Consejeria de Agricultura, Pesca, Aguay
Desarrollo Rural

Delegacién Territorial en Cadiz
Junta de Andalucia

MEMORIA JUSTIFICATIVA

EXPEDIENTE: CDP 1/2025

DENOMINACION: CONCESION DE DOMINIO PUBLICO POBLADO CHARCO DE LOS HURONES

OBJETO: Concesion de dominio publico para la puesta en marcha y gestion de las instalaciones existentes
en El Poblado Charco de los Hurones del embalse de los Hurones (San José del Valle)

CALIFICACION: Concesién de dominio publico de uso privativo

1.INTRODUCCION.

La Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente incluye en el ambito de sus competencias el fomento del
desarrollo socioeconémico sostenible en relacién con el patrimonio natural y, especialmente, dentro de los
espacios naturales protegidos, asi como el uso publico con ellos relacionado, asi como de fomentar la
efectiva participacion social en todo lo referido al medio ambiente y garantizar la integracion de los usos
social, productivo y recreativo de los recursos naturales.

Mediante la Ley 2/89, de 18 de julio, por la que se aprueba el inventario de espacios naturales de Andaluciay
se establecen medidas adicionales para su proteccidn, se constituye el Parque Natural Los Alcornocales.

En el predmbulo de la misma se indica que "en general, la idea de conservacion debe entenderse en sentido
amplio, por lo que, inherente a la misma, tiene que ir aparejada el fomento de la riqueza econémica, de forma
que el aprovechamiento ordenado de los recursos naturales redunde en beneficio de los municipios en que se
integren y, en definitiva, de nuestra Comunidad Auténoma".

Para lograr la consecucidn de estos objetivos, la Consejeria Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural asi
como la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente disponen de una red de equipamientos de uso
publico distribuidos por los espacios naturales de Andalucia.

Ambas Consejerias llevan desarrollando las tareas relacionadas con el uso publico desde hace mas de
quince afios, en los que se han logrado importantes avances. Las Ultimas reflexiones sobre las actuaciones
para el uso publico concluyen que en este periodo se ha desarrollado un importante esfuerzo de inversion
en equipamientos; en cambio, la participacién de otros agentes institucionales y/o sociales y la integracion
del uso publico con el resto de programas que inciden en el medio natural y sus recursos han sido todavia
€scasos.

Sin embargo, en el caso que nos ocupa nos encontramos ante un equipamiento ejecutado en el marco de la
construccion del embalse de Los Hurones para el alojamiento del personal que participd en su construccion
y que tras ser usado parcialmente para uso de educacién ambiental ha ido perdiendo progresivamente su
actividad. Entre los afios 2006 y 2008 la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia se hizo
cargo de este enclave y en junio de 2014 hizo publica su intencién de ceder la explotacién a la iniciativa
privada para la puesta en marcha de un proyecto turistico; posteriormente, con la reestructuracion de las
Consejerias la competencia ha pasado a la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural que ha
continuado con dicho objetivo. Durante dicho tiempo se ha ejecutado un importante proyecto de dotacion
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del equipamiento y mejora de las infraestructuras del Poblado de los Hurones financiado por fondos FEDER
para posibilitar una futura explotacion.

En el andlisis de los esfuerzos desarrollados hasta el momento se han identificado también ciertos
principios relacionados con los comentarios anteriores que deben servir de base a las actuaciones futuras
sobre uso publico; algunos de los mas significativos son: reforzar el caracter ambiental y social de
determinados equipamientos de uso publico, abrir paso a la participacién de otras entidades, identificando
las oportunidades y limitaciones para su participacion en la gestién del uso pulblico, y mejorar el
funcionamiento de las instalaciones.

Asi pues, en los ultimos tiempos se han modificado tanto los criterios de inversién en equipamientos, como
la tipologia de oferta de servicios y, sobre todo, las formulas adoptadas para la gestion del uso publico.

Uno de los avances mas concretos en cuanto a la definicion del campo de accién en uso publico es la
asignacion de la gestion de equipamientos por distintos tipos de entidades no integradas en la
administracion. Mediante este mecanismo, se asume la responsabilidad de la gestidn y el compromiso de
garantizar la existencia y funcionamiento de aquellos equipamientos que sostienen las actividades mas
basicas del uso publico, asegurando asi el pretendido caracter ambiental y social de este nivel del uso
publico.

La zona del embalse de Los Hurones asi como el Poblado de los Hurones no estan en la actualidad
ofertados al publico; tras las inversiones llevadas a cabo mediante Fondos Europeos (ITl) que ha supuesto
una mejora importante en las instalaciones e infraestructuras existentes en el Poblado de los Hurones,
presentan ain mas si cabe una clara vocacion para el uso publico, dada su ubicacién ademas en el centro
de la provincia de Cadiz.

Dentro de las competencias de gestion de las infraestructuras hidraulicas y responsabilidad sobre el
patrimonio que asume la administracién autondmica, resulta necesario y conveniente la puesta en valor de
todo el conjunto del poblado de los Hurones a través de una concesion. Lo que va a incidir positivamente en
el crecimiento econémico y el aumento del empleo en la zona; asi como, el fomento del turismo activo en el
medio ruraly el uso publico del entorno.

Ademas de los beneficios que se estiman derivados de la concesion, debe ponerse de manifiesto la voluntad
de las Consejerias de la Junta de Andalucia de:
- Maximizar la rentabilidad econémica del Proyecto, asi como la eficiencia econdmica y presupuestaria.

- Transferir de forma adecuada y en todo caso, mayoritariamente, los riesgos de adecuacién y explotacion a
la iniciativa privada y la mayoria de los beneficios.

2. JUSTIFICACION.

El Poblado de los Hurones se sitla junto al embalse de Los Hurones, en el término municipal de San José
del Vvalle y dentro del Parque Natural Los Alcornocales, cuya titularidad y gestion corresponde a la
Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural en virtud del Decreto del Presidente 13/2022, de 8
de agosto, por el que se modifica el Decreto del Presidente 10/2022, de 25 de julio, sobre reestructuracion
de Consejerias, que establece la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural, del Decreto
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157/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Agricultura,
Pesca, Agua y Desarrollo Rural, que en su articulo 1.1. estipula que "Corresponde a la Consejeria de
Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural el ejercicio de las competencias atribuidas a la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de agricultura, ganaderia, pesca y agroalimentacion, de agua y de
desarrollo rural", y en su articulo 9.b encomienda a la Secretaria General Técnica la gestion patrimonial de
los bienes adscritos a la Consejeria.

Por otro lado, la Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccidn, en su exposicion de
motivos sefiala que la diversidad y magnitud de la riqueza ecoldgica de Andalucia y la evidencia de la huella
humana sobre los espacios naturales, permite propiciar una politica de conservaciéon compatible con el
desarrollo econémico y que es necesario implicar en la conservacion de la naturaleza a los sectores
econdémicos, pues en otro caso, la politica impulsada por la Administracién quedaria vacia de contenido al
faltar el apoyo de la poblacién afectada.

Se hace por tanto necesario contar en el Parque Natural con una oferta de uso publico coherente con los
objetivos y estrategias de las Consejerias implicadas, asi como con lo establecido en los distintos
instrumentos de planificacion del Parque Natural Los Alcornocales.

Para ello, entre las instalaciones existentes en el Parque Natural Los Alcornocales, susceptibles de su puesta
en valor para actividades turisticas, se encuentra el Poblado de Los Hurones, con instalaciones compuestas
de diversas edificaciones correspondientes a viviendas, albergue, antiguo bar-restaurante, antiguo hospital
y pistas deportivas, la mayoria de ellas actualmente en desuso.

Dada su ubicacién en el centro de la provincia de Cadiz junto al embalse de Los Hurones y muy cercano al
embalse de Guadalcacin, se considera que las instalaciones deben jugar un importante papel en la
consecucion de algunos de los objetivos establecidos en el Decreto 87/2004, por el que se aprueban el Plan
de Ordenacidén de los Recursos Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestion del Parque Natural Los
Alcornocales.

El Plan de Ordenacidon de los Recursos Naturales, en consonancia con lo establecido en la Estrategia
Andaluza de Desarrollo Sostenible 2030, establece como objetivo principal el orientar y reforzar las politicas
e iniciativas pUblicas y privadas con incidencia en la comunidad auténoma andaluza, hacia un modelo de
desarrollo sostenible basado en la transicion a una economia verde y en la integracién de las
consideraciones ambientales, econdémicas y sociales, y que este modelo sea percibido como motor de
desarrollo socioeconémico y reconocida su potencialidad para crear empleo.

Las instalaciones objeto de la futura concesion administrativa se ubican en el cuadrante nororiental de los
municipios de San José del Valle y Jerez de la Frontera. Es un punto estratégico dentro del Parque Natural
Los Alcornocales por diversas razones:

- Ubicacién en un lugar de gran tradicién de uso pUblico para los habitantes de Jerez de la Frontera
y su comarca, junto a los montes propios de Jerez de la Frontera. Se ubica en un radio de una hora de la
Bahia de Cadiz - Jerezy a menos de dos horas de Sevilla, asi como los aeropuertos de Jerez y Sevilla.
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- Se ubica dentro del Parque Natural Los Alcornocales, en su zona mas septentrional, practicamente
a caballo entre este espacio natural y el vecino Parque Natural Sierra de Grazalema.

- Ubicacién junto al embalse de Los Hurones y muy cercano al embalse de Guadalcacin, lo que
otorga posibilidades para su aprovechamiento como punto de hospedaje previo a la realizacién de deportes
nauticos.

- Se ubica junto a importantes cotos de caza mayor, actividad ésta que genera un importante
movimiento econdmico dentro del Parque Natural, pero que cuenta con el handicap de la falta de
hospedaje destinado a sus clientes potenciales.

3. EQUIPAMIENTO OBJETO DE LA CONCESION.

El complejo conocido como el “Poblado Charco de los Hurones”, esta adscrito a la Delegacion Territorial de
Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural de Cadiz, en terrenos son propiedad de la Comunidad Auténoma
de Andalucia en virtud del Real Decreto 1560/2005, de 23 de diciembre, sobre traspaso de funciones y
servicios del Estado a la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de recursos y aprovechamientos
hidraulicos correspondientes a las cuencas andaluzas vertientes al litoral atlantico (Confederaciones
Hidrograficas del Guadalquivir y del Guadiana) que entra en vigor el 1 de enero de 2006 (BOE num. 307 del
Sabado 24 diciembre 2005 pagina n.° 42095-42131).

En su dia fueron adquiridos por el Estado por un procedimiento de expropiacion forzosa por utilidad pablica
para las obras del pantano de los Hurones. Dichas obras de declaran de utilidad publica a los efectos de
expropiacién forzosa y establecimiento de servidumbres mediante la Ley de 31 de diciembre de 1945 sobre
abastecimientos de aguas potables a la ciudad de Cadiz (BOE n.° 1 de 1 enero de 1946 pagina 74-76) junto
con la Ley de 27 de diciembre de 1947 por el que se incorpora el pantano de los Hurones entre otros (BOE
n°364 de 30 de diciembre de 1947 pagina 6919-6920). Por tanto, a partir de dicha declaracién y con la
posterior tramitacion del expediente de expropiacion de los terrenos que actualmente constituyen el
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poblado, pasan a adquirir la condicién de dominio publico ya que el articulo 52 de la Ley 4/1986, de 5 de
mayo, del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia lo indica claramente cuando afirma que “En
caso de expropiacion forzosa, la afectacion se entiende implicita en la declaracion de utilidad publica o
interés social.”

Informacidn catastral

N.° de referencia: 0799901 TF7509H0001TI, con localizacién: PL PLG DRT2 CHARCO HURONES 11580 SAN
JOSE DEL VALLE (CADIZ), Clase: Urbano, Uso principal: Residencial, Superficie construida: 40.734 m?, Afio de
construccién: 1967, Titularidad: Junta de Andalucia y Superficie grafica 54.664 m2.

Equipamiento del Poblado

El Complejo del Poblado Charco de los Hurones esta constituido por diversas edificaciones, tanto de
caracter residencial como dotacional, que fueron construida a lo largo de los afios 1954 a 1958; a su vez,
cuenta con instalaciones deportivas, urbanizacion asi como infraestructuras.

A)Edificaciones, se relacionan a continuacion las distintas edificaciones e instalaciones deportivas, ver
ANEXO - “Fotos de las Edificaciones del Complejo”

ELEMENTO

Vvda. 27
Vivda. 28
Vvda. 29
Vivda. 30 doble
Vivda. 30 doble
Vlvda. 31 doble
Vvda. 31 doble
Vvda. 32
Vvda. 21
Vvda. 22
VWvda. 23

Vivda. 24 doble (a)

a
b
a
b

1 1°Linea de Viviendas Adosadas en Hilera A

P P P Py
= <= |= |<—

2 2°Linea de Viviendas Adosadas en Hilera A
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Vvda. 24 doble (b)
Vivda. 25 doble (a)
Vivda. 25 doble (b)
Vvda. 26
Vvda. 17
Vlvda. 18
3 3°Linea de Viviendas Adosadas en Hilera A Vvda. 19
Vivda. 20 doble (a)
Vivda. 20 doble (b)

4 Iglesia
5 Vivienda (Oficina) vivienda 16

Vlvda. 10
Vivda. 11
Vvda. 12
Vvda. 13
Vvda. 14
Vvda. 15
Vvda. 5
Vvda. 6
Vvda. 7
Vlvda. 8 doble (a)
Vvda. 8 doble (b)
Vvda. 9
Vvda. 1
Vvda. 2
Vvda. 3 doble (a
Vvda. 3 doble (b
(
(

6 1°Linea de Viviendas Adosadas en Hilera B

7 2°Linea de Viviendas Adosadas en Hilera B

8 3%Linea de Viviendas Adosadas en Hilera B

VWvda. 4 doble (a
Vvda. 4 doble (b

)
)
)
)

9 Albergue

10 Cantina

11 | Escuela

12 | Vivienda aislada del guarda (Casa del encargado)
13 | Vivienda aislada del ingeniero

14 | Vivienda aislada del administrador
Piscina

Almacén

16 | Pista deportivas

17 | Almacén

18 Quiosco 1

19 | Subestacion antigua

15

B) Urbanizacion

Dentro del recinto se disponen areas asfaltadas para el trafico rodado, muros de contencién de bancadas de
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terreno, zonas ajardinadas, alumbrado, equipamiento urbano como farolas, papeleras, y espacios de
transicion intersticiales (plazas, escalinatas...).

C) Infraestructuras

El complejo cuenta con un un nuevo sistema de depuracién (EDAR) y de Tratamiento de Agua Potable
(ETAP) que se ha implementado tras ejecutar un proyecto de obras denominado Dotacidn de equipamiento y
mejora de las infraestructuras del poblado de los Hurones financiado con fondos FEDER dentro del marco
Europeo 2014-2020.

4, ACTUACIONES OBJETO DE LA CONCESION.

Cémo minimo, la gestion y explotacion del complejo conocido como el “Poblado Charco de los Hurones” ,
incluirdn las siguientes actividades y servicios:

1. Centro deinterpretacidn del agua y del entorno del enclave.
2. Actividades recreativas en la naturaleza.

3. Servicio de alojamiento turistico, ajustandose a la tipologia de Complejo Turistico Rural y Villa
turistica recogidos en el Decreto 20/2002, de 29 de Enero de turismo en el Medio Rural y Turismo
Activo (BOJA N.° 14, de 2 de febrero de 2002).

4. Servicio de restauracion, expedicion de comidas y bebidas.

5. Servicio de recepcidn y atencidn al usuario, como las siguientes:
= Informacidn y orientacion en relacion a los diferentes servicios e instalaciones del

Complejo.

= Consejos basicos para bienestar y seguridad del usuario
= Ventade articulos y productos

6. Servicio de gestion y administracion.

7. Servicio de limpieza y mantenimiento.

8. Servicio de seguridad, siendo las siguientes:
= Normasy pautas de seguridad.
= Vigilancia continua de los equipamientos.

= Proteccién mediante barreras fisicas

5. ACTUACIONES PREVIAS A LA PUESTA EN EXPLOTACION DEL EQUIPAMIENTO OBJETO DE LA
CONCESION
Las autorizaciones administrativas que sean necesarias para la puesta en marcha de la instalacion deberan
tramitarse por la parte concesionaria, asi como los procedimientos que exija la normativa aplicable. Por
citar alguno:
-En materia de turismo, tendra que cumplirse el procedimiento previsto en el articulo 16.1 y 17 del
Decreto 143/14, solicitud de Informe de Clasificaciéon Administrativa e Inscripcidn en el Registro de los
establecimientos de alojamiento turistico, respectivamente. Sin embargo, con caracter previo a la
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fase indicada en el articulo 16 y en cualquier momento puede plantear directamente ante la
Delegacidn Territorial de Turismo, Cultura y Deporte en Cadiz la emisién de informe facultativo no
vinculante sobre el proyecto, presentando la documentacidn citada (o un avance de la misma) en el
Registro General Electrénico de la Junta de Andalucia:
https://ws050.juntadeandalucia.es/vea/faces/vi/procedimientoDetalle.xhtml
La parte concesionaria debera asumir la conservacion, rehabilitacion y restauracion de las edificaciones
existentes de acuerdo a su propuesta. Asimismo, tendra que dotar el equipamiento con los accesos
necesarios para las personas con movilidad reducida (PMR) segin la normativa aplicable y asumira la
mejora de las instalaciones de agua, luz y saneamientos, que no se encuentran en buen estado, que se
consideren necesarias para la explotacion del complejo.
6. ADJUDICACION DE LA CONCESION

6.1. MODALIDAD DE OTORGAMIENTO

Con caracter basico se regula en el articulo 93 LPAP que “El otorgamiento de concesiones sobre bienes de
dominio publico se efectuard en régimen de concurrencia. No obstante, podrd acordarse el otorgamiento
directo en los supuestos previstos en el articulo 137.4 de esta ley, cuando se den circunstancias excepcionales,
debidamente justificadas, o en otros supuestos establecidos en las leyes”. En el mismo sentido se pronuncia el
articulo 36 LPCAA que afiade que “Reglamentariamente se desarrollard el sistema de adjudicacién, asi como
la posibilidad de convocar licitacion entre proyectos”; lo cual, viene regulado en el articulo 100 y ss del
Reglamento LPCAA.

