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planéamiento, regulado en el Art. 36 de la Ley 7/2002 (LOUA), establece en su apartado
2°.a.2? |a siguiente regla particular de Ordenacion:

"Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno,(...),
debera 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.

Relacionada con la regla anterior, el apartado 2°.a.6% del mismo articulo establece la
siguiente regla particular de Ordenacioén:

"En el caso de una modificacion 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 del municipio, atendiendo a las ya existentes, se podra
prever a cargo de los propietarios de los suelos objeto de modificacion la sustitucién
por su equivalente en dinero, regulada en el articulo 55.3.a)."

Por otro lado, el Art. 45 LOUA establece que el Plan General de Ordenacion Urbanistica
(en este caso) establecera, dentro del suelo clasificado como urbano, la categoria de
Suelo Urbano No Consolidado a los terrenos que precisen una actuacion de
transformacion urbanistica si se da, entre otras, |a siguiente circunstancia:

"Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los
servicios publicos y de urbanizacién existentes, por causa de un_incremento del
aprovechamiento objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de
cambio de uso que el instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas
integradas en areas homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumird que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso
requiere el incremento o mejora de las dotaciones, y en su caso de los servicios
publicos y de urbanizacién, cuando dicho incremento comporte un aumento del
aprovechamiento objetivo superior al diez por ciento del preexistente"”

En este caso se propone un aumento de edificabilidad de 195 m? equivalente a un
aumento del aprovechamiento preexistente del 10%, en el marco de una innovacién de
planeamiento general cuyo objeto es el incremento o mejora de las dotaciones en los
términos previstos en el Art 45.2.B.c, por lo que el régimen del suelo objeto de la presente
modificacion puntual de PGOU sera de Suelo Urbano No Consolidado, regulado en el Art.
55.3 LOUA, en el que las cesiones de suelo procedentes seran:

a) La superficie de suelo para dotaciones en proporcion con el incremento de
aprovechamiento urbanistico sobre el aprovechamiento preexistente, que preferentemente
se ubicara en el area homogénea. Cuando el grado de ocupacion por la edificacion del
area haga inviable su ubicacion total o parcial, se permitird ubicar las dotaciones en un
entorno proximo, siempre que éstas resulten coherentes, funcionales y accesibles. Los
suelos necesarios para mantener la proporcionalidad y la calidad se calcularén conforme a
la media dotacional resultante de la zona de suelo urbano en la que estén incluidos, y los
que resulten de mantener la proporcionalidad y suficiencia de los sistemas generales
alcanzada en el municipio.
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Esta cesion de suelo sélo podra ser sustituida de manera motivada, total o parcialmente,
por su equivalente en dinero cuando en el seno de una modificaciéon de planeamiento los
terrenos que fueren necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no
tengan enlidad suficiente, en relacién con las dotaciones existentes en el municipio, para
guedar integrados en la red de dotaciones publicas del mismo. El valor de la aportacion,
que se integraré en el depdsito regulado en el articulo 139.2, se corresponderéa con el del
aprovechamiento urbanistico referido a la zona de suelo urbano en que se integra la

l
L) La superficie _de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrative precisa para

materializar el diez por ciento aplicado a_la diferencia_sobre el preexistente. Este
porcentaje podra ser incrementado o disminuido de manera motivada por el planeamiento,
en funcién de las plusvalias, hasta el quince y cinco por ciento, respectivamente.

En los supuestos en los que el planeamiento determine la sustitucién de las cesiones de
suelo por su valor en metdlico, éste se calculara conforme a la normativa que sea de
aplicacion, en el momento de la suscripcion del convenio al que hace referencia el articulo
30.2de estatey. |

3.3.1. SUPERFICIE DE SUELO PARA DOTACIONES EN PROPORCION CON EL
INEREMENTO DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO SOBRE EL
APROVECHAMIEN'I’:O PREEXISTENTE

LY |
Para Feguiar‘p‘re‘cisawente la proporcién de dotaciones respecto del aprovechamiento, el
Icoherencia con el art 10.1.A.c, establece lo siguiente:

"~ "llos suelos necesarios para mantener la proporcionalidad y la calidad se calcularan
conforme a la media dotacional resultante de la zona de suelo urbano en la que
estén incluidos, y los que resulten de mantener la proporcionalidad y suficiencia de

los sistemas generales alcanzada en el municipio”.

