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MEMORIA 

 

1.  AGENTES INTERVINIENTES  

 

 Promotor 

- Nombre: Manuel Candón Martínez  

- N.I.F.: 31.209.091-T 

- Domicilio: Calle Acebuche, 1 

- Población: Medina-Sidonia 

- Código postal: 11170 

- Teléfono:   

- Correo electrónico:  

      

 Técnico redactor 

- Nombre del técnico: Jesús Manuel Lucero Sánchez 

- Nº 786 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cádiz       

- N.I.F.: 75819137M       

- Domicilio social: c/ San Juan, nº 15 

- Población: Medina Sidonia  

- Código postal: 11170      

- Teléfono: 652454358 

- Correo electrónico: jesuslucero@luceroarquitectos.es 

 
2.  ANTECEDENTES 

 
Se realiza el presente documento en aplicación de las determinaciones del documento de Plan General de 

Ordenación Urbanística vigente, que establece como sistema de actuación para el desarrollo de la unidad de 

ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” el de compensación. 

 

El documento de Plan General de Ordenación Urbanística de Medina Sidonia fue aprobado definitivamente el 

20 de enero de 1995 por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo y adaptado 

parcialmente a la LOUA por acuerdo de fecha 16/07/2009. 

 

En fecha 15/05/2001 se aprobó por la CPOTU una innovación con carácter de modificación puntual que es 

el documento actualmente vigente. 

 

El planeamiento aprobado establece como sistema de ejecución para la unidad UE-3 el de compensación, 

que se regula a tenor de lo dispuesto en los artículos 101 a 104 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de 

impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía (en adelante LISTA) y los arts. 210 y ss. del 

Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de 

Andalucía (en adelante RG LISTA) 

 

El presente Proyecto de Reparcelación tiene por objeto la redistribución dominical y la distribución de los 

gastos de urbanización, en el seno del sistema de compensación. Permite dar cumplimiento, en dicho sistema 

de actuación, a los deberes de equidistribución y cesión. 

 

A continuación, se acompaña la ficha urbanística que el PGOU de Medina Sidonia establece para la unidad 

de ejecución.  

 



PROYECTO DE REPARCELACIÓN UE-3 “NORTE CAMPO DE FÚTBOL” 

 

4 

 

 

 



PROYECTO DE REPARCELACIÓN UE-3 “NORTE CAMPO DE FÚTBOL” 

 

5 

 



PROYECTO DE REPARCELACIÓN UE-3 “NORTE CAMPO DE FÚTBOL” 

 

6 

 

 
3.  DESCRIPCIÓN DEL ÁMBITO 

  
Terrenos situados al noreste del Campo de Fútbol, al final de la calle Rafael Alberti. Cuentan con una 

superficie de 2.310 m² y no afectan a ningún sistema general. Pertenecen a un solo propietario, por lo que se 

considera que nos encontramos ante un supuesto de propietario único. 

 

El planeamiento prevé una calle interior en la unidad de ejecución. Dicha calle interior se considera viario de 

carácter privado, dado que no se establecen cesiones en las condiciones de desarrollo de la ficha 

perteneciente a esta unidad.  

 

Como ya se ha comentado, las condiciones actuales de desarrollo de la unidad de actuación parten de una 

innovación con carácter de modificación puntual nº 3, aprobada con fecha 15/05/2001 por la CPOTU y que 

modificaba las condiciones establecidas inicialmente para la UE3 (se aporta en ANEJO 2, la mencionada 

ficha urbanística inicial). En esa ficha urbanística inicial, el planeamiento establecía como “Cesiones mínimas”, 

el viario peatonal que separa la edificación de la Unidad de ejecución nº4, y establecía además que no se 

consideraba de cesión el viario interno. En la modificación puntual, se eliminan las cesiones mínimas, ya que 

la modificación deja fuera de la delimitación de la UE, el viario que lo separa de la UE 4 y por lo tanto se 

sobre entiende el carácter privado del viario interno. 