El articulo 100 del Reglamento LPCAA dispone que “Las concesiones de dominio publico se otorgardn previa
licitacion, salvo en los supuestos de otorgamiento directo a que se refiere el articulo 89 de este Reglamento.

Sera de aplicacion supletoria lo dispuesto en el articulo 96 LPAP:

“1. El procedimiento para el otorgamiento de las autorizaciones y concesiones en régimen de concurrencia
podrd iniciarse de oficio o a solicitud de persona interesada.

2. Para la iniciacién de oficio de cualquier procedimiento de otorgamiento de una autorizacion o concesion, el
érgano competente deberd justificar la necesidad o conveniencia de la misma para el cumplimiento de los
fines publicos que le competen, que el bien ha de continuar siendo de dominio publico, y la procedencia de la
adjudicacién directa, en su caso.

3. La iniciacion de oficio se realizard mediante convocatoria aprobada por el érgano competente, que se
publicard en el "Boletin Oficial del Estado"”, o en el de la comunidad auténoma, o provincia, segin cual sea la
Administracion actuante, sin perjuicio de la posibilidad de usar otros medios adicionales de difusion. Los
interesados dispondrdn de un plazo de treinta dias para presentar las correspondientes peticiones.

4. En los procedimientos iniciados de oficio a peticion de particulares, la Administracién podrd, por medio de
anuncio publico, invitar a otros posibles interesados a presentar solicitudes. Si no media este acto de
invitacion, se dard publicidad a las solicitudes que se presenten, a través de su publicacion en el "Boletin
Oficial del Estado", de la comunidad auténoma o de la provincia, dependiendo del dmbito competencial de la
Administracion actuante, y sin perjuicio de la posible utilizacién de otros medios adicionales de difusion, y se
abrird un plazo de 30 dias durante el cual podrdn presentarse solicitudes alternativas por otros interesados.
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5. Para decidir sobre el otorgamiento de la concesion o autorizacion, se atenderd al mayor interés y utilidad
publica de la utilizacion o aprovechamiento solicitado, que se valorardn en funcién de los criterios
especificados en los pliegos de condiciones.

6. El plazo méximo para resolver el procedimiento serd de seis meses. Podrd considerarse desestimada la
solicitud en caso de no notificarse resolucion dentro de ese plazo.”

Se aplicara el procedimiento Abierto regulado en la LCSP. El plazo de presentacion de ofertas de 3 meses,
debido a la dificultad de elaboracién de los documentos que se deben presentar y la tramitacién del
expediente sera la ordinaria.

Asimismo, se atendera a lo estipulado en el art. 146.2. de la LCSP, al utilizar una pluralidad de criterios de
adjudicacion, en su determinacion, dado que se dara preponderancia a aquellos que hagan referencia a
caracteristicas del objeto del contrato que puedan valorarse mediante cifras o porcentajes obtenidos a través de
la mera aplicacidn de las formulas establecidas en los pliegos. Asimismo, sera de aplicacion su apartado b) En los
restantes supuestos, la valoracion de los criterios cuya cuantificacion dependa de un juicio de valor, asi como, en
todo caso, la de los criterios evaluables mediante la utilizacién de formulas, se efectuard por la mesa de
contratacion, si interviene, o por los servicios dependientes del drgano de contratacion en caso contrario, a cuyo
efecto se podran solicitar los informes técnicos que considere precisos de conformidad con lo previsto en el articulo
150.1y 157.5de la presente Ley.

6.2. PRESENTACION DE LAS PROPOSICIONES.

Cada persona licitadora no podra presentar mas de una proposicion, ni suscribir ninguna propuesta en
unién temporal con otras si lo ha hecho individualmente o figurar en mas de una unién temporal. La
infraccion de estas normas dara lugar a la no admisidn de todas las propuestas por ella suscritas.

Las proposiciones de las personas interesadas deberan ajustarse a los pliegos y documentacion que rigen la
licitacion, y su presentacion supone la aceptacion incondicionada por la persona licitadora del contenido de
la totalidad de las clausulas o condiciones de este pliego, sin salvedad o reserva alguna, asi como la
autorizacion al érgano concesional para consultar los datos recogidos en el Registro de Licitadores de la
Comunidad Auténoma de Andalucia o en las listas oficiales de operadores econémicos de un Estado
miembro de la Unién Europea.

Las personas licitadoras, presentaran, en su caso, una declaracién a incluir en cada sobre, designando qué
documentos administrativos y técnicos y datos presentados son, a su parecer, constitutivos de ser
considerados confidenciales, tal como se indica en el articulo 133 de la LCSP. El caracter de confidencial
afecta, entre otros, a los secretos técnicos o comerciales, a los aspectos confidenciales de las ofertas y a
cualesquiera otras informaciones cuyo contenido pueda ser utilizado para falsear la competencia, ya sea en
este procedimiento de licitacion o en otros posteriores. El deber de confidencialidad del érgano concedente
asi como de sus servicios dependientes no podra extenderse a todo el contenido de la oferta de la persona
adjudicataria, ni a todo el contenido de los informes y documentacién que, en su caso, genere directa o
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indirectamente el érgano de contratacién en el curso del procedimiento de licitacién. Unicamente podra
extenderse a documentos que tengan una difusion restringida, y en ninglin caso a documentos que sean
publicamente accesibles.

7. REGIMEN DE GARANTIAS

El plazo de garantia sera de un afio y comenzara a contarse a partir de la finalizacion de la concesion.

Antes de la terminacion del plazo de garantia, la Administracion concedente podra requerir a la parte
concesionaria la subsanacion de los dafios o perjuicios causados, por la explotacién y gestion de la
concesion, concediéndole un plazo para ello, y quedando en este caso, en suspenso el plazo de garantia
hasta la comunicacién por parte de la empresa que se ha efectuado tal subsanacién y se compruebe que
efectivamente se ha subsanado.

Dada la naturaleza de la concesion, si por la Administracion concesionaria se comprobara, con anterioridad
a la finalizacion del plazo antes sefialado, la inexistencia de dafios o perjuicios imputables a la parte
concesionaria, procedera sin mas demora a la devolucion o cancelacion de la garantia.

Se exigira garantia definitiva, esta serd del 3% del valor del dominio publico ocupado: 101.035,97€.

Si la parte concesionaria fuese Sociedades Cooperativas Andaluzas, en aplicacion del art. 116.6 Ley 14/2011 de 23
de diciembre, sélo tendran que aportar el 25% de las garantias que hubieren de constituir. Por tanto, el importe
final de la garantia seria: 25.258,99 €.

Se debe acreditacion por medios electrdnicos, informaticos o telematicos.

No se exigira garantia complementaria.

8. REQUISITOS DE SOLVENCIA
8.1.- SOLVENCIA ECONOMICA Y FINANCIERA.
La solvencia econémica y financiera se acreditara por los medios alternativos que se sefialan a continuacion:

e Volumen anual de negocios de la persona licitadora que referido al mejor ejercicio dentro de los

tres Gltimos disponibles en funcidn de las fechas de constitucion o de inicio de actividades de la
persona licitadora y de presentacién de ofertas por importe minimo de: 5.051.798,30 euros.
El volumen anual de negocios de la persona licitadora se acreditara por medio de sus cuentas anuales
aprobadas y depositadas en el Registro Mercantil, si la persona licitadora estuviera inscrita en dicho
registro, y en caso contrario por las depositadas en el registro oficial en que deba estar inscrita. Las
personas licitadoras individuales no inscritas en el Registro Mercantil acreditaran su volumen anual de
negocios mediante las declaraciones del Impuesto de la Renta de las Personas Fisicas junto con los
libros contables.

e El patrimonio neto segun el balance correspondiente al ultimo ejercicio econdémico de las cuentas
anuales aprobadas debera superar el 20 por 100 del valor del bien objeto de la concesion, establecido
en la clausula 2 del Anexo | en 3.367.865,57 euros. En consecuencia, el patrimonio neto debera ser
superior a 673.573,11 euros.
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El patrimonio neto de la persona licitadora se acreditard por medio de sus cuentas anuales aprobadas
correspondientes al Gltimo ejercicio para el que esté vencida la obligacion de aprobar las cuentas anuales, y
depositadas en el Registro Mercantil u oficial que corresponda; si no lo estuvieran, deben presentarlas
acompafiadas de la certificacion de su aprobacion por el 6rgano de administracion competente. Las personas
licitadoras individuales no inscritas en el Registro Mercantil las declaraciones del Impuesto de la Renta de las
Personas Fisicas junto con los libros contables.

8.2.- SOLVENCIA TECNICA O PROFESIONAL.
La solvencia técnica o profesional se acreditara por el siguiente medio:

Relacién de las principales actividades realizadas de igual o similar naturaleza que los que constituyen el
objeto del contrato en el curso de, como maximo los tres ultimos afios, en la que se indique el importe y la
fecha de las mismas.

Se exige que el importe anual acumulado sin incluir impuestos en el afio de mayor ejecucién sea igual o

superior a 2.357.505,89 euros, en actividades de igual o similar naturaleza que los que constituyen el objeto
del contrato.

A efectos de determinar qué se entiende por actividades de igual o similar naturaleza, se atendera a
aquellas encuadradas en epigrafes del Impuesto sobre Actividades Econdmicas cuyos dos primeros digitos
coincidan con la agrupacién 67 “Servicio de alimentacion” o con la agrupacion 68 “Servicio de Hospedaje”.

La acreditacion del importe y de la naturaleza de las actividades realizadas se efectuara mediante la
siguiente documentacion:

a) Certificado de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (AEAT) acreditativo del alta y situacion
censal en vigor durante el ejercicio alegado en alguno de los epigrafes del Impuesto sobre Actividades
Econdmicas cuyos dos primeros digitos coincidan con la agrupacion 67 “Servicio de alimentacién” o con la
agrupacion 68 “Servicio de Hospedaje”.

b) Declaracidn anual del IVA (modelo 390) correspondiente al afio de mayor ejecucion alegado (o, en su
defecto, las cuatro declaraciones trimestrales del modelo 303), en la que conste un volumen total de
operaciones igual o superior al importe exigido.

9. CESION Y SUBCONTRATACION
La parte concesionaria no podra ceder a un tercero, directa o indirectamente, total o parcialmente, la

posicién que se deriva del documento administrativo de formalizacion de la concesidn, ni los derechos ni
obligaciones derivados del mismo, sin la previa obtencién del consentimiento de la administracion
concedente, que debera otorgarlo expresamente y por escrito en el plazo de dos meses, a contar desde la
fecha de la solicitud de cesién. Transcurrido dicho plazo sin haberse notificado resolucion expresa, se
entendera estimada.
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Para que la Administracion pueda dar el consentimiento a una cesidn total debe haberse ejecutado como
minimo la quinta parte del plazo de duracién de la concesidn, que las cualidades técnicas o personales de la
persona cedente no hayan sido razén determinante de la adjudicacion de la concesion, que la cesion no
resulte una restriccion efectiva de la competencia en el mercado y que se formalice en escritura publica.

Se entiende que existe cesion indirecta de la posicion contractual cuando se produce una transmision a un
tercero de la mayoria del capital social de la parte concesionaria o cuando, de cualquier otra forma o por
cualquier otro medio, se transmite a un tercero la mayoria de sus derechos de voto o su capacidad de
direccién y decisién. De conformidad con lo dispuesto en el parrafo anterior, la parte concesionaria no
podra ceder indirectamente su posicidén contractual ni los derechos ni obligaciones derivadas de la misma
sin la previa obtencién del consentimiento expreso y por escrito de la administracién concedente.

En los supuestos en que la empresa concesionaria se fusione, transforme o escinda se estara a lo dispuesto
en el articulo 98 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.

La persona cesionaria quedara subrogada en todos los derechos y obligaciones que correspondan a la
persona cedente. A diferencia de lo que ocurre en la subcontratacion, donde la parte concesionaria
mantiene la responsabilidad de ejecutar la concesidn, con la parte subcontratista mantiene una relacion de
naturaleza privada y por tanto, la parte subcontratista no tiene accion directa contra la administracion
concedente.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 112.3 y 233 del Reglamento LPCAA Unicamente se admitirdn
subrogaciones o cesiones de la concesion cuando se hagan a favor de una persona que redna las condiciones
necesarias para contratar con la Administracion. En el caso de que la administracion concedente acepte la
subrogacion o cesion de la concesion, la garantia constituida por la parte concesionaria inicial se mantendra
hasta que la persona cesionaria sustituya dicha garantia.

10. PLAZO DE EJECUCION.

Plazo de duracidn de la Concesidn: 20 Afios (240 meses)

Prérroga de la Concesidn: S, por periodos de 10 afios hasta un maximo de 50 afios
Plazo de preaviso de la prorroga: 6 meses antes de que finalice el plazo concedido

Plazo de inicio de la explotacion del complejo: 3 meses desde el Informe de Clasificacion Administrativa de
alojamiento turistico por parte de la Delegacidn Territorial con competencia en materia de Turismo en Cadiz.

Plazo de ejecucion de las obras necesarias: El plazo o plazos propuestos por la parte concesionaria en la fase de
licitacion. Las obras de conservacién, rehabilitacion y/o restauracion de las edificaciones que sean
necesarias para la puesta en marcha de la explotacion deberan ser asumidas por la parte concesionaria y
pueden ser planteadas de todo el complejo o por fases seglin considere mas adecuado para la explotacion
del proyecto a desarrollar.
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11. INSPECCION DE LA CONCESION

La Administracion concedente designara una persona inspectora, que serd personal funcionario publico,
con facultades de comprobacion, coordinacion, supervision y vigilancia de la ejecucion de la concesion y
también con facultades para adoptar las decisiones y dictar las instrucciones necesarias con el fin de
asegurar la correcta realizacion de la misma.

En el caso de que fuesen necesarias inversiones o la obtencion de determinadas licencias o permisos
previos al inicio en la explotacién de la concesion, que se describen en el Pliego de Prescripciones Técnicas,
serd el personal inspector quien determine el momento justo de inicio de la explotacidon, previa
comprobacion de la ejecucion de las actuaciones previstas y de la existencia de las licencias o permisos
necesarios.

El 6rgano concedente, llevara a cabo, en cualquier momento, cuantas actuaciones considere necesarias
respecto del servicio que preste la parte concesionaria, realizando el seguimiento, control y evaluacion del
mismo, con el fin de comprobar y constatar el buen desarrollo y funcionamiento, asi como el cumplimiento
de las normas contenidas tanto en este Pliego de Condiciones Particulares como en el de Prescripciones
Técnicas.

La parte concesionaria, sin coste adicional alguno, facilitara a la administracidn asistencia profesional en las
reuniones explicativas o de informacién que ésta estime necesarias para el desarrollo de la concesién.

12. VALOR DEL BIEN DE DOMINIO PUBLICO OBJETO DE OCUPACION Y CANON

Para la valoracion de los bienes inmuebles e instalaciones correspondientes al recinto Poblado Charco de
Los Hurones, se ha tenido en cuenta el Informe de 4 de julio de 2025 de la Delegacién Territorial en Cadiz de
la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda que se anexa al final de este documento. Del
mismo se extrae lo siguiente:

Valor del Bien(IVA excluido): 3.367.865,57€

Canon anual (IVA excluido): El valor econémico de la proposicion econdémica sobre la que recaiga la
concesidn, sin que pueda ser inferior a 168.393,28€ (ciento sesenta y ocho mil trescientos noventa y tres
euros con veinte ocho céntimos); que representa el 5% del Valor del bien.

Revisable: Si, anualmente con arreglo al IPC; a partir de que haya transcurrido 10 afios desde la
formalizacion de la concesion.

Compensable: Si. La parte concesionaria podra solicitar la reduccidn, total o parcial, del canon anual de la
concesiéon mediante la realizacidn de inversiones ejecutadas para la mejora de las instalaciones adjudicadas
tres meses antes del siguiente pago del canon. Cuando la inversidn ejecutada supere el siguiente pago del
canon, se podra compensar el exceso en afios sucesivos.

La Administracion concedente no asume ninguna obligacion de pago respecto a la concesion; por tanto, la
misma no esta obligada a disponer de crédito presupuestario de ninguna clase para esta finalidad, ni en el
presente ejercicio, ni en ejercicios futuros.
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La falta de pago del canon es causa de extincidn de la concesién segln el articulo 100 f) de la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas.

13. FORMALIZACION DEL DOCUMENTO DE CONCESION ADMINISTRATIVA

La concesidn se formalizard en documento administrativo, dentro del plazo de un mes a partir de la
notificacion del acuerdo de adjudicacion. Este documento sera titulo suficiente para inscribir la concesion
en el Registro de la Propiedad. Se entendera celebrado en el lugar donde se encuentre la sede del érgano
concesional. La formalizacién de la concesién se publicard en el perfil de contratante del 6rgano
concesional.

La parte concesionaria podra solicitar que el documento administrativo se eleve a escritura publica,
corriendo de su cargo los correspondientes gastos. En ninglin caso, se podran incluir en el documento en
que se formalice, condiciones que impliquen alteracién de los términos de la adjudicacion.