Por tanto, para mantener esta proporcién de dotaciones tendremos que calcular, con

relacién al incremento de aprovechamiento:

-1° Las dotaciones necesarias en la zona de suelo urbano conforme a la media
dotacional.

-2° Los sistemas generales proporcionales alcanzados en el municipio.

La Ley 2/2012 de 30 de enero, de Modificacion de la Ley 7/2002 LOUA ariadié, al Art10.3,
el apartado A.g) que establece, dentro de las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada del mismo, la "definicion de la media dotacional de las distintas zonas del
suelo urbano, expresada por la cuota que resulte entre la supefficie dotacional y la
edificabilidad global de dicha zona".

Sin embargo la vigente Revision Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Jerez de la Frontera, aprobada definitivamente por Orden de 17 de abril de 2009 de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, publicada en BOJA n°® 127 de 2 de julio
de 2009, no tiene delimitado su suelo urbano en zonas ni establecida la media dotacional
de estos ambitos, ya que la exigencia de esta determinacion fue posterior a su aprobacion.

Pero, la LEY 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece, en su disposicién transitoria
primera, las reglas de actuacion para los casos de Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica sin delimitacion de zonas del suelo urbano.

"Hasta que los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se adapten a esta Ley,
toda modificacién de planeamiento que tenga por objeto el incremento o mejora de
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[
_dotaciones en los términas previstos en el articulo 45.2.B).c) de la Ley 7/2002, (Je 17
S diciembre, en el caso de que el planeamiento general vigente no tenga delin :rado(

7
f _suelo urbano en zonas y no sea posible definir la media dotacional de ‘\éstas

[ S

presente unas caracteristicas de estructura urbana unitarias por disponer de usos y
tipologias edificatorias homogéneas que permitan su identificacion.

Esta definicién del ambito deberéd estar suficientemente motivada, y solo tendra
efectos estrictamente para el célculo de la media dotacional, determinando el
régimen del suelo urbano no consolidado conforme a los apartados 2 y 3 del articulo
55 de la citada Ley."

En este, caso al tratarse de una madificacién de PGOU que no tiene delimitado su suelo
urbano en zonas y no ser posible definir la media dotacional de éstas conforme al articulo
10.2.A).g) de dicha Ley, en aplicacion de la disposicion transitoria primera de la Ley
7/2012, y para poder aplicar la regla establecida en el Art. 55.3.a) que regula la cesién de
superficie de dotaciones y su posibilidad de cesion en dinero, se debera definir un ambito
espacial que presente unas caracteristicas de estructura urbana unitarias por disponer de
usos y tipologias edificatorias homogéneas que permitan su identificacion. Esta definicidon
del ambito debera estar suficientemente motivada, y sélo tendra efectos estrictamente para
el calculo de la media dotacional.

A. Ambito espacial para el calculo de la media dotacional

La vigente Revision Adaptacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la
Frontera, aprobada definitivamente por Orden de 17 de abril de 2009 de |la Consejeria de
Vivienda y Ordenacién del Territorio, publicada en BOJA n°® 127 de 2 de julio de 2009, no
tiene delimitado su suelo urbano en zonas ni por tanto calculadas en estas zonas la media
dotacional, pero si establece nueve grandes zonas de ordenanzas entre la que se
encuentra la zona de ordenanzas A - "Conjunto Histérico -Artistico".

Esta gran zona de ordenanzas a su vez se encuentra dividida en 32 sectores de
catalogacion: 16 intramuros y 16 extramuros.

Dentro de la presente modificacion puntual de PGOU y solo a los efectos de calculo de la
media dotacional, vamos a considerar el ambito intramuros (Sectores de catalogacién
intramuros) definido por el vigente PGOU, como el "ambito espacial” a que hace referencia
la disposicion transitoria primera de la Ley 2/2012, de 30 de enero, por presentar unas
caracteristicas de estructura urbana unitarias por disponer de usos y tipologias
edificatorias homogéneas, que claramente permiten su identificacion.