 

4.  RELACIÓN DE TITULARES AFECTADOS 

 

La titularidad del ámbito corresponde a José Candón Martínez, Juan Luis Candón Martínez, Manuel Candón 

Martínez, Rosalía Candón Martínez, Sebastián Candón Martínez y Manuela Rondán Gamaza 

 

 

5.  CRITERIOS DE VALORACIÓN DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS DE LAS FINCAS 

RESULTANTES 

 

Las fincas resultantes se valoran en función del aprovechamiento urbanístico asignado a cada una de ellas, de 

acuerdo con el siguiente criterio: se establece como valor de la unidad de aprovechamiento el 15% del 

módulo de venta de la VPO en régimen general establecido para Medina (D. 91/2020): 1.382,44 €/m² de 

superficie útil. El valor unitario referido a la superficie construida sería 1.382,44 x 0,80 = 1.105,95 €/m². El 

15% alcanza el valor de 165,89 €/m². El valor de cada parcela resultará de multiplicar esta cantidad por el 

aprovechamiento asignado. 

 

6.  CRITERIOS DE ADJUDICACIÓN DE LAS FINCAS RESULTANTES  

 

Dado que en este caso cada propietario ya tiene definida su parte privativa de la parcela, se trata de 

formalizar la división de acuerdo con la realidad física existente. 

 

7.  CRITERIOS DE VALORACIÓN DE LAS EDIFICACIONES A DEMOLER  

 

No procede 

 

8.  CARGAS Y DERECHOS INSCRITOS SOBRE LAS FINCAS DE ORIGEN QUE SON 

OBJETO DE CANCELACIÓN O TRASLADO A LAS FINCAS DE RESULTADO  

 

No procede 

 

9.  DETERMINACIÓN DE LA EXISTENCIA DE DERECHOS DE REALOJO Y RETORNO  

 

No procede 

 

10.  RELACIÓN DE GASTOS DE URBANIZACIÓN 

 

De acuerdo con el art. 189 RG LISTA, el coste de las obras de urbanización comprende el coste de la 

ejecución material de las obras, además de los gastos generales y beneficio industrial de la empresa 

urbanizadora o constructora. 



PROYECTO DE REPARCELACIÓN UE-3 “NORTE CAMPO DE FÚTBOL” 

 

7 

 

 

En este caso, el planeamiento general no prevé ningún tipo de cesión de suelo y el viario interior tiene carácter 

privado, por lo que solo se establecerán las cargas de urbanización para dicho viario interior, que quedará 

como calle privada. 

 

A los efectos de prever los costes que las obras de urbanización de la calle privada van a suponer para los 

adjudicatarios de las parcelas de resultado, se realiza a continuación una estimación de los mismos. 

 

Se ha tomado como referencia la información a usuarios y consumidores sobre estadística de los costes 

medios de ejecución material de los distintos tipos de obras para el año 2022 elaborada por el Colegio 

Oficial de Arquitectos de Cádiz. 

 

A continuación, se realiza relación de gastos de urbanización conforme al art. 189 del D550/2022: 

 

a) Costes de obras de urbanización. 

El valor de la urbanización completa de una calle se establece en la cantidad de 109,11 €/m², lo que 

significa un coste de ejecución material total de 431,23 m² x 109,11 €/m² = 47.051,50 € 

 

Se establece un porcentaje para los gastos generales de 9%, que significa un total de 4.234,63 € 

Se establece un beneficio industrial del 6%, 2.823,09 €. 

 
 

b) Gastos de honorarios profesionales. 

Para las obras previstas, se estiman unos honorarios profesionales para la redacción de proyecto y dirección 

técnica de obras del 5% sobre el PEM de las obras, que significa la cantidad de 2.352,58€ 

 

c) Gastos de gestión del sistema 

Para gastos de gestión del sistema, se estiman unos costes por el valor del 3% sobre el PEM de las obras, que 

significa la cantidad de 1.411,55€ 

 

d) Indemnizaciones. 

No procede. 

 

e) Gastos derivados de garantías 

No procede. 

 

f) Costes de derechos de realojos y retornos legalmente preceptivos 

No procede. 

 

g) Gastos derivados de actuaciones notariales y registrales. 