Cuando por causas imputables al adjudicatario no se hubiese formalizado el documento administrativo de
concesion dentro del plazo indicado, la Administracion podra acordar la incautacién sobre la garantia
definitiva constituida en concepto de penalidad. En este caso, la concesion se adjudicaré a la siguiente
persona licitadora por el orden en que hubieran quedado clasificadas las ofertas, previa presentacion de la
documentacion.

Simultaneamente con la firma de la concesidn, deberad ser firmado por el adjudicatario el Pliego de
Clausulas Administrativas Particulares, el Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares y demas
documentos contractuales.

No podra procederse a la ejecucion de la concesidn con caracter previo a su formalizacién.

Una vez otorgada la concesion, esta sera comunicada a la Direccion General de Patrimonio, de conformidad
con el articulo 114 del Decreto 276/1987, de 11 de noviembre por el que se aprueba el Reglamento para la
aplicacion de la Ley 4/1986, de 5 de mayo, del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Antes de la formalizacién de la concesién, la persona adjudicataria debera acreditar por medios
electrénicos:

1.-Haber abonado el importe total de los anuncios de licitacion y/o el de la publicacidén en otros medios de
difusidn, que en su caso el 6rgano concesional hubiera considerado necesario publicar, dentro de los limites
maximos de posible repercusién establecidos en el anexo I.

2.-El pago, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, o su exencién
0 no sujecion al considerarse una transmision patrimonial segun el articulo 7 del Real Decreto Legislativo
1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Siendo la persona concesionaria el sujeto
pasivo y por tanto obligado tributario segln articulo 8, atendiendo a los criterios del articulo 13 de la citada
norma.

3.-Garantia definitiva.
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14. VALORACION DE LOS DATOS E INFORMES EN RELACION A LA CONCESION ADMINISTRATIVA DE EL
POBLADO DE LOS HURONES

14.1. INFORME PARQUE NATURAL LOS ALCORNOCALES

Con fecha 3 de julio de 2024 se solicita informacion sobre la compatibilidad y viabilidad de actuaciones y
actividades en el Poblado y embalse de los Hurones para tramitar una Concesion Administrativa de Dominio
Publico del conocido como Poblado de los Hurones, que permita materializar un proyecto turistico
ambiental compatible ademas con la explotacion de las infraestructuras hidraulicas del embalse.

Con fecha 23 de octubre de 2025, se requiere al Director Conservador del Parque Natural Los Alcornocales se
ratifique en dicho informe por lo que se informa lo siguiente en materia competencia de este Parque
Natural:

La solicitud inicial de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural -Delegacion Territorial en
Cadiz- de Asunto “informacidon sobre compatibilidad y viabilidad de actuaciones y actividades en el
Poblado y embalse de los Hurones” se indica lo siguiente:

Una vez que finalicen las obras de "Mejora de infraestructuras y equipamiento del Poblado del embalse de
Los Hurones”, financiadas por el proyecto de la Inversion Territorial Integrada (ITl), y en aras de impulsar y
tramitar una Concesion Administrativa de Dominio Publico del conocido como Poblado de los Hurones, que
permita materializar un proyecto turistico ambiental compatible ademdas con la explotacién de las
infraestructuras hidraulicas del embalse de los Hurones; se hace, al situarse el Poblado y el embalse dentro
del Parque Natural de los Alcornocales, conocer los usos publicos permitidos y compatibles con la
conservacion de los recursos naturales con el objetivo de la puesta en marcha y gestion de las instalaciones
existentes en el Poblado de los Hurones (San José del Valle). En definitiva, se necesita conocer qué tipo de
actividades y actuaciones de caracter turistico-recreativo pueden ser admitidas y compatibles con el
Régimen General de Planificacién de los usos y actividades en los Parques Naturales (compatibilidad con el
PORN y PRUG del Parque Natural de los Alcornocales y compatibilidad con el Programa de Uso Publico del
Parque Natural de los Alcornocales).

Ademas y en relacion directa con los mencionados PORN y PRUG, se plantea si seria factible la utilizacién de
las piscinas existentes (su reforma y/o acondicionamiento) y la viabilidad de construccién de nuevas
piscinas en este enclave.

Asimismo seria necesario conocer la compatibilidad de las actividades y actuaciones con las vias pecuarias
que discurren por la zona, asi como las autorizaciones y licencias sectoriales especificas y de competencia
de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente para hacer efectiva y viable la Concesion
Administrativa.

Con respecto a dicha solicitud se informa lo siguiente en materia competencia de del Parque Natural de los
Alcornocales:

Mediante la Ley 2/89, de 18 de julio por la que se aprueba el inventario de espacios naturales de Andalucia y
se establecen medidas adicionales para su proteccion, se constituye el Parque Natural Los Alcornocales.

En el predAmbulo de la misma se indica que “en general, la idea de conservacion debe entenderse en sentido
amplio, por lo que, inherente a la misma, tiene que ir aparejada el fomento de la riqueza econémica, de
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forma que el aprovechamiento ordenado de los recursos naturales redunde en beneficio de los municipios
en que se integren y, en definitiva, de nuestra Comunidad Auténoma”.

Respecto a los objetivos:

A. De acuerdo a la citada ley, asi como a lo establecido en el Decreto 87/2004, de 2 de marzo, por el que se
aprueban el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestion del Parque
Natural Los Alcornocales, entre los objetivos del espacio natural se encuentran:

* Facilitar las condiciones socioecondmicas que eviten el desarraigo de las comunidades rurales y
favorezcan su progreso, promoviendo un uso econdmico y social del territorio compatible con la
conservacién de los recursos naturales.

*  Poner en valor el patrimonio cultural existente desde una 6ptica integrada, como recurso potencial
en las politicas de desarrollo sostenible, promoviendo su utilizacidn racional como instrumento de
desarrollo cultural y socioeconémico siempre que no suponga un menoscabo o deterioro de los
valores naturales.

* Garantizar el papel del Parque Natural como zona de esparcimiento de la poblacién y los visitantes
a través de un uso publico ordenado y compatible con la conservacidn de los recursos naturales,
que permita el uso y disfrute de los ciudadanos asi como el acercamiento a sus valores naturales y
culturales.

e Garantizar el adecuado desarrollo de las edificaciones e infraestructuras que deban ubicarse en el
espacio, asegurando su compatibilidad con la conservacion de los recursos y su adaptacion al
entorno.

B. En el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales, constituyen objetivos
del Plan Rector de Uso y Gestidn los siguientes:

* Desarrollar el conjunto de programas, servicios y equipamientos que apoyen el uso publico.

*  Poner en marcha las acciones necesarias para que el uso publico se desarrolle de forma segura para
los visitantes.

* Desarrollar programas de educacion ambiental dirigidos a los habitantes del espacio natural, a la
comunidad escolar y a los visitantes, utilizando el patrimonio natural y cultural como recurso
educativo.

C. Respecto al desarrollo de las actividades de uso publico y de educacién ambiental se considera prioritario
promover la rehabilitacion para uso publico del patrimonio edificado actualmente en desuso.

Para lograr la consecucion de estos objetivos, esta Consejeria dispone de una red de equipamientos de uso
publico distribuidos por los espacios naturales de Andalucia.

LOS HURONES:

En el caso que nos ocupa nos encontramos ante un equipamiento ejecutado en el marco de la construccion
del embalse de Los Hurones para el alojamiento del personal que participd en su construccion y que, tras
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ser utilizado parcialmente para uso de educacién ambiental, ha ido perdiendo progresivamente su
actividad.

Actualmente el poblado acoge Unicamente las viviendas del personal que trabaja en la presa, un bar-
restaurante y diversas instalaciones para la gestion del embalse de Los Hurones (almacenes y centro
administrativo).

La zona del embalse de Los Hurones, en la que se incluyen las edificaciones no esta en la actualidad
ofertada al publico, aunque presenta una clara vocacidn para el uso publico, dada su ubicacion en el centro
de la provincia de Cadiz. Por ello, la propuesta del Programa de Uso Publico del Parque Natural Los
Alcornocales, aprobada por Junta Rectora de fecha 5 de noviembre de 2012, establece como zona de interés
para el uso publico el embalse de Los Hurones.

Ademas, la normativa vigente de este Parque Natural establece en la zona donde se ubica el poblado que:

1. Respecto a la actividad piscicola destaca el embalse de Los Hurones, lugar de encuentro de un
gran nimero de aficionados a este deporte. Las principales especies que se pescan son carpas, barbos y
blackbass, especies todas ellas de un indudable caracter deportivo.

2. Respecto al Uso Publico el PORN recoge que, a pesar de poseer este Parque Natural unas
privilegiadas caracteristicas naturales y una estratégica situacion geografica, presenta una escasa
relevancia como destino de las operadoras y agencias de viaje, lo que motiva la nula implantacién del viaje
organizado.

Ademas, se ha detectado un desequilibrio territorial en cuanto a los equipamientos de uso publico. El
ejemplo mas claro es el municipio de Jerez de la Frontera, municipio que, a pesar de tener la mayor
poblacién del Parque Natural (185.091 habitantes seglin datos de 2001) y contar con montes publicos del
Ayuntamiento y una superficie de 19.170 ha en el Parque Natural, sélo tiene un equipamiento, el Area
Recreativa del Charco de los Hurones.

3. Asi mismo se indica que, para las actividades, servicios y equipamientos, las areas preferentes de
uso publico y turismo en el medio rural y turismo activo del Parque Natural se definen como aquellos
enclaves situados dentro de este espacio natural protegido que poseen elementos naturales o culturales de
especial interés para el desarrollo de estas actividades y hacia los que hay que canalizar el flujo de
visitantes. Estas areas se caracterizan ademas por albergar en la actualidad un conjunto atractivo de
equipamientos de uso publico (servicios e instalaciones) o bien por presentar buenas condiciones para su
creacion. Segln esto, se consideran areas preferentes de uso publico y turismo en el medio rural y turismo
activo, entre otras, el entorno del embalse del Charco de los Hurones.

Normativa para actuaciones de Interés Publico:

a) En el caso de construcciones o edificaciones que tengan por objeto la creacion de alojamientos
turisticos en el medio rural, deberan incluir ademas un estudio de la capacidad de carga cuyo ambito de
actuacion alcanzara una superficie minima de 50 ha en torno a la actuacion propuesta. Asimismo, deberan
incluir un plan de servicios minimos y complementarios de acuerdo a lo dispuesto en el Decreto 20/2002 de
Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.
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b) La rehabilitacion y construccién de nuevas edificaciones destinadas a alojamientos en el medio
rural deberd adaptarse a lo establecido en los apartados d) y e) de Construccidn, Mejora, Mantenimiento y
Rehabilitacion de Edificaciones.

Respecto a las piscinas, la normativa actual no se pronuncia en este tipo de infraestructuras aunque se
entienden, siempre que el uso del agua cumpla con la normativa vigente y se sitlien en zonas donde no haya
afecciones a flora, fauna o impacto visual ni sobre el suelo, que las mismas son un equipamiento ligado a la
explotacion turistica de las construcciones existentes y por tanto, podrian ser viables en virtud de la
normativa actual de este Parque Natural.

Conclusiones:

1. La normativa de este Parque Natural recoge que el entorno del embalse de los Hurones es un area
preferente para el uso publico y el turismo en el medio rural y turismo activo.

2. Existe poca oferta al uso pUblico en la zona a pesar de tratarse de un area preferente para ello.

3. También aparece como zona con interés para el deporte de la pesca, que podria vincularse al uso turistico
de la zona.

4. Se considera viable el uso turistico de construcciones preexistentes en zonas que cumplan con la
normativa urbanistica (parcelas minimas..) siendo dicho uso compatible con los objetivos de este Parque
Natural en tanto se podria convertir en una zona de esparcimiento de la poblacion y los visitantes a través
de un uso publico ordenado y compatible con la conservacidn de los recursos naturales, que permita el uso
y disfrute de los ciudadanos asi como el acercamiento a sus valores naturales y culturales.

5. Ademas se considera prioritario promover la rehabilitacién para uso publico del patrimonio edificado
actualmente en desuso.

6. La normativa de este Parque Natural no se pronuncia respecto a las infraestructuras vinculadas al uso
publico del Poblado (caso de piscinas) por lo que se entiende que podrian ser viables siempre que las
mismas no tengan afecciones medio ambientales y sean compatibles con el resto de normativa de
aplicacion.

Respecto a la compatibilidad de las actividades y actuaciones con las vias pecuarias que discurren por la
zona, asi como las autorizaciones y licencias sectoriales especificas y de competencia de la Consejeria de
Sostenibilidad y Medio Ambiente para hacer efectiva y viable la Concesion Administrativa, quedan fuera de
las competencias de este Parque.

14.2. COMPATIBILIDAD CON MONTES PUBLICOS
ANTECEDENTES

El 3 de mayo de 2024 la Delegacion Territorial de Agricultura,Pesca, Agua y Desarrollo Rural en Cadiz solicita
peticion de informacidn sobre compatibilidad y viabilidad de actuaciones y actividades en el Poblado y
embalse de los Hurones con las vias pecuarias de la zona al objeto de tramitar una Concesion
Administrativa de Dominio Publico del conocido como Poblado de los Hurones, que permita materializar un
proyecto turistico ambiental compatible ademas con la explotacion de las infraestructuras hidraulicas del
embalse.
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Con fecha 03/07/2024 tiene entrada en este Departamento de Actuaciones en el Medio Natural solicitud de
informe desde Secretaria General.

LEGISLACION APLICABLE

El presente informe se redacta de acuerdo a lo dispuesto en la siguiente normativa:

«Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia.

« Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia.
+ Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, modificada por la Ley 10/2006 y por la Ley 21/2015.

« Decreto 485/1962, de 22 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Montes.

« Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y la fauna silvestres de Andalucia.

« Decreto 23/2012, de 14 de febrero por el que se regula la conservacion y el usos sostenible de la flora y la
fauna silvestre y sus habitats.

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

« Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar la
biodiversidad mediante la conservacion de los habitats naturales y de la flora y fauna silvestres, que
transpone la Directiva 92/43 del Congreso (Modificado por el RD 1421/2006).

« Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion de los habitats
naturalesy de la flora y fauna silvestres.

« Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad (Modificada por la Ley
33/2015).

« Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de
Proteccion Especial y del Catdlogo Espafiol de Especies Amenazadas.

« Decreto 347/2011, de 22 de noviembre, por el que se regula la estructura y el funcionamiento de la Red de
Informacion Ambiental de Andalucia y el acceso a la informacién ambiental.

DESCRIPCION DE LA ACTUACION

Desarrollo de un proyecto turistico ambiental en el Poblado de los Hurones, compatible ademas con la
explotacion de las infraestructuras hidraulicas del embalse de los Hurones.

AFECCION A MONTE PUBLICO

Segun la cartografia y la Informacion Ambiental consultadas desde este Departamento el Poblado de los
Hurones no ocupa monte publico, no obstante se produce la colindancia del perimetro del Poblado con los
monte pUblicos CA-60024-JA “ZONA DE PROTECCION DEL EMBALSE DE HURONES - JEREZ” y CA- 60025-JA
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“ZONA DE PROTECCION DEL EMBALSE DE HURONES - SAN JOSE DEL VALLE” cuyo titular es en ambos casos
la Comunidad Auténoma de Andalucia. Segln la REDIAM, estos montes no se encuentran deslindados, ni
amojonados, teniendo sus limites actuales la condicién de provisionales a la espera de realizacién de los
correspondientes deslindes, de forma que lo informado se entiende sin perjuicio de una posible variacién
en los limites definitivos de dichos montes publicos.

CONCLUSION

Por todo ello, segin los criterios antes considerados y en cuanto a las competencias propias del
Departamento de Actuaciones en el Medio Natural de la Delegacién Territorial de Sostenibilidad y
Medioambiente en Cédiz se informa la NO AFECCION a monte publico de la actuacién proyectada en el
Poblado de los Hurones.

Plano 1: Situacion Poblado de los Hurones y montes pablicos colindanie#
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No obstante cualquier actividad que se desarrolle en el interior de los montes publicos presentes en la zona
deberan contar con sus correspondientes autorizaciones administrativas.

14.3. COMPATIBILIDAD CON EL PLANEAMIENTO URBANISTICO.

El técnico municipal informa en los siguientes términos:

SOLICITANTE:

NOMBRE .............: Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz
(A01035419)

DOMICILIO ..........: Plaza de Asdrabal 6, 3% planta. Edificio Junta de Andalucia

MUNICIPIO .............: Cadiz C.P. 11.008

ACTUACION PRETENDIDA:

TIPO ..........eeeveenen..: SOLICITUD DE INFORME SOBRE COMPATIBILIDAD Y VIABILIDAD DE ACTUACIONES Y
ACTIVIDADES EN EL POBLADO DE LOS HURONES.

DOMICILIO ..........: Poligono DRT2 Charco de los Hurones, 29.

Desvio Km 56 de la Carretera Jerez a Cortes de la Fra.
N° EXPTE. AYTO.....: 660-2.021
DOCUMENTACION PRESENTADA:

- Solicitud de informe sobre compatibilidad y viabilidad de actuaciones y actividades en el poblado de los
Hurones. Registro de entrada 2024-E-RC-5293 de 2 de octubre de 2024.

NORMATIVA DE APLICACION:

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. En adelante
LISTA.

-Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

- PGOU de San José del Valle (Adaptado Parcialmente a la LOUA mediante acuerdo del Pleno de fecha
24/03/2010).

-Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales de 1955 (RSCL).

-Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.
-Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental.