En el documento aprobado inicialmente de esta modificacion de PGOU se habia
considerado como "ambito espacial" homogéneo el sector de catalogaciéon Sector IV
Juderia, que contaba con una superficie de 58.363 m? y en él se incluian 12 manzanas
catastrales 4 espacios libres publicos, 2 equamlentos publicos y un equipamiento
privado, asi como el ARI- A01- Juderia. Sin embargo, en consideracién de la alegacion
presentada por los promotores de la modificacion (REGURB: 13814), en el periodo de
informacion publica, se amplia dicho ambito a toda la zona intramuros, por ser una zona de
mayor relevancia espacial, que claramente permiten su identificacién y donde
efectivamente se presentan unas caracteristicas de estructura urbana unitarias por
disponer de usos y tipologias edificatorias homogéneas.

Dicho "ambito espacial - Intramuros”, donde se ubica la finca C/ Torneria 22, objeto de
la presente Modificacién de PGOU, es la suma de los sectores de catalogacién: | Alcazar,
Il Catedral, |l Beaterio, IV Juderia, V San Marcos, VI La Compaiiia, VIl Reparadoras, VIl
El Carmen, IX San Juan, X Justicia, Xl Benavente, Xll Camporeal, Xill San Lucas, XIV San
Idelfonso, XV San Mateo y XVI Belén.
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Esta delimitada principalmente por las calles con frente a las fincas donde se integra el
recinto amurallado de Jerez que son: C/ Larga, C/ Lanceria, Plaza del Arenal, C/ San
Agustin, C/\Conde de Bayona, C/ Puerto, C/ Cuesta de la Chaparra, C/ Puerta de Rota, C/
Caracolas, (;f Muro, C/ Ancha y C/ Porvera.

“El ambito clienta con una superficie de 644.957 m? y en él se incluyen 97 manzanas
catastrales-¢on superficie lucrativa, 46 espacios libres publicos, 17 equipamientos publicos
y 19 equipamientos privados. Igualmente se incluye en el ambito los siguientes ambitos de
Suelo Urbano No consolidado: ARI-A01-Juderia, ARI-A02-Arroyo y API-A.21-Cordobeses.

Del ambito se han excluido las superficies de Sistemas Generales.

Para alcanzar los datos globales del "ambito espacial — intramuros" se han analizado uno a
upo'los 16 s&ctores de catalogacion intramuros:

Superfice  Zonas Equip. Equip Sup.
E 5 dmbito  Verdes  Publico Privado Viario Lucrativa  Edific. N2 Viv.

S 17.585 0 3219 0 8826 5540 14474 90
T iCapedrdl 94399  7.191 0 4524  9.840  72.844  68.875 34
+/ il Beaterio 50149  9.796 177 2906 8729 28541 74775 337
Wyderia 57.500  7.147  2.443 369 10.524  37.017 103.341 384
V San Marcos 26.648 0 0 1053 4790 20.805 40.220 190
VI La Compaiiia 55279 3105 1691 4101 16142 30240  62.605 365
VIl Reparadoras 31.546 1.297 0 2.050 6.175 22.024 32.374 225
VIll El Carmen 30.853 623 848 1497 8299 19586  47.050 288
IX San Juan 22.920 218 2309 4904  3.447 12042  19.554 75
X Justicia 33612  1.043 87 0  7.022 25460 39210 242
X| Benavente 35732 2825 0 2142 8778 21987 37705 256
Xll Camporeal 19.426 0 0 3200 2363 13.863 16.873 32
XIll San Lucas 20.137 781 0 860  3.050 15446 23419 178
XIV San lldefonso 73.085 0 0 5.016 5.026 63.043 42.646 89
XV San Mateo 55461 6761 1354  1.456  10.484 35406 48974 345
XVI Belén 20625 1917 2536 1202  7.087  7.883 14399 71

INTRAMUROS 644.957 42704  14.664 35280 120.582 431727 686.494 3.201

Incluida en el Sector IV Juderia se encuentra;

ARI A01 - Juderia. Superficie ambito: 1.602 m?

Superficie edificable: 234 m? edificabilidad: 5.619 m? n® viviendas: 8
Espacio libre publico: 1.368 m?.