Para gastos derivados de actuaciones notariales y registrales, se estiman unos costes por el valor del 2% sobre 

el PEM, que significa la cantidad de 941,03€ 

 

h) Otros 

No procede 

 

De la suma de todos los costes previstos resulta un total de 58.814,38 € + IVA. 
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11.  DETERMINACIÓN DE LAS OPERACIONES JURÍDICAS QUE DEBAN EFECTUARSE DE 

CONFORMIDAD CON LA NORMATIVA HIPOTECARIA  

 

Serán de aplicación el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas 

complementarias al Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre Inscripción en el Registro de la 

Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanística. 

 

 

12.  EFECTOS DE LA APROBACIÓN DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN 

 

De acuerdo con el art. 92 LISTA, el acuerdo aprobatorio de la reparcelación producirá, entre otros efectos, los 

siguientes: 

 

a) Transmitir al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, los terrenos o fincas de cesión obligatoria 

para su incorporación al patrimonio público de suelo o su afectación a los usos previstos en el planeamiento. 

 

b) Definir y adjudicar las fincas que resultasen de la actuación urbanística o actuación de trasformación 

urbanística. 

 

c) Distribuir cargas y beneficios entre las personas propietarias y otros titulares de derechos. 

 

d) Afectar registralmente las fincas resultantes al cumplimiento de las correspondientes obligaciones y deberes 

urbanísticos. Para acreditar la descripción y las titularidades de dominio y cargas sobre las fincas afectadas 

por la reparcelación, se solicitará al efecto certificación al Registro de la Propiedad, que dejará constancia de 

dicha afección real mediante nota al margen en el folio registral de las fincas afectadas. 
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DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS DE ORIGEN 

 

La totalidad de los terrenos que conforman el ámbito de la unidad de ejecución pertenecen a la parcela 

catastral que se detalla a continuación. 

 

 

 

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 7 del D. 1093/1997 de 4 de julio, por el que se aprueban las normas 

complementarias al Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre inscripción en el Registro de la 

Propiedad de actos de naturaleza urbanística, se procede a la descripción de la propiedad según el título 

aportado con expresión, en su caso, de las cargas y gravámenes que la afectan. 

 

Descripción:   Emplazamiento: URBANA, parcela de terreno de naturaleza urbana en la calle 

Acebuche número 1, de Medina Sidonia. 

   Linderos: Al frente con calle de su situación denominada Acebuche; derecha 

entrando, camino de Jerez o Hijuela del Pinto; izquierda y fondo, resto de la 

finca matriz propiedad de los hermanos Candón y otros 

     

Titularidad:    José Candón Martínez, Juan Luis Candón Martínez, Manuel Candón Martínez, 

Rosalía Candón Martínez, Sebastián Candón Martínez y Manuela Rondán 

Gamaza 

 

Título de adquisición: Título de herencia. 

 

Inscripción:   Registro de la Propiedad de Medina Sidonia, Tomo 1004, Libro 481, Folio 57, 

Finca 5768. Inscripción 11 

 

Calificación urbanística:  Incluida dentro del ámbito de la Unidad de Ejecución nº 3 del PGOU de Medina 

Sidonia  
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Superficie registral 2.310,00 m² 

Superficie catastral 2.310,00 m² 

Se acompaña nota simple registral. 
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DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS RESULTANTES 

 

En cumplimiento del art. 152 RG LISTA se procede seguidamente a relacionar las fincas resultantes, 

incluyendo las que corresponden a la Administración actuante, el Ayuntamiento de Medina Sidonia. 

 

Las cuotas de participación se asignarán en proporción a la edificabilidad de cada parcela resultante y en 

relación a la edificabilidad lucrativa total de la Unidad de Ejecución. Dicho coeficiente quedará designado en 

cada ficha de parcela resultante del presente Proyecto y será el aplicable para la aportación económica a las 

cargas urbanísticas que le correspondan. 

 

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD CUOTA Nº VIVIENDAS 

1 380,67 211,75 1/6 1 

2 250,41 211,75 1/6 1 

3 250,48 211,75 1/6 1 

4 410,66 211,75 1/6 1 

5 305,96 211,75 1/6 1 

6 280,85 211,75 1/6 1 

7 430,97 0 0 0 

TOTAL 3.210,00 1.270,50 1 6 

 

La descripción de las fincas de resultado deberá ajustarse a los requisitos establecidos en la legislación 

hipotecaria (arts. 9 LH y 51 RH) y en las NCRH (art. 7).  