- Decreto 150/2017, de 19 de septiembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion de los Recursos
Naturales del ambito Los Alcornocales, se amplia el ambito territorial del Parque Natural Los Alcornocales y

de la Zona de Especial Proteccion para las Aves Los Alcornocales (ES0000049), y se aprueba el Plan Rector
de Uso y Gestion del Parque Natural Los Alcornocales.
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CONSIDERACIONES:

PRIMERA .- Se solicita por parte de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia, Delegacién Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz (A01035419),
informe de compatibilidad y viabilidad de actuaciones y actividades en el Poblado de los Hurones (sin
aclarar el tipo de actuaciones y actividades que se quieren desarrollar) en el T.M. de San José del Valle.

SEGUNDA .- Segln se indica en el documento presentado, la actuacién se ubica en el Poblado de los
Hurones, dentro del Parque Natural de los Alcornocales.

De acuerdo con el planeamiento vigente y la documentacién aportada, la parcela se ubica en suelo ristico
de especial proteccion por legislacidn sectorial, P.N. Alcornocales, zona de regulacién comun, con afeccién
de la Cafiada Real de la Higuera, Cafiada de Rogitan, Charco de los Hurones y Ubrique y LICS de los
Alcornocales (Red Natura 2000), con afectacion sectorial del curso del rio Majaceite.

El Poblado de los Hurones cuenta con catalogacion segun lo dispuesto en el Anexo Il de las Normas
Urbanisticas del PGOU de San José del Valle, admitiéndose en general “las obras de conservacion,
restauracion y rehabilitacion”.

Segun las definiciones de las Normas Urbanisticas:

Se entiende por Conservacidn estricta aquellas obras cuya finalidad es la de cumplir con la obligacion de la
propiedad de mantener los terrenos, edificaciones e instalaciones en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publicos, y que queden contenidas en el limite del deber de conservacion que
corresponde a los propietarios. Se distinguen obras de Mantenimiento de todas las condiciones
estructurales y elementos del edificio en perfecto estado de salubridad y ornato exterior e interior, y obras
de Consolidacidn de las estructuras existentes, o su refuerzo o reparacion, con eventual sustitucién parcial
de éstas para asegurar la estabilidad del edificio.

Se entiende por Restauracion aquellas obras cuya finalidad es la de reponer o devolver al edificio sus
caracteristicas originales, tanto de sus estructuras como de sus elementos, acabados y decoraciones, sin
hacer aportaciones nuevas.

Se entiende por Rehabilitacién aquellas obras cuya finalidad es la de permitir un uso y destino adecuado al
edificio en concreto, con las condiciones exigibles de habitabilidad, pudiendo simultanearse con las obras
propias de la restauracion y la recuperacion, manteniendo, en todo caso, la estructura resistente y
apariencia exterior.

La normativa de aplicacién de esta categoria de suelo rustico se establece en los arts. 8.4.14 y ss. de las
Normas Urbanisticas, siendo compatibles, entre otros, los turisticos- recreativo y los usos dotacionales (art.
8.4.16 PGOU).

Las condiciones del uso turistico-recreativo se regulan en el art. 7.2.4, regulandose las condiciones de la
edificacion en el art. 8.3.4 del PGOU.
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Se debera especificar y justificar el cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacién en materia de
turismo, que debera presentarse al tiempo de solicitar las correspondientes licencias urbanisticas.

TERCERA.- A continuacién se transcribe la Seccién 52 SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
“PARQUE NATURAL DE LOS ALCORNOCALES” de las Normas Urbanisticas (PGOU) de San José del Valle.

Art. 8.4.14.- DEFINICION

1.- Corresponde a los espacios relativamente extensos, de caracteres diversificados, con utilizacion y
vocacion principalmente forestal, comprendidos en la delimitacion del Parque Natural de los Alcornocales,
que cuenta con PORN aprobado (D.417/94, de 25 de octubre)

Art. 8.4.15.- ZONIFICACION Y ORDENACION

1.- El Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales del Parque Natural de los Alcornocales establece una
zonificacion con tres grados de proteccidn, en base a los estados de los ecosistemas del Parque (Art. 152 y
SS.)

- Grado A:

Aquellos espacios de excepcionales valores naturalisticos, cientificos, culturales y paisajisticos del Parque
Natural, que exigen el mantenimiento de sus caracteristicas. Se integran en esta zona:

- Areas de vegetacién tipo canutos

- Zonas de arbolado autéctono

- Areas de yacimientos arqueolégicos

- Formaciones de alto interés geomorfoldgico
No existe dentro del término municipal de San José del Valle ninguna zona catalogada con este grado.
- Grado B:

Aquellas areas de indudables valores ecoldgicos, cientificos, culturales y paisajisticos, que presentan cierto
grado de transformacion antrdpica, pues suelen tener algln tipo de aprovechamiento productivo primario
compatible con la preservacion de los valores que se pretenden proteger. Se subdivide en:

B1: zonas de proteccion

B2: zonas de conservacion

B3: zonas de regeneracion
Dentro del término municipal de San José del Valle no hay ninguna zona catalogada con grado B1.
- Grado C:

Aquellos espacios que carecen de un interés especial para ser incluidos en alguna de las categorias
anteriores, en los que se manifiesta con mayor intensidad la intervencion humana. Se subdivide en:

C1: Zonas de “produccion agraria”
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C2: Zonas de regulacién de usos intensivos
2.- En el término municipal de San José del Valle, como se recoge en el Plano de Ordenacién 1 “Estructura
General y Organica del Territorio. Clasificacion y Calificacion del suelo del término”, encontramos zonas
catalogadas con los grados B2, B3, C1Y C2.
3.- En cuanto a las normas y directrices relativas a la ordenacion de los recursos naturales, se estara a lo
dispuesto en el Titulo Il del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del Parque Natural de los
Alcornocalesy en el Titulo Ill del Plan Rector de Uso y Gestidn del mismo.

Art. 8.4.16.- USOS Y CONSTRUCCIONES

1.- El uso caracteristico de este suelo es el medioambiental, mantenimiento del medio natural
(vegetacion tipo canutos, arbolado autéctono, yacimientos arqueoldgicos, formaciones de alto interés
geomorfoldgico, etc.), seglin se describe en el articulo 7.2.14 de las presentes Normas.

2.- Seran usos compatibles, seglin lo dispuesto en el punto 3 del presente articulo, los siguientes:

o Explotacion de los recursos naturales y otras actividades directamente vinculadas (Art. 7.2.12) ,
con excepcion de la agricultura.

o Infraestructuras (Art. 7.2.11) que ineludiblemente deban localizarse en esta categoria de suelo,
con excepcion de los vertederos de residuos sélidos urbanos, los parques edlicos y las infraestructuras de
telecomunicacion, tales como antenas para telefonia movil.

o Turistico-recreativo (Art. 7.2.4)

> Dotacional (Art. 7.2.9)

3.- Los usos y edificaciones compatibles segtin zonificacién son los que a continuacién se sefialan:

3.1. Explotacidon de los recursos naturales y otras actuaciones directamente vinculadas:

a) Casetas para almacenamiento de aperos de labranza. Se admiten en las zonas B y C con las
condiciones fijadas en el articulo 8.3.2 de las presentes Normas.

b) Naves agricolas: almacenes, establos y criaderos de animales. Se admiten en las zonas By C con
las condiciones fijadas en el articulo 8.3.2 de las presentes Normas, excepto el tamafio minimo de parcela
que sera: 30 Ha en zonas B; 10 Ha en zona C.

c) Vivienda ligada a la explotacion del sector primario.En general, serdn de aplicacién las
condiciones fijadas en el articulo 8.3.2 con excepcidn del tamafio minimo de parcela que sera de 30 HA en
las zonas B y de 10 Ha en las zonas C. Para las edificaciones con tipologia de “cortijo” en zonas B, la
superficie minima de parcela sera de 50 Ha.

d) Edificacion ligada a la industria de primera transformacion de los recursos forestales. Se estara a
lo dispuesto para las naves agricolas en parcelas con superficie superior a 50 Ha. Estas actuaciones sélo
seran autorizables en el caso de que no existan otras alternativas de ubicacion de la actividad fuera del
ambito del Parque Natural.

3.2. Infraestructuras:

Seran admisibles en zonas By C. Se estara a lo contenido en el articulo 8.3.3 de las presentes Normas.
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3.3. Turistico-recreativo:

a) Campamentos de turismo. Seran admisibles en las subzonas C2. Se estara a las condiciones
recogidas en el articulo 8.3.4, con una parcela minima de 10 Ha y una ocupacién maxima de la misma por
area de acampada del 25%.

b) Hotel rural. Seran admisibles en zonas By C. Se estara a las condiciones fijadas en el articulo 8.3.4
excepto para el tamafio minimo de parcela, que se fija en 50 Ha en zonas By en 20 Ha en zonas C.

c) Albergue. Seran admisibles en zonas B y C. Se estara a las condiciones recogidas en el articulo
8.3.4 excepto para el tamafio de parcela minima que se fija en 30 Ha en zonas By en 10 Ha en zonas C.

d) Ventas. Unicamente seran admisibles en zonas C. Se estara a lo dispuesto en el articulo 8.3.4 de
las presentes Normas. Para su autorizacién debera justificarse la relacion de la actividad con las vias de
comunicacion.

3.4. Dotacional:

El uso dotacional solamente sera admisible en las zonas C, siempre que esté ligado al Parque Natural y no
existan alternativas viables para su ubicacién fuera del mismo. Para las edificaciones se estard a lo regulado
en el articulo 8.3.6, con excepcién del tamafio minimo de parcela que se fija en 20 Ha.

3.- Cualquier actuacién dentro del Parque debera contar con previa autorizaciéon de la Junta
Rectora del mismo.

Imagen de la zona del Poblado de los Hurones segin el Plano de Ordenacion 1. Estructura General y
Organica del Territorio. Clasificacion y Calificacion del Suelo del Termino (PGOU).
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Segun el art. 4.2.3 del PGOU, la propuesta de Cédula Urbanistica sera elaborada por los servicios técnicos
municipales, aprobada por el Ayuntamiento y expedida por el Secretario, y contendra la indicacion expresa
de que la cédula caduca automaticamente a los seis meses de su expedicion.

Segln se establece en el art. 3.3 del Reglamento de la LISTA, “la cédula urbanistica tendra caracter
informativo y no vinculara a la Administracion en el ejercicio de sus potestades publicas, en especial, de la
potestad de ordenacion territorial y urbanistica.

En cualquier caso, mantendra su eficacia mientras sigan en vigor las determinaciones de los instrumentos
de ordenacion territorial y urbanistica y de gestion conforme a las cuales haya sido elaborada, y como
maximo hasta seis meses a contar desde la fecha de su expedicidn, con independencia de cuando hubiera
tenido lugar la notificacion”.

Por otro lado mayor, el 4 de noviembre de 2025 se emite por el Servicio de Urbanismo de la Delegacién
Territorial de Fomento, Articulacidn del Territorio y Vivienda de Cadiz sobre la compatibilidad urbanistica
del Proyecto de Rehabilitacion del Poblado de los Hurones En San José del Valle dispone lo siguiente:

“1.- OBJETO DEL INFORME

Con fecha 23 de octubre de 2025, tuvo entrada en el Registro General de esta Delegacion escrito remitido por la
Delegacion Territorial de Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Aqua y Desarrollo Rural, mediante el cual se
solicita la emision de informe sobre la aplicacion de la normativa urbanistica municipal de San José del Valle. El
objetivo de dicho informe es analizar la normativa urbanistica en aquellos aspectos que pudieran resultar
determinantes para la propuesta de concesion administrativa del Poblado de Los Hurones, con la finalidad de su
rehabilitacion para destinarlo a uso turistico.

2.- CONSIDERACIONES
El Plan General de Ordenacion Urbanistica de San José del Valle, en el Titulo Vil de sus Normas Urbanisticas
establece las CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS. En el articulo 7.1.4 se hace una clasificacion de usos,
siendo uno de ellos el turistico-recreativo. Posteriormente pasa a establecer las condiciones especificas de
cada uno de esos usos, siendo en el articulo 7.2.4 donde se exponen las condiciones del Uso Turistico-
Recreativo:
10) Corresponden a este uso los edificios destinados a:
a) alojamiento temporal de personas, tales como hoteles, hostales, aparta-hoteles y
pensiones.

b) campamentos de turismo e instalaciones de turismo rural. Se entienden por instalaciones de
turismo rural las siguientes:

* Hoteles rurales: instalaciones constituidas por una sola edificacion o varias que
constituyen una unidad de explotacion, con capacidad de alojamiento no superior a 5
plazas/Ha y 50 plazas.

»  Albergues: instalaciones que a la funcién turistica-hotelera unen otra funcion diddctica o
de apoyo a la educacion ambiental. Dispondrdn de habitaciones comunes para 4 plazas o
mds y contardn con instalaciones complementarias para el desarrollo de actividades
deportivas y recreativas. La capacidad de alojamiento no serd superior a 5 plazas/Ha y 100
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plazas.
¢) actuaciones naturalisticas y recreativas tales como senderos, recorridos peatonales, casetas
de informacién, maesas, bancos, parrillas, juegos infantiles, etc.
d) ventas.

Asi mismo, el PGOU en el Titulo VIIl de sus Normas Urbanisticas establece el REGIMEN DEL SUELO NO
URBANIZABLE. En el articulo 8.2.1 se definen los usos principales o caracteristicos, usos compatibles y usos
incompatibles o prohibidos. Siendo el uso Turistico-Recreativo compatible (sin perjuicio de las limitaciones
establecidas en las presentes normas segun las distintas categorias en las que se divide el SNU), previa
declaracién y constatacion de su utilidad publica o interés social por parte de los organismo municipales y
autonémicos competentes, solo en las categorias b), ¢) y d) establecidas en el articulo 7.2.4.

En el articulo 8.3.4 de las referidas Normas Urbanisticas del PGOU se fijan las CONDICIONES PARA LA
EDIFICACION LIGADA AL USO TURISTICO-RECREATIVO EN SUELO NO URBANIZABLE. Se establecen cuatro
apartados: campamento de turismo, hotel rural, albergue y venta. En el caso de hotel rural, apartado b),
que es la tipologia que mds se ajusta al objetivo del expediente en estudio, se establecen unas condiciones

urbanisticas de parcela minima, distancia a linderos, distancia a nicleos de poblacion y edificabilidad
mdxima.

No obstante, en dicho apartado b), para el supuesto de rehabilitacién de edificacion existente, se estipula lo
siguiente:

“En caso de tratarse de una actuacion de rehabilitacion de edificacion existente, no serdn de aplicacion las
condiciones referentes a_parcela_minima, distancia _a_linderos, distancia_a _nicleo de poblacién y
edificabilidad mdxima. En estos casos se permitird una ampliacion de hasta el 30% de la superficie
construida del edificio.”

Esta determinacion, establecida especificamente para el régimen de los suelos clasificados como No
Urbanizables, entendemos que deja sin efecto la aplicacion de la limitacion a la edificabilidad méxima
para el uso “hotel rural” regulada en el Régimen general de usos, siendo de aplicacién este limite
exclusivamente para las actuaciones de obra nueva.

Hay que sefialar que cualquier otra limitacion establecida para el régimen general de usos, que pudiera
limitar la edificabilidad mdxima en el caso de actuaciones de Rehabilitacion, podria implicar la
imposibilidad de la puesta en valor en su totalidad de construcciones ya existentes.

Por otro lado, también en el articulo 8.3.4 del PGOU, se estipula que: “se estard a lo dispuesto en la legislacion
sectorial correspondiente”. Por lo tanto, al encontrarse el ambito de la actuacion dentro de la delimitacion del
Parque Natural de Los Alcornocales, resulta de aplicacion la normativa del PORN de dicho Parque. En lo relativo al
cumplimiento del PORN nos remitimos al pronunciamiento recogido en el informe emitido al respecto por la
Direccion del Parque Natural de los Alcornocales.
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3.- CONCLUSION

En base a lo anteriormente expuesto, se considera que la actuacion de Rehabilitacion para adecuacion a uso
turistico del Poblado de Los Hurones en San José del Valle, resulta compatible con la normativa del Plan
General de Ordenacion Urbanistica vigente.

Todo ello de conformidad con lo establecido por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, en cuanto al respeto a la potestad municipal sobre la ordenacion
urbanistica, supeditado al informe vinculante de la administracién sectorial competente en materia de
Parques Naturales, y sin perjuicio de otros informes y/o autorizaciones del resto de administraciones
sectoriales.”

14.4. INFORME TECNICO SOBRE AFECCION POR ViA PECUARIA A EL POBLADO DE LOS HURONES.
ANTECEDENTES Y HECHOS:

Con fecha de 01/10/24 tiene entrada un escrito procedente de la Secretaria General de la Delegacion
Territorial de Sostenibilidad y Medioambiente en Cadiz solicitando informe sobre la posible afeccion por via
pecuaria en el ambito de la tramitacion de la Concesion Administrativa de Dominio Pablico del conocido
como “Poblado de Los Hurones”, en T.M. de San José del Valle.

Vistos los citados hechos se realizan las siguientes,
CONSIDERACIONES:

1. Analizada la documentacién presentada, consultada la clasificacion de vias pecuarias del término
municipal de San José del Valle, una serie de ortofotos, asi como la obrante en esta Delegacién Territorial,
se comprueba que por la zona discurren las siguientes vias pecuarias clasificadas por Orden Ministerial de
30/03/50 (B.O.E. de 11/04/50):

11902009.-CANADA DE ROJITAN, CHARCO DE LOS HURONES Y UBRIQUE , atribuyéndole una anchura legal y
necesaria de 53,50 metros lineales. Se aprueba el procedimiento de deslinde por Resolucién de la
Viceconsejeria de Medio Ambiente de 11 de febrero de 2000. Por Resolucién de 12 de marzo de 2007 de la
Secretaria General Técnica de la Consejeria de Medio Ambiente, se aprueba la caducidad y archivo del
procedimiento de deslinde. El tramo que afecta al Poblado de los Hurones no se encuentra deslindado ni
fue afectado por la resolucion de 11 de febrero de 2000.