Incluida en el Sector Il Catedral se encuentra:

ARI A02 — Arroyo. Superficie ambito: 6.920 m?

Superficie edificable: 2.413 m? edificabilidad: 702 m? n° viviendas: 10
Espacio libre publico: 3.727 m?.

Incluida en el Sector XV San Mateo se encuentra;

API-A.21-Cordobeses. Superficie ambito: 3.535 m?

Superficie edificable: 2.724 m? edificabilidad: 3.168 m? n° viviendas: 28
Espacio libre publico: 811 m?.
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En consecuencia, el &mbito espacial delimitado "ambito espacial — intramuros" cuenta con
las siguientes determinaciones:

Ambito espacial Intramuros ! |
Uso Global: Residencial |
Superficie ambito: 644.957 m? !
Superficie de espacios libres publicos: 42.704 m? !
Superficie de equipamientos publicos: 14.664 m?,

Superficie de Equipamientos privados: 35.280 m?. iculaf
Superficie lucrativa: 431.727 m>. A
Edificabilidad: 686.494 m?, | :
N° de viviendas: 3.201. | A\

Edificabilidad media bruta: 1,0644 m?/m?.
Edificabilidad media neta;: 1,5901 m%m?>.

El Art. 10.2.A.g) define la Media Dotacional como la cuota que resulte entre la superficie

dotacional y la edificabilidad global de la zona.

Y Sup. dotacionales ~ _ _42.704 m” + 14.664 m” + 35.280 m”
Edif. Global 686.494 m*

Media dotacional =

| Media dotacional = 0,1350 m°dot/m’edif |

Se adjunta documentacién grafica con delimitacién del ambito espacial:
01- Ambito espacial Intramuros. Plano ordenacién .

02- Ambito espacial Intramuros. Plano catalogacién ——— _

03- Ambito espacial Intramuros. Manzanas Catastrales N E ]
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SUELO URBANO:

B CECRANA L PR (05 covaTmLES

- RESIDENCIAL MANZANA COMPACTA TRADICIONAL

€l ALINEADA A FACHADA
€2 RETRANQUED A FACHADA £ 3
C3 OTROS

- RESIDENCIAL UNIFAMILIARES EN HILERA
DI NUEVOS CRECIMIENTOS

02 NUEVOS CRECMIENTOS PEDANIAS
D3 OTROS

7| RESIDENCIAL UNIFAMILIARES AISLADAS Y PAREADAS

El AISLADA P.MIN, 500 / PAREADA P.MIN. 250
E2 AISLADA P.MIN. BOO / PAREADA P.MIN. 500
E3 AISLADA P. MINIMA 200

[ resoencIAL EDIFICID DE VIVIENDAS

FI ENTRE MEDIANERAS
F2 AISLADO
F3 OTROS

[ Actvioap econowica

Gi ENTRE MEDIANERAS

G2 AISLADA EN PARCELA

G3 BODEGA TRADICIONAL

G4 EN ALTURA Y TERCIARIO
GS GRAN SUPERFICIE COMERCIAL
G6 INDUSTRIA SINGULAR

GT ESTACIONES DE SERVICIO

ESPACIO NO EDIFICADO INTERIOR DE MANZANA
Bl courmuento PuBLIC
[7] eouramiento PrIvADD
[7] espaco uere pusLico

DELIMITACION FIGURAS DE PLANCAMIENTO

CAMBIO DE ALTURA

ALINEACION DE PLANTA BAJA O PASAJE PUBLICO
ALNEACION INTERIOR RETRANOLEQ DBLIGATORID DE NUEVA PLANTA
ALINEACION EXTERIOR DE NUEVA PLANTA

LINEA DE RETRANOUED MINIMO DE NUEVA PLANTA

ALTURA MAXMA

EDIFICIO CATALOGADO FUERA
DEL CONJUNTO HISTORICO

ELEMENTOS A CONSERVAR
FUERA DE ORDENACION-INTEGRAL

DOTACIONALs

COMERCIAL Y
A ASISTENCAL C CULTURAL B [oeTeieRD
D DEPORTIVO [  EDUCACIONAL

ADMINISTRATIVO
O oco R RELIGOSO M y's pimicos