 

PARCELA 1 

DESCRIPCIÓN Parcela de naturaleza urbana procedente de la ordenación de la Unidad 

de Ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” 

Forma sensiblemente trapezoidal.   

Linderos: 

Norte Parcela de resultado nº 7 

Sur Camino del Azocarrem (calle Acebuche) 

Este Camino del Agraviado (Hijuela del Pinto) 

Oeste Parcela de resultado nº 2 

ADJUDICATARIO Manuel Candón Martínez 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Edificable residencial 

CARGAS DE URBANIZACIÓN 9.802,40€ 

SUPERFICIE (M²) 380,67 

EDIFICABILIDAD (M²) 211,75 

Nº VIVIENDAS 1 

CUOTA DE PARTICIPACIÓN (%) 1/6 
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PARCELA 2 

DESCRIPCIÓN Parcela de naturaleza urbana procedente de la ordenación de la Unidad 

de Ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” 

Forma sensiblemente trapezoidal.   

Linderos: 

Norte Parcela de resultado nº 7 

Sur Camino del Azocarrem (calle Acebuche) 

Este Parcela de resultado nº 1 

Oeste Parcela de resultado nº 3 

ADJUDICATARIO Manuela Rondán Gamaza 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Edificable residencial 

CARGAS DE URBANIZACIÓN 9.802,40€ 

SUPERFICIE (M²) 250,41 m² 

EDIFICABILIDAD (M²) 211,75 

Nº VIVIENDAS 1 

CUOTA DE PARTICIPACIÓN (%) 1/6 

 

 

PARCELA 3 

DESCRIPCIÓN Parcela de naturaleza urbana procedente de la ordenación de la Unidad 

de Ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” 

Forma sensiblemente trapezoidal.   

Linderos: 

Norte Parcela de resultado nº 7 

Sur Camino del Azocarrem (calle Acebuche) 

Este Parcela de resultado nº 2 

Oeste Parcela de resultado nº 4 

ADJUDICATARIO Rosalía Candón Martínez 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Edificable residencial 

CARGAS DE URBANIZACIÓN 9.802,40€ 

SUPERFICIE (M²) 250,48 m² 

EDIFICABILIDAD (M²) 211,75 

Nº VIVIENDAS 1 

CUOTA DE PARTICIPACIÓN (%) 1/6 

 

 

PARCELA 4 

DESCRIPCIÓN Parcela de naturaleza urbana procedente de la ordenación de la Unidad 

de Ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” 

Forma irregular.   

Linderos: 

Norte Parcela de resultado nº 7 

Sur Camino del Azocarrem (calle Acebuche) 

Este Parcela de resultado nº 3 

Oeste Parcela de resultado nº 7 

ADJUDICATARIO Juan Luis Candón Martínez 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Edificable residencial 

CARGAS DE URBANIZACIÓN 9.802,40€ 

SUPERFICIE (M²) 410,66 m² 

EDIFICABILIDAD (M²) 211,75 

Nº VIVIENDAS 1 

CUOTA DE PARTICIPACIÓN (%) 1/6 
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PARCELA 5 

DESCRIPCIÓN Parcela de naturaleza urbana procedente de la ordenación de la Unidad 

de Ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” 

Forma sensiblemente trapezoidal.   

Linderos: 

Norte Parcela catastral 11023A009000240000ZZ 

Sur Parcela de resultado nº 7 

Este Camino del Agraviado (Hijuela del Pinto) 

Oeste Parcela de resultado nº 5 

ADJUDICATARIO Sebastián Candón Martínez 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Edificable residencial 

CARGAS DE URBANIZACIÓN 9.802,40€ 

SUPERFICIE (M²) 305,96 m² 

EDIFICABILIDAD (M²) 211,75 

Nº VIVIENDAS 1 

CUOTA DE PARTICIPACIÓN (%) 1/6 

 

 

PARCELA 6 

DESCRIPCIÓN Parcela de naturaleza urbana procedente de la ordenación de la Unidad 

de Ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” 

Forma sensiblemente trapezoidal.   