La descripcion recogida en la Clasificacion para el tramo que nos ocupa, dice literalmente: “[...] en el sitio
conocido por "Charco de los Hurones" dejar la carrera particular y cruzar el arroyo o Garganta del Artillero y
seguidamente tomar el rio Majaceite como linde de la Cafiada por terrenos de monte llamado La Umbria de
la citada Dh. Alcairia; siguiendo en estas condiciones proximamente kildmetro y medio para llegar al "Vado
de las Carretas" y cruzar el rio pasando a la otra orilla y Dh. Atalaya. Continda junta al rio Majaceite para
pasar por la Piedra del Pescador y lugar donde se iba a hacer el Pantano y seguidamente por la izquierda se
aparta la "Cafiada de la Higuera". A continuacion y siempre préximo al Rio se pasa a terreno de la Dh.
Rodadero [...]”, se comprueba que en ese tramo, el rio Majaceite hace de linde de la via pecuaria, al
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principio como linde izquierda para atravesarlo -a unos 1.500 m del lugar conocido como Charco de los
Hurones- y continuar junto a él tomdndolo como linde derecha, pasando por el lugar “donde se iba a hacer
el pantano”.

Hay que hacer constar que en el archivo constan expedientes de expropiacion de referencia 77-CA, 78-CAy
79-CA, referentes a fincas colindantes con el entorno del Embalse de Los Hurones de los T.M. de Jerez de la
Frontera, Ubrique y Arcos de la Frontera respectivamente; las expropiaciones a que hacen referencia se
producen para realizar variantes de las vias pecuarias afectadas por la construccion del embalse. En el caso
de la que nos ocupa se expropian terrenos de las fincas “La Alcaria” del T.M. de Jerez de la Frontera y
“Cardela” y “Mulera” del T.M. de Ubrique. La necesidad de ocupacién se declara mediante Edicto publicado
en BOE de fecha 18/12/1962. Constan actas de pago y toma de posesion de los terrenos expropiados por
parte de la Administracion de fecha 16 de junio de 1964 para las fincas pertenecientes al T.M. de Ubrique y
de fecha 23 de julio de 1964 para las pertenecientes al T.M. de Jerez de la Frontera.

De entre todos los expedientes solamente se interpone un recurso de alzada, elevado por D. José Garcia y
Barroso, en representacion de D? Ana M.? Ruiz Tagle y Zulueta, propietaria de la finca “La Alcaria”, en fecha
18 de octubre de 1962 ante el Ministro de Obras Publicas, por el que solicita que se modifique el proyecto
por el cual se establece el nuevo trazado de la via pecuaria que nos ocupa. En el escrito de alegaciones se
describe la modificacion propuesta:

“existe el proyecto de desviar su antiguo trazado que a partir de la pasada de las Carretas discurria por la
margen derecha del rio (en el sentido de su desembocadura) a la margen izquierda, proyectandose que en
el futuro se desvie en las proximidades de la repetida “Pasada” siga sobre el estribo izquierdo de la Presa 'y
continde después hasta el término de Ubrique por la orilla del Embalse”

El recurso es resuelto de forma denegatoria en fecha 22 de agosto de 1963.

2. De lo expuesto se comprueba que, si bien en la clasificacién la via pecuaria 11902009.-CANADA DE
ROJITAN, CHARCO DE LOS HURONES Y UBRIQUE discurre desde el lugar conocido como “Vado de las
Carretas” por la margen derecha del rio Majaceite, a raiz de la construccién del embalse de Los Hurones se
declard la necesidad de ocupacién de terrenos de varias fincas colindantes con objeto de realizar variantes
de las vias pecuarias afectadas, teniendo constancia documental de la adquisicién y pago de los mismos
que pasaron a ser propiedad de la Administracidn. Asi mismo, de lo manifestado en el recurso presentado
por D. José Garcia y Barroso se deduce el trazado que se propone para esta via pecuaria, que a partir del
“Vado de las Carretas” discurrira por la margen izquierda del rio, en lugar de por la derecha.

Por lo tanto, a partir de la informacion de que dispone el Departamento de Vias Pecuarias se deduce que,
presumiblemente, no existe afectacion al dominio publico pecuario por parte del “Poblado de los Hurones”.

14.5. INFORME DEL COP

En relacidn a la peticion de informe solicitado por esta Delegacién sobre los usos y/o actividades que se
pueden desarrollar una vez comience la actividad recreativa-turistica del complejo, decir lo siguiente:
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Todo lo relacionado con los usos del fuego y actividades que puedan provocar incendios forestales quedan
recogidos en la siguiente Normativa, asi como las obligaciones de Titulares y /o responsables de
urbanizaciones, instalaciones o actividades enclavadas en terreno forestal:

ESTATAL: Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes. Articulo 48.6 se recogen las prohibiciones y
limitaciones en funcidn del riesgo de incendios.

AUTONOMICA:

+  Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencién y Lucha Contra los Incendios Forestales. CAPITULO IlI
(Actuaciones Preventivas-Planes de Autoproteccién) y CAPITULO IV (Regulacién de Usos y
Actividades)

* ORDEN de 21 de mayo de 2009, por la que se establecen limitaciones de usos y actividades en
terreno Forestal y de Influencia forestal.

14.6. COMPATIBILIDAD CON EL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

El 2 de octubre de 2024 se solicita informe sobre la compatibilidad y viabilidad de las actuaciones y
actividades que se pudieran llevar a cabo en la Concesién Administrativa de Dominio Publico del conocido
como “Poblado de Los Hurones”, compatible con la explotacion de las infraestructuras hidraulicas del
embalse:

El informe solo hace referencia a las posibles afecciones de las actuaciones al Dominio Plblico Hidraulico,
sus Zonas de Servidumbre y de Policia y las Zonas Inundables, no pronuncidndose sobre las posibles
afecciones a la explotacion de las infraestructuras hidraulicas del embalse.

- Con respecto a las posibles afecciones al Dominio Piblico Hidraulico, en la imagen inserta se ha marcado
en color azul oscuro dicho espacio en el entorno de la zona en cuestion.

En dicho espacio, tal y como se especifica en el articulo 97 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Agua, que trata sobre actuaciones contaminantes
prohibidas textualmente dice:

Queda prohibida, con cardcter general, y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 100, toda actividad
susceptible de provocar la contaminacién o degradacién del dominio publico hidrdulico, y, en particular:

a) Acumular residuos sélidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en
que se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacién de las aguas o de
degradacion de su entorno.

b) Efectuar acciones sobre el medio fisico o biolégico afecto al agua, que constituyan o puedan
constituir una degradacion del mismo.

¢) El gjercicio de actividades dentro de los perimetros de proteccion, fijados en los Planes Hidrolégicos,
cuando pudieran constituir un peligro de contaminacién o degradacion del dominio piblico hidrdulico.
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- Con respecto a las zonas de servidumbre y de policia de cauces, es preciso tener presente lo estipulado en
el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, donde en el articulo 6 determina:

1. Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situadas por encima del nivel de aguas
bajas y por margenes los terrenos que lindan con los cauces.

2. La proteccidn del dominio publico hidraulico tiene como objetivos fundamentales los enumerados en el
articulo 92 del texto refundido de la Ley de Aguas. Sin perjuicio de las técnicas especificas dedicadas al
cumplimiento de dichos objetivos, las margenes de los terrenos que lindan con dichos cauces estan sujetas
en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico, que se regula en este
reglamento.

b) A una zona de policia de cien metros de anchura, en la que se condicionara el uso del suelo y las
actividades que en él se desarrollen.

3. La regulacion de dichas zonas tiene como finalidad la consecucion de los objetivos de preservar el estado
del dominio publico hidraulico, prevenir el deterioro de los ecosistemas acuaticos, contribuyendo a su
mejora, y proteger el régimen de las corrientes en avenidas, favoreciendo la funcidén de los terrenos
colindantes con los cauces en la laminacidn de caudales y carga sélida transportada.(...).

En el Articulo 7.
1. La zona de servidumbre para uso pUblico definida en el articulo anterior tendra los fines siguientes:
a) Proteccion del ecosistema fluvial y del dominio publico hidraulico.

b) Paso pulblico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion y
salvamento, salvo que por razones ambientales o de seguridad el organismo de cuenca considere
conveniente su limitacion.

c) Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad.

2. Los propietarios de estas zonas de servidumbre podran libremente sembrar y plantar especies no
arboreas, siempre que no deterioren el ecosistema fluvial o impidan el paso sefialado en el apartado
anterior.

Las talas o plantaciones de especies arbéreas requeriran autorizacion del organismo de cuenca.

3. Con caracter general no se podra realizar ningun tipo de construccién en esta zona salvo que resulte
conveniente o necesaria para el uso del dominio publico hidraulico o para su conservacion y restauracion.
Solo podran autorizarse edificaciones en zona de servidumbre en casos muy justificados.

Las edificaciones que se autoricen se ejecutaran en las condiciones menos desfavorables para la propia
servidumbre y con la minima ocupacion de la misma, tanto en su suelo como en su vuelo. Debera
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garantizarse la efectividad de la servidumbre, procurando su continuidad o su ubicacion alternativa y la
comunicacidn entre las dreas de su trazado que queden limitadas o cercenadas por aquélla.

En el Articulo 9, que trata sobre la zona de policia establece:

1. En la zona de policia de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce quedan
sometidos a lo dispuesto en este reglamento las siguientes actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.
b) Las extracciones de aridos.
c) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.

d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en régimen de
avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del estado de la masa de agua, del ecosistema
acuatico, y en general, del dominio publico hidraulico. (...).

4. La ejecucién de cualquier obra o trabajo en la zona de policia, de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado 1, deberd contar con la correspondiente autorizacién administrativa previa o declaracién
responsable ante el organismo de cuenca, conforme al articulo 78 y siguientes, sin perjuicio de los
supuestos especiales regulados en este reglamento.

Tanto la autorizacién como la declaracidén responsable, en funcién del caso, serdn independientes de
cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos érganos de las administraciones publicas.

Por Gltimo, el articulo 14 bis, que trata sobre limitaciones a los usos del suelo en la zona inundable, la cual
es la mancha azul de laimagen inserta, establece:

Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de conformidad con lo previsto en el
articulo 11.3 del TRLA, y sin perjuicio de las normas complementarias que puedan establecer las
comunidades auténomas, se establecen las siguientes limitaciones en los usos del suelo en la zona
inundable:

1. Las nuevas actividades, edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se encuentren en situacion
basica de suelo rural a 30 de diciembre de 2016 se realizaran, en la medida de lo posible, fuera de las zonas
inundables.

IMAGEN INSERTA:
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14.7. INFORME DEL SISTEMA DE EXPLOTACION DEL GUADALETE SOBRE LA COMPATIBILIDAD Y
VIABILIDAD DE LAS ACTUACIONES Y ACTIVIDADES PREVISTAS EN EL POBLADO DE LOS HURONES
Atendiendo a la solicitud de informe sobre la compatibilidad y viabilidad de las actuaciones y actividades en
el Poblado que permitan materializar un proyecto turistico ambiental compatible con la explotacion de las
infraestructuras hidraulicas del embalse para la tramitacion de la Concesion Administrativa de Dominio
Publico del conocido como “Poblado de Los Hurones” situado en la localidad de San José del Valle, se
informa:

El concesionario debera cumplir con las siguientes condiciones relativas a las instalaciones existentes:
ABASTECIMIENTO:

* El concesionario debera instalar un caudalimetro a la salida del depdsito existente en la Estacion
Tratamiento de Agua Potable (ETAP), con el fin de contabilizar el consumo de agua del poblado y de las
casas aisladas.

* Se deberd establecer unas tarifas por volumen consumido, analizar el agua para consumo
humano segln la normativa vigente de la Consejeria de Salud.

* Se procedera al mantenimiento y conservacion de la ETAP y de los elementos que componen el
abastecimiento de los cuales se adjuntara en el momento de la concesidn un inventario de los mismos.

SANEAMIENTO:

* El concesionario debera mantener el punto de vertido existente sin cambios salvo que se gestione
nuevo punto de vertido, o cambien las condiciones del mismo. Se tendra especial atencion y se realizaran
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los oportunas analiticas del efluente segln la normativa vigente, para conocimiento de la calidad de los
vertidos al rio Majaceite.

* Se debera proceder al mantenimiento de la Estacion Depuradora de Aguas Residuales y a la
conservacion y mantenimiento de los elementos que componen el saneamiento (red de alcantarillado) de
los cuales se adjuntara en el momento de la concesion un inventario de los mismos.

LINEAS ELECTRICAS:

* El concesionario deberd mantener el Centro de Trasformacién existente (C.T. Barberia) en las
instalaciones propias que no correspondan a la distribuidora. Tendra que darse de alta como usuario de la
linea que suministra corriente eléctrica a las viviendas y a la urbanizacién del poblado e instalar el
correspondiente contador y demas condiciones que establezca la compafiia distribuidora.

* Se debera proceder al mantenimiento del grupo electrégeno existente de 100 KVA en el C.T. de
Barberia que esta automatizado para que cuando falle la corriente eléctrica, entre en funcionamiento y
mantenga la corriente hasta la reparacion de la linea.

* El concesionario debera mantener el alumbrado publico del poblado y casas aisladas (farolas y
faroles).

VIALES:

* El concesionario debera mantener en estado de transito sin riesgos de accidente los viales del
poblado desde el puente de entrada hasta la vivienda mas alejada.

COMUNICACIONES:

* El concesionario deberad disponer de cobertura de telefonia mévil en todas las unidades de
alojamiento y en las zonas de uso comun. Asimismo, debera disponer de cobertura de datos, como minimo,
en las zonas de uso comin del Poblado objeto de la concesion.

SUPEDITACION A LA GESTION DE LA INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA:

El concesionario debera cumplir con las siguientes condiciones relativas al funcionamiento de la concesion
compatible con la Explotacién de la Infraestructura:

* El concesionario estara obligado a seguir las instrucciones que en cada caso reciba del personal
encargado de la Infraestructura Hidraulica Presa de los Hurones y sus instalaciones complementarias,
dando prioridad a las operaciones de Explotacion de la Presa y de la Central Hidroeléctrica existentes, en
cuanto a las necesidades que se puedan generar por las propias condiciones de explotaciéon o
meteoroldgicas.
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* Una vez avisado el concesionario de que se va a proceder a desembalsar agua del pantano, y
durante el tiempo que duren los desembalses que puedan producirse, sera recomendable tener especial
cuidado en acercarse a la balaustrada por el peligro de caida al cauce torrencial, por lo que sera de exclusiva
responsabilidad la vigilancia y control de las personas por parte del concesionario en el ambito del poblado.

* No se podra impedir el paso ni bloquear el acceso principal a las instalaciones de la presa con
ningun tipo de impedimento fisico que pueda bloquear la entrada.

* Debera solicitar permiso expreso al personal de presa para acceder caminando o con vehiculo a
las instalaciones hidraulicas del Sistema.

* Mientras no se tenga autorizacion, queda totalmente prohibido acceder a coronacién de presa a
través de ninguno de los accesos existentes por ambas margenes, aunque se encuentren eventualmente
abiertos.

* Cualquier desperfecto que se produzca en las instalaciones de la infraestructura como
consecuencia de las actividades de operarios o clientes de la concesion, seran reparadas de manera
inmediata a cargo del concesionario. En caso de no hacerlo en un plazo prudencial, se reparara con medios
propios de la administracion y se pasara la factura para su abono. Seria recomendable que dispusiera de un
seguro de responsabilidad civil de dafios a terceros.

14.8. PENDIENTE.

Desde el Servicio de DPH y Calidad de Aguas (Departamento de Calidad de las Aguas) se viene tramitando la
autorizacion de vertidos de la actividad y la concesién de abastecimiento, por lo que la concesion debera
estar supeditada al cumplimiento de lo establecido en las referidas autorizaciones y concesiones.

Cadiz, a la fecha de la firma electrénica
EL SECRETARIO GENERAL PROVINCIAL

- Joaquin Martinez del Fresno -
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Cantina Escuela

Almacén

Vivienda aislada del Guarda . Subestacién Antigua
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Vivienda aislada del administrador

Vivienda aislaa del igeniero
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ANEXO - Informe de valoracion de los bienes inmuebles e instalaciones correspondientes al recinto

Poblado Charco de Los Hurones
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CONSEJERIA DE FOMENTO,
ARTICULACION DEL TERRITORIO Y
VIVIENDA

Junta de Andalucia Delegacion Territorial en Cadiz

VALORACION DE BIENES INMUEBLES E INSTALACIONES CORRESPONDIENTES AL
RECINTO POBLADO DEL CHARCO DE LOS HURONES, EN EL T.M DE SAN JOSE DEL VALLE,
(CADIZ).

ADMINISTRACION.- CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA, AGUA Y DESARROLLO RURAL.

PETICIONARIO.- SERVICIO DE ADMINISTRACION GENERAL. DT CONSEJERIA CONSEJERIA
DE AGRICULTURA, PESCA, AGUA Y DESARROLLO RURAL. DE CADIZ.

Delegacion Territorial en Cadiz /_\/'\
1/36 Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda }(?
Plaza Asdrubal s/n )
11008 Cadiz %}\\?@
Teléfono: 956006300 Y &3’{1\
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CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA

P Delegacion Territorial de Cadiz
Junta de Andalucia

1.-SOLICITANTE Y FINALIDAD.

La valoracion se realiza a peticion de la Delegacion Territorial de Cadiz de la Consejeria de Agricultu-
ra, Pesca, Agua y Desarrollo Rural con objeto de de establecer la valoracién econémica de los
bienes inmuebles incluidos en el recinto del Poblado de Los Hurones, en el término municipal de
San Jose del Valle (Céadiz). Es considerado bien de dominio publico, destinado en origen a la resi-
dencia permanente del personal encargado de la construccion y posterior mantenimiento de la presa.

2.-IDENTIFICACION DEL BIEN
El recinto de la parcela cuenta con 57.000m? (5,7ha). En la valoracién se excluye la parte en la que se

localiza la nueva oficina y el kiosco junto a la primera hilera de casas adosadas mas cercanas a la
presa donde nos comentan, se colocara un cerramiento o barrera dejando esta zona excluida al servi-
cio de la infraestructura de la presa. Teniendo en cuenta ésto consideramos una superficie aproxima-
da para la valoracion de 5.500 ha.

El suelo se encuentra clasificado como suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial
(Parque Natural Los Alcornocales) de conformidad con lo establecido en la LEY DE IMPULSO PARA
LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (LISTA), anteriormente, Suelo no Urbani-
zable Especialmente Protegido en el vigente PGOU de San Jose del Valle.

RELACION DE EDIFICACIONES , CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES.

CONJUNTO CATALOGADO POBLADO DE LOS HURONES, ANO INICIO DE CONSTRUQCICN
1954 (ANO CONSTRUCCION 1958 A EFECTOS DE CALCULO), SEGUN DOCUMENTACION FA-
CILITADA, (SEGUN FICHAS CATASTRALES 1967).

1) EDIFICIOS DE USOS DOTACIONAL.
IGLESIA
CANTINA
ESCUELA
ALBERGUE
ALMACEN
KIOSCO

2) EDIFICIOS DE USO RESIDENCIAL
VIVIENDAS ADOSADAS EN HILERA (3 HILERAS DE 6 VIV, 2HILERAS
DE 8 VIV. Y UNA HILERA DE 5 VIV.)
VIVIENDA AISLADA DE ADMINISTRADOR
VIVIENDA AISLADA DEL INGENIERO
VIVIENDA AISLADA DEL GUARDA
VIVIENDA (OFICINA)

3) INSTALACIONES DEPORTIVAS
PISCINA
PISTAS DEPORTIVAS

4) URBANIZACION

DENTRO DEL RECINTO SE DISPONEN AREAS ASFALTADAS PARA EL TRAFICO RODADO, MU-
ROS DE CONTENCION DE BANCADAS DE TERRENO, ZONAS AJARDINADAS,
ALUMBRADO,EQUIPAMIENTO URBANO COMO FAROLAS, PAPELERAS, Y ESPACIOS DE
TRANSICION INTERSTICIALES (PLAZAS, ESCALINATAS...).
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3.- CRITERIOS DE VALORACION

RDL 7/2015 Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU)
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.(LISTA).

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valora-
ciones de la Ley de Suelo.(RVAL).

Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas.(LPAP). Ley
4/1986, de 5 de mayo, del Patrimonio de la Comunidad Autdbnoma de Andalucia.(LPA).
Segun dispone el art 7 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Re-

glamento de valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante RVAL, cuando el suelo estuviera en situa-
cion de rural, los terrenos se valoraran mediante la capitalizacién de la renta anual real o potencial de
la explotacion calculada de acuerdo con lo previsto en el articulo 9 de este Reglamento, segun su es-
tado en el momento al que deba entenderse referida la valoracion y adoptandose la que sea superior.

Asimismo, cuando no exista explotacion en el suelo rural ni pueda existir dicha posibilidad, por causa
de las caracteristicas naturales del suelo en el momento de la valoracion y, por consiguiente, no se
pueda determinar una renta real o potencial, se estara a lo dispuesto en el articulo 16 de este Regla-
mento.

El art 15 del RVAL, establece que las explotaciones comerciales, industriales y de servicios implan-
tados en suelo rural, se valoraran mediante la capitalizacion de las rentas de explotacion al tipo de
capitalizacion en suelo rural corregido, segun el riesgo de cada actividad.

En el caso que nos ocupa, por sus caracteristicas demaniales, carece de aprovechamiento actual-
mente lo que impide hacer una estimacion de la renta anual real. Igualmente, la inexistencia de datos
no nos permite tampoco valorar la potencial renta de explotacion de un establecimiento turistico.

En consecuencia se opta por realizar la valoracion diferenciando el suelo y las construcciones de las
que consta de la siguiente manera:

A) Valoracién del suelo mediante capitalizacion de la renta en caso de imposible explo-
tacion.
B) Valoracion de las edificaciones y construcciones existentes en el poblado suscepti-

bles de ser desvinculadas del suelo rural.
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ORTOFOTO GENERAL DEL POBLADO

Delegacion Territorial de Cadiz

del Poblado [

21‘0‘;;00
ciones

EJUIE-EKI
iones e instala

Edificac

6/36

4050000 QUS?IID WS?HW
= @ 3 -
] n ol 5 mE
i : i
i : HE 1%
54 gE.E _E
15 5 ol & o éo
w w z| @
= =| = %%%_Em & si
i g R BT £ =
2 % E% =2lE5|®|E|lE o 2
g & e e el = = z
: AR EEEE AN
~ " m| x|l o (4 ™~
AEEBEEEE EHEHEHEEE B
HEHEEEE E HEHAHEHHEEEE HEE
Y MR EEE L EEN N EEENEEEE 2
- i wlmle|rm]le]| | 2|32 |2 I 22|52 o
=]
B
=1
g g
M = & =
= T ] 4
S 2w
g o ¢
2 53
D N ow
.§-|
o

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del coédigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR GABINO SAN EMETERIO PEREZ 04/07/2025
FERNANDO JOSE CRUZ ALONSO
VERIFICACION Pk2mEZT8CPEQUKSRTZ5WR6MT4KKYC PAG. 6/36

Es copia auténtica de documento electrénico

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

JOAQUIN MARTINEZ DEL FRESNO

25/09/2026

VERIFICACION

Pk2jmKSBUDV8WWCP5GHRJERDCQ6FXH

PAG. 46/76

Es copia auténtica de documento electronico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmKSBUDV8WWCP5GHRJERDCQ6FXH

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION
DEL TERRITORIO Y VIVIENDA

2 Delegacion Territorial de Cadiz
Junta de Andalucia

DISTRIBUCION DE EDIFICACIONES
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A) VALORACION DEL SUELO (ART 16 RVAL)

La valoracion del suelo se realizara mediante capitalizacion de la renta de conformidad con lo dispues-
toenelart 16 de RVAL.

El valor del bien se determinara capitalizando una renta tedrica, RO, equivalente a la tercera parte de
la renta real minima de la tierra establecida a partir de las distintas estadisticas y estudios publicados
por organismos publicos e instituciones de acuerdo con el ambito territorial en el que se encuentre
(art 16 RVAL)

V = Valor del suelo rural en caso de imposible explotacién, en euros.

Ro= Renta tedrica anual del suelo rural en ausencia de explotacion, en euros.
ri= Tipo de capitalizacion de acuerdo con el articulo 12 de este Reglamento.
V=R0/r1

Ro= renta tedrica anual del suelo rural en ausencia de explotacion, en euros, equivalente a la tercera
parte de la renta real minima de la tierra establecida ( estadisticas y estudios de organismos publi-
cos).

Precio medio canon arrendamiento tierras 2022 = 233,36 €/ha, siendo este dato obtenido de la ultima
publicacion “Encuesta de Canon de Arrendamientos Rusticos 2022, CAP Junta de Andalucia” (dato
definitivo) ( ANEXO 5).

Ro= 233,36 €/ha /3 =77,78 €/ha
r= Coeficiente r1, obtenido conforme el apartado 1 de la Disposicién adicional séptima del TRLSRU.

Valor promedio de los datos anuales rentabilidad de obligaciones del Estado a 30 afios (3,79 para
2024)

V=77,78 €ha /3,79 % = 2.052,24 € /ha

La valoracion final del suelo (Vf) debera tener en cuenta la localizacion espacial concreta del inmue-
ble, y aplicar cuando corresponda, un factor global de correccion (Fl) al valor de capitalizacion (V) se-
gun la siguiente formula:

Vf=V total x FI
El factor corrector de localizacién y entorno:

La valoracion del suelo debera tener en cuenta la localizaciéon espacial concreta del inmueble, para lo
cual sera necesario establecer un factor global de correccion (Fl), en base a la accesibilidad a nu-
cleos de poblacién, centros de actividad econémica y/o ubicaciéon en entornos de singular valor am-
biental (art.17 RV).

8/36

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cédigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR GABINO SAN EMETERIO PEREZ 04/07/2025
FERNANDO JOSE CRUZ ALONSO
VERIFICACION Pk2mEZT8CPEQUKSRTZ5WR6MT4KKYC PAG. 8/36

Es copia auténtica de documento electrénico

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

JOAQUIN MARTINEZ DEL FRESNO 25/09/2026

VERIFICACION

Pk2jmKSBUDV8BWWCP5GHRJERDCQ6FXH PAG. 48/76

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmKSBUDV8WWCP5GHRJERDCQ6FXH

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION
DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
P Delegacion Territorial de Cadiz
Junta de Andalucia
Fl=u1 xu2xu3=<2
Accesibilidad a nucleos de poblacion (u1)

P1= numero de hab de nucleos de poblacién situados a < 4 km NINGUNO

P2= numero de hab de nucleos de poblacién situados a > 4 km y < 40 km. (D Tiempo max < 50 minu-
tos)

MUNICIPIO Distancia Tiempo N.° habitantes
(Km) (min)

ALGAR 16,40 23 1.433
ARCOS DE LA FRONTE-37,10 44 30.953

RA

EL BOSQUE 25,40 42 2.209
PATERNA 46,00 46 5.451

PRADO DEL REY 41,90 48 5.647

SAN JOSE DEL VALLE 29,00 32 4.453

TOTAL HABITANTES 50.146

ut =1,016
Accesibilidad a centros de actividad econémica (u2)

d= distancia en kilémetros desde el inmueble a centros de comunicaciones y de transporte, por la loca-
lizacién cercana a puertos, aeropuertos, estaciones de ferrocarril y areas de intemporalidad, situadas
a una distancia inferior a 60 km, en nuestro caso tendriamos en cuenta la A-4 con A-381(Km 0) a
60,00 Km

u2=1,6-0,01.d=1,000
Valor ambiental o paisajistico (u3)

p = coeficiente de ponderacion segun calidad ambiental o paisajistico (0-2)

Se encuentra dentro de el Parque Natural de Los Alcornocales, espacio protegido, incluido en la Red
Natura 2000. En proximidad con el Parque Natural Sierra de Grazalema. Se considera un coeficiente
elevado de 1,7.

t= coeficiente de ponderacion segun el régimen de usos y actividades (0-7) El Plan de Ordenacion de
los Recursos Naturales zonifica el ambito de la presa, embalse y poblado como zona de proteccién
Grado C-2, permitiendo la implantacion de usos intensivos, en edificacion existente. En este caso, se
contemplarian usos turisticos, y de utilidad publica e interés social, con una valoracion de 5,5.

u3=1,72
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Factor de correccion por localizacion resultante. Fl = 1,75

La valoracion final del suelo se obtiene aplicando la formula Vf=V total x FI
Vf=2.052,24 €/ha x 1,75 x 5,46 ha= 19.609,15 €.
VALORACION DEL SUELO : 19.609,15 €.

B) VALORACION DE LAS EDIFICACIONES Y URBANIZACION EXISTENTES

Se incluyen las edificaciones y espacios urbanizados compatibles con el uso turistico previsto y que no
considerados como constriccion convencional (presa, conducciones, etc) segun rd 1494/2007 de 2
de noviembre por el que se aprueban las normas técnicas de valoracién catastral de los bienes in-
muebles de caracteristicas especiales.

Segun el art 18 del RVAL:

Valoracion de las edificaciones, construcciones e instalaciones susceptibles de ser desvinculadas del
suelo rural.

La valoracién de las edificaciones, construcciones e instalaciones que sean compatibles con el uso o
rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidas en cuenta en dicha valo-
racion por su caracter de mejoras permanentes entendiendo por tales aquellas que no hayan partici-
pado en modo alguno en la obtencion de las rentas consideradas en la valor.

V =VR- (VR -VF). B
Siendo:

V = Valor de la edificacion, construccion o instalacion, en euros.

VR= Valor de reposicién bruto, en euros.
VF= Valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida util en Euros.
B = Coeficiente corrector por antigiedad y estado de conservacion.

El estado de conservaciéon de las edificaciones, construcciones e instalaciones se determinara de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) Normal: Cuando a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesiten reparacio-
nes importantes.

b) Regular: Cuando presenten defectos permanentes, sin que comprometan las normales
condiciones de habitabilidad y estabilidad.

c) Deficiente: Cuando precisen reparaciones de relativa importancia, comprometiendo las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

d) Ruinoso: Cuando se trate de edificaciones, construcciones o instalaciones manifiesta-
mente inhabitables o declaradas legalmente en ruina.
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El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida Util en euros, segiin Anexo lIl del RD 1492/2011
de 24 de Octubre:

Vida util maxima de edificaciones, construcciones e instalaciones

vida atil maxima

(afos)
Edificaciones y construcciones:
Edificios de uso residencial 100
Edificios de oficinas y administrativos 75
Edificios comerciales y de servicios 50
Edificios industriales y almacenes 35
Casetas, cobertizos, tinglados, barracones y similares de construc- 30
cion liviana fija
Viales, patios pavimentados, aparcamientos al aire libre y similares 40
Pozos 75
Infraestructuras de transporte sobre railes, carriles y cable 50
Parques 20
Vallado:
Madera 10
Alambre 20
Otros 40
Instalaciones:
Instalaciones eléctricas 25
Instalaciones de almacenamiento, tratamiento y distribucion de flui- 35
dos
Otras instalaciones 20

B.1) VALOR DE REPOSICION (VR).

El valor de reposicion bruto sera el resultado de sumar al valor de mercado de los elementos que in-
tegran los costes de ejecucion material de la obra en la fecha a la que debe entenderse referida la
valoracion, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para construir una edificacion, construccion o instalacion de similares caracteristi-
cas utilizando tecnologia y materiales de construccién actuales.

El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de la vida util, se determinara de acuerdo
con las caracteristicas de la misma y no podra ser superior al 10 por ciento del valor de reposicion
bruto.

El coeficiente corrector 3, por antigliedad y estado de conservacion, sera el recogido en la tabla que
figura en el Anexo Il de dicho RVAL, cuyo fundamento matematico es la siguiente expresion:
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Siendo:
(a+a?)

T B
P 2

L &

a = Antigliedad.

C = Coeficiente corrector segun estado de conservacion.

Como antigliedad se tomara el porcentaje transcurrido de la vida util de la edificacién, construccion o
instalacion. A tal efecto, se consideraran los afnos completos transcurridos desde la fecha de su cons-
truccion, reconstruccion o rehabilitacion integral, hasta la fecha a la que deba entenderse referida la
valoracion y la vida Util se establecera en funcion de las caracteristicas de la edificacion, construccion
o instalacion sin que pueda ser superior a los valores establecidos en la tabla del Anexo Il

A los efectos de la determinacion de la fecha de construccion, reconstruccion o rehabilitacion integral,
cuando sobre la edificacion, construccion o instalacion se hubieran realizado obras de reforma o re-
habilitacion posteriores a su fecha de construccién o implantacion, la fecha de antigiiedad de calculo
se determinara de acuerdo con la siguiente expresion:

Fa=Fc+ (Fr-Fc).i
Siendo:
Fa = fecha de antigliedad a efectos del calculo.
Fc = fecha de construccién o implantacion.
Fr = fecha de reforma o rehabilitacion
i = Coeficiente que contempla el tipo de reforma.

El Coeficiente i adoptara un valor entre 0 y 1, segun el grado de reforma o rehabilitacion parcial, en
funcién del coste de las obras en relacién con el total de una rehabilitacién integral.

Para el VR calculamos el coste que supondria construir de nuevo en la actualidad dicho inmueble te-
niendo en cuenta tanto materiales, como mano de obra, costes indirectos (proyecto, licencias nece-
sarias, estudio geotécnico , etc). Es decir , calcularemos el valor que tendria reponer en el momento
de la tasacion el edificio (con los precios actuales) al que deduciremos el valor de la depreciaciéon que
ha sufrido el inmueble con el paso del tiempo.
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CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
P Delegacion Territorial de Cadiz
Junta de Andalucia

EDIFICACIONES

1.1 IGLESIA (Ref. Catastral: 0802401TF7600S0001KF )

Es un edificio en una planta de unos 250 m2 construidos. Su estado de conservaciéon es nomal.

DOTACIONAL N.° SUP EUROS/ m? TOTAL
UdesCONST. (ANEXO2)
(m?)
IGLESIA )
PRESUPUESTO EJECUCION MATE- 250,00 863,47€ PEM. 215.867,50 €
RIAL
GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 28.062,78 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 12.952,05 €
Total GG +BI 41.014,83 €
TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 256.882,33 €
TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 6.001,12 €
Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM 2.892,62 €
Tasa de licencia de primera ocupacion 1,34 % PEM 2.892,62 €
1,34 %
TOTAL TRIBUTOS 11.786,37 €
PROYECTO Y DIRECCION OBRAS 10 % PEM  21.586,75 €
ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% PEM669,19 €
COORD. SEG y SALUD 100%ESS 0,0031 %669,19 €
PEM
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 22.92513 €

ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 % PEM 34.538,80 €

TOTAL 326.132,62 €

V =VR- (VR -VF). B
Siendo:

V = Valor de la edificacion, construccion o instalacion, en euros.

VR= Valor de reposicién bruto, en euros.
VF= Valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida Gtil en Euros.

B = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion.

La vida util maxima de edificaciones segun Anexo Il del RD 1492/2011 para usos oficinas
y administrativos es de 75 afios y teniendo en cuenta un estado normal:

V=VR-(VR-VF)xB=326.132,62 — (326.132,62 — 32.613,26) x 0,6815= 126.099,18 €

VALORACION EDIFICIO IGLESIA: 126.099,18 €
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CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Delegacion Territorial de Cadiz

Junta de Andalucia

1.2 CANTINA (Ref. Catastral: 0901101TF7600S0001HF )

Se trata de una edificacion en dos alturas con una superficie construida de unos 452 m2. Su estado

de conservacion es deficiente.

DOTACIONAL N.° Udes. SUP CONST.EUROS/ m?
(m?) (ANEXO 2)

CANTINA 1

PRESUPUESTO EJECUCION 452,00 789,46 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BI

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera
ocupacion 1,34 %

TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y DIRECCION OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD

COORD. SEG y SALUD 100%ESS
TOTAL HONORARIOS TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

P.EM.

13% GG
6% PEM

2,78 % PEM
1,34 % PEM
1,34 % PEM

10 % PEM
0,0031%
PEM
0,0031
PEM

0,16 % PEM

TOTAL

TOTAL

356.835,92 €
46.388,67 €
21.410,16 €
67.798,82 €

424.634,74 €

9.920,04 €
4.781,60 €
4.781,60 €

19.483,24 €

35.683,59 €
1.106,19 €

%1.106,19 €

37.895,97 €
57.093,75 €

539.107,71 €

La vida util maxima de edificaciones segun Anexo Ill del RD 1492/2011 para usos comerciales y de
servicios es de 50 afos. El estado de conservacion del inmuebles de es deficiente. Consideramos de
acuerdo a las caracteristicas de la edificacion, un Vf del 10,00% del valor de reposicion bruto.

V =VR - (VR = VF) x B = 539.107,71 — (539.107,71 - 53.910,77) x 1 = 53.910,77 €

VALORACION EDIFICIO CANTINA 53.910,77 €
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CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA

P Delegacion Territorial de Cadiz
Junta de Andalucia

1.3 ESCUELA (Ref. Catastral: 0801101TF7600S0001QF )

Edificio de una planta de unos 192 m? construidos. Su estado de conservacion es deficiente.

DOTACIONAL N.°  SUP EUROS/ m? TOTAL
Udes. CONST. (LANEXO 2)
(m?)
ESCUELA . 1
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 192,00 838,80 € P.EM. 161.049,60 €
GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 20.936,45 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 9.662,98 €
Total GG +BlI 30.599,42 €
TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 191.649,02 €
TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 4.477,18 €
Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM 2.158,06 €
Tasa de licencia de primera ocupacion 1,34 1,34 % PEM 2.158,06 €
%
TOTAL TRIBUTOS 8.793,31 €
PROYECTO Y DIRECCION OBRAS 10 % PEM 16.104,96 €
ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 499,25 €
PEM
COORD. SEG y SALUD 100%ESS 0,0031 %499,25 €
PEM
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 17.103,47 €
ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 % PEM 25.767,94 €

TOTAL 243.313,74 €

La vida util méxima de edificaciones segin Anexo Ill del RD 1492/2011 para usos comerciales y de
servicios es de 50 afios. La edificacion se encuentra en un estado deficiente. Consideramos de
acuerdo a las caracteristicas de la edificacion un Vf del 10,00% del valor de reposicién bruto.

V=VR-(VR-VF)x B =243.313,74 — (243.313,74 — 24.331,37) x 1 = 24.331,37 €

VALORACION EDIFICIO ESCUELA: 24.331,37 €
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Junta de Andalucia

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Delegacion Territorial de Cadiz

1.4 ALBERGUE (Ref. Catastral: 0801701 TF7600S0001WF )

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

Edificio de 2 plantas de alturas y 2.166 m? construidos. En este edifico se diferencian dos partes en fun-
cion de su estado de conservacion: gran salon, cocina en una de sus alas y parte trasera de habitaciones en
estado normal, presentando un estado deficiente la zona delantera de las habitaciones que vuelcan a los patios

intermedios de la edificacion.

DOTACIONAL N° SUP  EUROS/m?
Udes. CONST. (ANEXO2)
(m?)
ALBERGUE 1
PRESUPUESTO EJECUCION 2.166,00 888,14 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +Bl

TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA
TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM

Tasa Licencia de Obra 1,34 %

Tasa de licencia de primera ocupacién

1,34 %
TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y DIRECCION OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD

COORD. SEG y SALUD 100% ESS
TOTAL HONORARIOS TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

La vida util maxima de edificaciones segun Anexo Ill del RD 1492/2011

TOTAL
PEM. 1.923.711,24 €
13% GG 250.082,46 €
6% PEM 115.422,67 €
365.505,14 €

2.289.216,38 €

2,78 % PEM 53.479,17 €
1,34 % PEM25.777,73 €
1,34 % PEM25.777,73 €

105.034,63 €

10 % PEM 192.371,12 €
0,0031%  5.963,50 €
PEM
0,0031 %5.963,50 €
PEM

204.298,13 €

0,16 % PEM 307.793,80 €

TOTAL 2.906.342,94 €

para usos comercia-

les y de servicios es de 50 afnos, considerando parte de la edificaciéon en un estado normal y
otra parte en un estado deficiente. Consideramos de acuerdo a las caracteristicas de la edi-

ficacion un Vf del 10,00% del valor de reposicion bruto.

V=VR - (VR -VF)x B =2.906.342,94 — (2.906.342,94 — 290.634,29) x 1 = 290.634,29 €

VALORACION EDIFICIO ALBERGUE: 290.634,29 €
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Junta de Andalucia

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Delegacion Territorial de Cadiz

1.5 ALMACEN ( Ref Catastral: 0801801TF7600S0001YF )

Se trata de una edificacion rectangular de una planta y unos 112 m? construidos.

DOTACIONAL

ALMACEN

PRESUPUESTO EJECUCION
MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %

BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BlI

TOTAL PRESUPUESTO CONTRA-
TA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera

34539€ P.EM.

N.° Udes.SUP CONST.EUROS/ m? TOTAL
(ANEXO 2)

38.683,68 €

13% GG 5.028,88 €
6% PEM 2.321,02€
7.349,90 €

46.033,58 €

2,78 % PEM 1.075,41 €
1,34 % PEM 518,36 €
1,34 % PEM 518,36 €

ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y DIRECCION OBRAS

2.112,13 €

10 % PEM 3.868,37 €

ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 119,92 €
PEM

COORD. SEG y SALUD 100%ESS 0,0031 %119,92 €
PEM

TOTAL HONORARIOS TECNICOS 4.108,21 €

ESTUDIO GEOTECNICO

TOTAL

0,16 % PEM 6.189,39 €

58.443,30 €

La vida atil maxima de edificaciones segin Anexo Il del RD 1492/2011 para usos industriales y al-

macenes es de 35 afios, valorandose la edificacion en estado de conservacion normal.

V=VR-(VR-VF)xp=58443,30 — ( 58.443,30 — 5.844,33) x 1 = 5.844,33 €

VALORACION EDIFICIO ALMACEN : 5.844,33 €
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CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION
DEL TERRITORIO Y VIVIENDA

Junta de Andalucia

1.6 KIOSCO (Ref.Catastral : 0802501 TF7600S0001XF )

Delegacion Territorial de Cadiz

Se tratan de unas pequefas construcciones de una sola planta de unos 7 m? construidos.

DOTACIONAL N.° SUP EUROS/ m?
Udes.CONST  (ANEXO 2)
. (m?)
KIOSCO 1
PRESUPUESTO EJECUCION 7,00 394,73 €
MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BlI

TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM

Tasa Licencia de Obra 1,34 %

Tasa de licencia de primera ocupacion
1,34 %

TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y DIRECCION OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD

COORD. SEG y SALUD 100%ESS
TOTAL HONORARIOS TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

TOTAL

UNIDAD
P.EM. 2.763,11 €
13% GG 359,20 €
6% PEM 165,79 €

524,99 €

3.288,10 €
2,78 % PEM 76,81 €
1,34 % PEM 37,03 €
1,34 % PEM 37,03 €

150,87 €
10 % PEM 276,31 €
0,0031% PEM8,57 €
0,0031 %8,57 €
PEM

293,44 €
0,16 % PEM 442,10 €
TOTAL 4.174,51 €

La vida atil maxima de edificaciones segin Anexo Ill del RD 1492/2011 para usos comerciales y ser-
vicios es de 50 afios y consideramos ambas edificaciones en estado normal de conservacion

V=VR— (VR —VF)x B =4.174,51 — (4.174,51 — 417,45) x 1 = 417,45 €

VALORACION KIOSKO : 417,45 €
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CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

Junta de Andalucia

2) EDIFICIOS DE USO RESIDENCIAL

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Delegacion Territorial de Cadiz

2.1 VIVIENDAS ADOSADAS EN HILERA (3 HILERAS DE 6 VIV, 2 HILERAS

DE 8 VIV. Y UNA HILERA DE 5 VIV).

Existen diferentes tipos de viviendas:

-Viviendas de 53 m? (tipo 1) construidos cada una,resultando un total de 1 hilera de 5

viviendas, resultando un total de 5 viviendas de 53 m?.

-Viviendas de 63 m? (tipo 2) construidos cada una, resultando un total 2 hileras de 8
viviendas y 2 hileras de 6 viviendas, resultando 28 viviendas de 63 m2.

-Viviendas de 70 m? (tipo 3) construidos cada una, resultando un total de 1 hilera de 6

viviendas, resultando un total de 6 viviendas de 70 m2.

HILERA B Viv. N° Viv. TIPO

1
2
3A
3B
4A
4B
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HILERA A Viv. N° Viv. TIPO

17 2
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30B
31A
31B
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Referencia Catastral

0801406TF7600S0001SF
0801405TF7600S0001EF
0801404TF7600S0001JF
0801403TF7600S0001IF
0801401TF7600S0001DF
0801402TF7600S0001XF
0801506 TF7600S0001HF
0801505TF7600S0001UF
0801504TF7600S0001ZF
0801502TF7600S0001EF
0801503TF7600S0001SF
0801501TF7600S0001JF
0802706TF7600S0001YF
0802705TF7600S0001BF
0802704TF7600S0001AF
0802703TF7600S0001WF
0802702TF7600S0001HF

0802701TF7600S0001UF

Referencia Catastral

0803805TF7600S0001YF
0803804TF7600S0001BF
0803803TF7600S0001AF
0803801TF7600S0001HF
0803802TF7600S0001WF
0803608TF7600S0001WF
0803607TF7600S0001HF
0803606 TF7600S0001UF
0803605TF7600S0001ZF
0803604TF7600S0001SF
0803602TF7600S0001JF
0803603TF7600S0001EF
0803601TF7600S0001IF
0803708TF7600S0001YF
0803707TF7600S0001BF
0803706 TF7600S0001AF
0803704TF7600S0001HF
0803705TF7600S0001WF
0803703TF7600S0001UF
0803702TF7600S0001ZF

0803701TF7600S0001SF
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Para el Coste de Ejecucion Material tomaremos los datos disponibles en el documento de Informacion
y consumidores sobre Estadistica de los Costes medios de Ejecucién Material de los distintos topos
de obras para el afio 2025.

Para el calculo se considera la tipologia de vivienda en hilera.

Para la obtencion de los costes estimativos del presupuesto de ejecucion material asi como los hono-
rarios profesionales se han adoptado el baremos de precios medios y honorarios de la construccion
publicados por el Colegio de Arquitectos de Cadiz para el afio 2025, coeficiente 1a=1,89 y en todos
los casos un coeficiente de complejidad K de entre O y 1.

RESIDENCIAL N.° SUP  EUROS/ TOTAL  TOTAL (16 Viv.)
Udes. CONST. m?
(m?)  (ANEXO 2)
VIVIENDAS TIPO 1 (53 m2)’ 16
PRESUPUESTO EJECUCION 53,00 838,80€ P.EM. 44456,40€ 711.302,40 €
MATERIAL
GASTOS GENERALES 13 % 13% GG  5.779,33 € 92.469,31 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM  2.667,38 € 42.678,14 €
Total GG +BlI 8.446,72 € 135.147,46 €
TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 52.903,12€ 846.449,86 €
TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 1.235,89 € 19.774,21 €
Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM 595,72 € 9.531,45€
Tasa de licencia de primera ocupacion 1,34 % PEM 595,72 € 9.531,45 €
1,34 %
TOTAL TRIBUTOS 2.427,32 € 38.837,11 €
PROYECTO Y DIRECCION OBRAS 10 % PEM 4.445,64 € 71.130,24 €
ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 137,81 € 2.205,04 €
PEM
COORD. SEG y SALUD 100%ESS 0,0031 % 137,81 € 2.205,04 €
PEM
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 4.721,27 € 75.540,31 €
ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 % PEM 7.113,02 € 113.808,38 €
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RESIDENCIAL

VIVIENDAS TIPO 2 (63 m2)
PRESUPUESTO EJECUCION
MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BI

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM

Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera

ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Delegacion Territorial de Cadiz

PROYECTO Y DIRECCION OBRAS

ESTUDIO SEG y SALUD

COORD. SEG y SALUD 100%

TOTAL HONORARIOS TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

RESIDENCIAL

VIVIENDAS TIPO 3 (70 m2)

PRESUPUESTO EJECUCION

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +Bl

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %

N.° SUP EUROS/ m? TOTAL TOTAL
Udes. CONST. (ANEXO 2) (16 Viv.)
(m?)
17
63,00 838,80 € P.EM. 52.844,40€ 898.354,80 €
13% GG 6.869,77 € 116.786,12 €
6% PEM  3.170,66 € 53.901,29 €
10.040,44€ 170.687,41€
0,00 €
62.884,84 € 1.069.042,21 €
2,78 % 1.469,07 € 24.974,26 €
PEM
1,34 % 708,11 € 12.037,95 €
PEM
1,34 % 708,11 € 12.037,95 €
PEM
2.885,30 € 49.050,17 €
10 % PEM 5.284,44 € 89.835,48 €
0,0031% 163,82 € 2.784,90 €
PEM
ESS 0,0031 % 163,82 € 2.784,90 €
PEM
5.612,08 € 95.405,28 €
0,16 % 8.455,10 € 143.736,77 €
PEM
TOTAL 79.837,32€ 1.357.234,43 €
N.° SUP EUROS/ TOTAL TOTAL ( 6 Viv.)
Udes. CONST. m?
(m?)
70,00 838,80€ P.EM. 58.716,00 € 352.296,00 €
13% GG 7.633,08 € 45.798,48 €
6% PEM 3.522,96 € 21.137,76 €
11.156,04 € 66.936,24 €
69.872,04 € 419.232,24 €
2,78 % PEM 1.632,30 € 9.793,83 €
1,34 % PEM 786,79 € 4.720,77 €
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Tasa de licencia de primera
ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

PROYECTO Y DIRECCION OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD
COORD. SEG y SALUD 100% ESS
TOTAL HONORARIOS TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Delegacion Territorial de Cadiz

1,34 % PEM 786,79 € 4.720,77 €
3.205,89€  19.235,36 €

10 % PEM  5.871,60€  35.229,60 €
0,0031% PEM 182,02 € 1.092,12 €
0,0031 % PEM 182,02 € 1.092,12 €
6.235,64 € 37.413,84€

0,16 % PEM 9.394,56 € 56.367,36 €

TOTAL

88.708,13 € 532.248,80 €

La vida util maxima para edificaciones residenciales segun Anexo Il del RVAL es de 100 afios para

edificios de uso residencial.

El coeficiente  adoptado para las viviendas a fecha de tasacion se establece en  =0,4582 (para una
antigliedad de 58% y estado de conservacién normal)

VR =2.964.118,90 €

VR =933,09 €m?

V = VR - (VR

1.741.775,55 €

— VF) x B = 2.964.118,90 — (

2.964.118,90 — 296.411,89) x 0,4582 =

VALORACION VIVIENDAS EN HILERA: 1.741.775,55 €
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2.2 VIVIENDA AISLADA DE ADMINISTRADOR(Ref. Catastral: 0700701 TF7600S0001TF )

Se trata de una vivienda de PB+2, con un total de 448 m? construidos segun ficha de catastro. Vivienda que
consta de salon, estar, cocina, 3 bafios, 6 dormitorios, gran vestibulo de entrada y una cubierta transitable

desde la que se divisa todo el complejo en su conjunto.

RESIDENCIAL N.  SUP CONST. EUROS/m?
Udes. (M)  (ANEXO2)

VIVIENDA ADMINISTRADOR 1

PRESUPUESTO EJECUCION 448,00 962,15 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BI

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera
ocupacion 1,34 %

TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y DIRECCION
OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD

COORD. SEG y SALUD
100%ESS

TOTAL HONORARIOS
TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

P.EM.

13% GG
6% PEM

2,78 % PEM
1,34 % PEM
1,34 % PEM

10 % PEM
0,0031%
PEM

0,0031 %
PEM

0,16 % PEM

TOTAL

TOTAL

431.043,20 €
56.035,62 €
25.862,59 €
81.898,21 €

512.941,41 €

11.983,00 €
5.775,98 €
5.775,98 €

23.534,96 €

43.104,32 €
1.336,23 €
1.336,23 €

45.776,79 €

68.966,91 €

651.220,07 €

La vida util maxima para edificaciones residenciales segun Anexo Il del RVAL es de 100 afios .

Se adopta un valor de B =0,4582 para una antigiiedad de 58% y un estado de conservacion normal.

V=VR-(VR-VF)xB= 651.220,07 € - (651.220,07 — 65.122,01 ) x 0,4582 = 328.669,94 €

VALORACION CASA DEL ADMINISTRADOR : 328.669,94 €
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2.3 VIVIENDA AISLADA DEL INGENIERO ( Ref Catastral: 0601701TF7600S0001KF )

Se trata de una vivienda aislada de PB + castillete y unos 352 m? construidos.

RESIDENCIAL N.° SUP EUROS/ m?
Udes. CONST. (m?) (ANEXO 2)

VIVIENDA INGENIERO 1

PRESUPUESTO EJECUCION 352,00 962,15 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BlI

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera
ocupacion 1,34 %

TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y DIRECCION
OBRAS

ESTUDIO SEG y SALUD
COORD. SEG y SALUD
100%ESS

TOTAL HONORARIOS
TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

P.EM.

13% GG
6% PEM

2,78 % PEM
1,34 % PEM
1,34 % PEM

10 % PEM

0,0031% PEM
0,0031 % PEM

0,16 % PEM

TOTAL

TOTAL

338.676,80 €
44.027,98 €
20.320,61 €
64.348,59 €

403.025,39 €

9.415,22 €
4.538,27 €
4.538,27 €

18.491,75 €
33.867,68 €
1.049,90 €
1.049,90 €

35.967,48 €

54.188,29 €

511.672,91 €

La vida util maxima para edificaciones residenciales segun Anexo Ill del RVAL es de 100 afios .

Se adopta un valor de 3 =0,4582 para una antigiiedad de 58% y un estado de conservacion normal.
V=VR-(VR-VF)xB= 511.672,91 —( 511.672,91 - 51.167,29 € ) x 0,0,4582 = 300.669,24 €

VALORACION CASA DEL INGENIERO : 300.669,24 €
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2.4 VIVIENDA AISLADA DEL GUARDA. ( Ref. Catastral: 0701401TF7600S0001ZF )

Se trata de una vivienda con forma rectangular en una sola planta con un porche de entrada y

de unos 150,00 m2 construidos.

RESIDENCIAL N.° SUP CONST. EUROS/ m?
Udes. (m?) (LANEXO 2)

VIVIENDA AISLADA GUARDA 1

PRESUPUESTO EJECUCION 150,00 962,15 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +Bl

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera
ocupacion 1,34 %

TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y
OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD
COORD. SEG y SALUD 100%ESS

DIRECCION

TOTAL HONORARIOS
TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

P.EM.

13% GG
6% PEM

2,78 % PEM
1,34 % PEM
1,34 % PEM

10 % PEM

0,0031% PEM
0,0031 %
PEM

0,16 % PEM

TOTAL

TOTAL

144.322,50 €

18.761,93 €
8.659,35 €
27.421,28 €

171.743,78 €

4.012,17 €
1.933,92 €
1.933,92 €

7.880,01 €

14.432,25 €

447,40 €
447,40 €

15.327,05 €

23.091,60 €

218.042,43 €

La vida util maxima para edificaciones residenciales segun Anexo Il del RVAL es de 100 afios

Edificios de uso residencial: vida atil max 100 afos V = VR— (VR —VF).

Adoptamos un coeficiente 8 para las viviendas no rehabilitadas a fecha de tasacion B =0,5359 (pa-

ra una antigliedad de 58% y estado regular de conformidad con el Anexo Il del RVAL).

V=VR-(VR-VF)xB= 218.042,43 — ( 218.042,43 — 21.804,24 ) x 0,5359 = 112.878,39 €

VALORACION CASA DEL GUARDA : 112.878,39 €
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2.5 .VIVIENDA (OFICINA) (Ref. Catastral: 0802601TF7600S0001EF )

La vida util maxima para edificaciones residenciales segin Anexo Il del RVAL es de 100 afos. La
edificacion se encuentra en un buen estado (antigiiedad 58%).

RESIDENCIAL N.° Udes. SUP EUROS/ m? TOTAL
CONST.  (ANEXO2)
(m?)

VIVIENDA (OFICINA) 1
PRESUPUESTO EJECUCION 113,00 962,15 € P.EM. 108.722,95 €
MATERIAL
GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 14.133,98 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 6.523,38 €
Total GG +BlI 20.657,36 €
TOTAL PRESUPUESTO 129.380,31 €
CONTRATA
TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 3.022,50 €
Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM 1.456,89 €
Tasa de licencia de primera 1,34 % PEM 1.456,89 €
ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS 5.936,27 €
PROYECTO Y DIRECCION 10 % PEM 10.872,30 €
OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% PEM 337,04 €
COORD. SEG y SALUD 0,0031 % PEM 337,04 €
100%ESS
TOTAL HONORARIOS 11.546,38 €
TECNICOS
ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 % PEM 17.395,67 €

TOTAL 164.258,63 €

Adoptamos un coeficiente (8 para las viviendas no rehabilitadas a fecha de tasacion B =0,4582 (para una
antigliedad de 58% y estado normal de conformidad con el Anexo Il del RVAL).

V=VR- (VR -VF)x B= 164.258,63 — ( 164.258,63 — 16.425,86 ) x 0,4582 = 96.521,66 €

VALORACION OFICINA : 96.521,66 €
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3 INSTALACIONES DEPORTIVAS

3.1 PISCINA + ALMACEN (Ref. Catastral : 0700501TF7600S0001BF )

Consideramos la piscina que se encuentra en la zona alta deportiva y casetilla - almacén ane-
xa a dicha instalacion deportiva. La piscina cuenta con 120 m2 y el almacén con unos 50 m2.

DOTACIONAL N.° Udes. SUP EUROS/ m? TOTAL
CONST. (ANEX02)
(m?)
PISCINA
PRESUPUESTO EJECUCION 120,00 444,07 € P.EM. 53.288,40 €
MATERIAL
GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 6.927,49 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 3.197,30 €
Total GG +Bl 10.124,80 €
TOTAL PRESUPUESTO CON- 63.413,20 €
TRATA
TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 1.481,42¢€
Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM 714,06 €
Tasa de licencia de primera 1,34 % PEM 714,06 €
ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS 2.909,55 €
PROYECTO Y DIRECCION 10 % PEM  5.328,84 €
OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 165,19 €
PEM
COORD. SEG y SALUD 100%ESS 0,0031 % 165,19 €
PEM
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 5.659,23 €
ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 % PEM  8.526,14 €

TOTAL 80.508,11 €

V=VR-(VR-VF)xB= 80.508,11 —( 80.508,11 —8.050,81 ) x 1 =8.050,81 €

VALORACION PISCINA : 8.050,81 €
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DOTACIONAL N.° Udes. SUP EUROS/ m? TOTAL
CONST. (m?)( ANEXO 2)
ALMACEN ) 1
PRESUPUESTO EJECUCION 50,00 345,39 € P.EM. 17.269,50 €
MATERIAL
GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 2.245,04 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 1.036,17 €
Total GG +BI 3.281,21 €
TOTAL PRESUPUESTO 20.550,71 €
CONTRATA
TRIBUTOS
Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 480,09 €
Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM  231,41€
Tasa de licencia de primera 1,34 % PEM 231,41 €
ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS 942,91 €
PROYECTO Y DIRECCION 10 % PEM 1.726,95 €
OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 53,54 €
PEM
COORD. SEG y SALUD 100%ESS 0,0031 % 53,54 €
PEM
TQTAL HONORARIOS 1.834,02 €
TECNICOS
ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 % PEM 2.763,12 €
TOTAL 26.090,76 €
V =VR - (VR - VF) x  =26.090,76 — ( 26.090,76 — 2.609,08 ) x 1 = 2.609,08 €
VALORACION ALMACEN : 2.609,08 €
28/36
Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cédigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION
FIRMADO POR GABINO SAN EMETERIO PEREZ 04/07/2025
FERNANDO JOSE CRUZ ALONSO
VERIFICACION Pk2jmEZT8CPE9QUKSRTZ5WR6MT4KKYC PAG. 28/36

Es copia auténtica de documento electrénico

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

JOAQUIN MARTINEZ DEL FRESNO

25/09/2026

VERIFICACION

Pk2jmKSBUDV8BWWCP5GHRJERDCQ6FXH

PAG. 68/76

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmKSBUDV8WWCP5GHRJERDCQ6FXH

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICU

LACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA

P Delegacion Territorial de Cadiz
Junta de Andalucia

3.2 PISTAS DEPORTIVAS

PISTA DEPORTIVA 1 ( Ref. Catastral: 0700501TF7600S0001BF )

Se trata de una superficie deportiva de unos 800 m? de hormigén en estado deficiente.

INST. DEPORTIVAS N.° Udes. SUP CONST. EUROS/ m? TOTAL
(m2) (LANEXO 2)

PISTA DEPORTIVA 1 1

PRESUPUESTO EJECUCION 800,00 98,68 € P.EM. 78.944,00 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 10.262,72 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 4.736,64 €

Total GG +Bl 14.999,36 €

TOTAL PRESUPUESTO 93.943,36 €

CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 2.194,64 €

Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM 1.057,85 €

Tasa de licencia de primera 1,34 % PEM 1.057,85 €

ocupacion 1,34 %

TOTAL TRIBUTOS 4.310,34 €

PROYECTO Y DIRECCION 10 % PEM  7.894,40 €

OBRAS

ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 24473 €

PEM

COORD. SEG vy SALUD 0,0031 % 24473 €

100%ESS PEM

TOTAL HONORARIOS 8.383,85 €

TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

TOTAL  119.

0,16 % PEM 12.631,04 €

268,60 €
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URBANIZACION
Se tienen en cuenta los caminos asfaltados para el trafico rodado que conectan los diferentes espa-

cios y edificaciones, los viales o calles entre ellas, zonas ajardinadas con y sin elementos (bancos,
pérgolas...etc), asi como espacios intersticiales o residuales que restan de lo ya contabilizado y del
total considerado.

Para la consideracion de estas superficies se toman los m? facilitados en la documentacion disponi-
ble en el momento de esta tasacion (valoracion anterior) y teniendo en cuenta que la propiedad se
mantienen las superficies originales, no habiendo sido objeto de mejora o reforma.

El PEM incluye proyecto de urbanizacion correspondiente.

CAMINO ASFALTADO

URBANIZACION N.°  SUP CONST.EUROS/ m? TOTAL
Udes.  (m)  (ANEXO2)

URBANIZACION 1

PRESUPUESTO  EJECUCION 7.147,00 49,34 € P.EM. 352.632,98 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 45.842,29 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 21.157,98 €

Total GG +BI 67.000,27 €

TOTAL PRESUPUESTO 419.633,25 €

CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 % PEM 9.803,20 €

Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 % PEM 4.725,28 €

Tasa de licencia de primera 1,34 % PEM 4.725,28 €

ocupacion 1,34 %

TOTAL TRIBUTOS 19.253,76 €

PROYECTO Y DIRECCION 10 % PEM 35.263,30 €

OBRAS

ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% PEM 1.093,16 €

COORD. SEG 'y SALUD 0,0031 %1.093,16 €

100%ESS PEM

TOTAL HONORARIOS 37.449,62 €

TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 % PEM 56.421,28 €

TOTAL 532.757,91 €
V=VR - (VR -VF) x B =532.757,91 — ( 5632.757,91 — 53.275,79 ) x 1 = 53.275,79 €

VALORACION CAMINO ASFALTADO : 53.275,79 €
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CALLE PARALELA AL CANAL

URBANIZACION N.° SUP CONST.EUROS/ m?
Udes. (m?)  (ANEXO2)

CALLE 1

PRESUPUESTO  EJECUCION 243700 49,34€

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BI

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera

Delegacion Territorial de Cadiz

TOTAL
P.EM. 120.241,58 €
13% GG 15.631,41 €
6% PEM 7.214,49€
22.845,90 €
143.087,48 €

2,78 % PEM 3.342,72 €
1,34 % PEM 1.611,24 €
1,34 % PEM 1.611,24 €

ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS

PROYECTO Y
OBRAS
ESTUDIO SEG y SALUD

DIRECCION 10 % PEM

6.565,19 €
12.024,16 €

0,0031% PEM 372,75 €

12.769,66 €

COORD. SEG y SALUD 0,0031 % PEM372,75 €
100%ESS

TOTAL HONORARIOS

TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

TOTAL

0,16 % PEM  19.238,65 €

181.660,98 €

V=VR-(VR-VF)xp= 181.660,98 — ( 181.660,98 — 18.166,10) x 1 = 18.166,10 €

VALORACION CALLE PARALELA AL CANAL : 18.166,10 €
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Junta de Andalucia

SUBESTACION ANTIGUA

DOTACIONAL
SUBESTACION ANTIGUA 1
PRESUPUESTO EJECUCION
MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%
Total GG +BlI

TOTAL PRESUPUESTO
CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM
Tasa Licencia de Obra 1,34 %
Tasa de licencia de primera
ocupacion 1,34 %
TOTAL TRIBUTOS
PROYECTO Y  DIRECCION
OBRAS

ESTUDIO SEG y SALUD

COORD. SEG 'y SALUD
100%ESS

TOTAL HONORARIOS
TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO

SUP

253,00

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Delegacion Territorial de Cadiz

EUROS/ m?
Udes. CONST. (m?)( ANEXO 2 )

394,73 €

TOTAL
P.EM. 99.866,69 €
13% GG 12.982,67 €
6% PEM 5.992,00 €
18.974,67 €
118.841,36 €

2,78 % PEM 2.776,29 €
1,34 % PEM 1.338,21 €
1,34 % PEM 1.338,21 €

5.452,72 €
10 % PEM 9.986,67 €
0,0031% PEM 309,59 €
0,0031 %309,59 €

PEM
10.605,84 €

0,16 % PEM 15.978,67 €

TOTAL 150.878,60 €

V=VR-(VR-VF)xB= 150.878,6 — (150.878,6 — 15.087,86 ) x 1 = 15.087,86 €

VALORACION SUBESTACION ANTIGUA :15.087,86 €
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ZONAS AJARDINADAS

-ZONA AJARDINADA 1

URBANIZACION N.° SUP CONST.EUROS/ m? TOTAL
Udes. (M)  (ANEX02)

ZONA AJARDINADA 1 ) 1

PRESUPUESTO EJECUCION 2.364,39 74,01 € P.EM. 174.988,50 €

MATERIAL

GASTOS GENERALES 13 % 13% GG 22.748,51 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 6% PEM 10.499,31 €

Total GG +BI 33.247,82 €

TOTAL PRESUPUESTO 208.236,32 €

CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78 %4.864,68 €
PEM

Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 %2.344,85 €
PEM

Tasa de licencia de primera 1,34 %2.344,85 €

ocupacion 1,34 % PEM

TOTAL TRIBUTOS 9.554,37 €

PROYECTO Y DIRECCION 10 % PEM 17.498,85 €

OBRAS

ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 542,46 €
PEM

COORD. SEG y SALUD 100%ESS 0,0031 %542,46 €
PEM

TOTAL HONORARIOS 18.583,78 €

TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 %27.998,16 €
PEM

TOTAL 264.372,63 €

V=VR-(VR—VF)xB= 264.372,63 — (264.372,63 - 26.437,26 ) x 1= 26.437,26 €

VALORACION ZONA AJARDINADA 1: = 26.437,26 €
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- ZONA AJARDINADA 2

URBANIZACION N.° SUP CONST. EUROS/ m? TOTAL
Udes. (m?)  (ANEXO2)

ZONA AJARDINADA 2 1

PRESUPUESTO  EJECUCION 6.881,99  7401€ P.EM. 509.336,08 €

MATERIAL
GASTOS GENERALES 13 %
BENEFICIO INDUSTRIAL 6%

13% GG 66.213,69 €
6% PEM 30.560,16 €

Total GG +BI 96.773,86 €

TOTAL PRESUPUESTO 606.109,94 €

CONTRATA

TRIBUTOS

Impuesto ICIO 2,78% PEM 2,78  %14.159,54 €
PEM

Tasa Licencia de Obra 1,34 % 1,34 %6.825,10 €
PEM

Tasa de licencia de primera 1,34 %6.825,10 €

ocupacion 1,34 % PEM

TOTAL TRIBUTOS 27.809,75 €

PROYECTO Y DIRECCION 10 %50.933,61 €

OBRAS PEM

ESTUDIO SEG y SALUD 0,0031% 1.578,94 €
PEM

COORD. SEG y SALUD 100% 0,0031 %1.578,94 €

ESS PEM

TOTAL HONORARIOS 54.091,49 €

TECNICOS

ESTUDIO GEOTECNICO 0,16 %81.493,77 €
PEM

TOTAL 769.504,95 €

V=VR-(VR-VF)xB= 769504,95 - ( 769504,95—-76.950,50) x 1= 76.950,50 €

VALORACION ZONA AJARDINADA 2: = 76.950,50 €
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CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION

DEL TERRITORIO Y VIVIENDA

P Delegacion Territorial de Cadiz
Junta de Andalucia

VALORACION

A)VALOR DEL SUELO : 19.609,15 €.

B) VALOR DE EDIFICIOS Y URBANIZACION : 3.348.256,42 €

VALOR TOTAL DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE VALORACION: 3.367.865,57 €

Cadiz, a la fecha de la firma digital.

EL ARQUITECTO EL ARQUITECTO TECNICO

Gabino San Emeterio Pérez Fernando José Cruz Alonso
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