Linderos: 

Norte Parcela catastral 11023A009000240000ZZ 

Sur Parcela de resultado nº 7 

Este Parcela de resultado nº 5 

Oeste Parcela catastral 11023A009000240000ZZ 

ADJUDICATARIO José Candón Martínez 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Edificable residencial 

CARGAS DE URBANIZACIÓN 9.802,40€ 

SUPERFICIE (M²) 280,85 m² 

EDIFICABILIDAD (M²) 211,75 

Nº VIVIENDAS 1 

CUOTA DE PARTICIPACIÓN (%) 1/6 

 

 

PARCELA 7 

DESCRIPCIÓN Parcela de naturaleza urbana procedente de la ordenación de la Unidad 

de Ejecución UE-3 “Norte Campo de Fútbol” 

Forma irregular.   

Linderos: 

Norte Parcelas de resultado nº 5 y 6. Parcela catastral 

11023A009000240000ZZ 

Sur Parcelas de resultado nº 1, 2, 3 y 4. Camino del 

Azocarrem (calle Acebuche) 

Este Parcela catastral 11023A009000240000ZZ 

Oeste Camino del Agraviado (Hijuela del Pinto) 

ADJUDICATARIO Hnos. Candón Martínez 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Viario privado 

CARGAS DE URBANIZACIÓN 0 

SUPERFICIE (M²) 430,97 m² 

EDIFICABILIDAD (M²) 0 

Nº VIVIENDAS 0 

CUOTA DE PARTICIPACIÓN (%) 0 
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PARCELAS DE CESIÓN OBLIGATORIA  

 

De acuerdo con lo establecido por el art. 30 LISTA, es un deber vinculado a las promociones de actuaciones 

de reforma interior, de conformidad con la legislación básica estatal, entregar al Ayuntamiento, y con destino 

al patrimonio municipal de suelo, la parcela o parcelas libres de cargas correspondientes al diez por ciento 

del incremento del aprovechamiento urbanístico en las actuaciones asistemáticas o, en su caso, del 

incremento del aprovechamiento medio sobre el aprovechamiento urbanístico preexistente en el planeamiento, 

en las sistemáticas.  

 

La entrega de suelo podrá sustituirse, mediante resolución motivada, por el abono a la Administración de su 

valor en metálico o por otras formas de cumplimiento del deber. 

 

En el presente caso, se opta por esta vía. El 10% del aprovechamiento de la unidad asciende a la cantidad de 

0,1 x 0,55 x 2.310,00 = 127,05 u.a. 

 

Para establecer el valor de repercusión del suelo, se realiza cálculo mediante método residual estático según 

art. 37 del RD Legislativo 7/2015 LSRU. 

 

Se consideran los siguientes valores: 

 

VRS=Vv/K-Vc, siendo: 

 

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

 

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto inmobiliario 

acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadísticamente significativo, en euros por metro 

cuadrado edificable. 

 

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiación, gestión y 

promoción, así como el beneficio empresarial normal de la actividad de promoción inmobiliaria necesaria 

para la materialización de la edificabilidad. 

Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser reducido o aumentado de 

acuerdo con los siguientes criterios: 

a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de urbanizado destinados a la 

construcción de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un 

régimen de protección que fije valores máximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores 

medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones 

económicas, en razón de factores objetivos que justifiquen la reducción del componente de gastos generales 

como son la calidad y la tipología edificatoria, así como una menor dinámica del mercado inmobiliario en la 

zona. 

b) Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de urbanizado destinados 

a promociones que en razón de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localización, la fuerte 

dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la tipología edificatoria, el plazo previsto de comercialización, el 

riesgo previsible, u otras características de la promoción, justifiquen la aplicación de un mayor componente de 

gastos generales. 

 

Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Será el resultado 

de sumar los costes de ejecución material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del 

constructor, el importe de los tributos que gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y 

dirección de las obras y otros gastos necesarios para la construcción del inmueble. 

 

Todos los valores deberán estar referidos a la fecha que corresponda según el objeto de la valoración en los 

términos establecidos en el apartado 2 del artículo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo. 

 

Para la valoración del suelo objeto del proyecto se consideran los siguientes valores: 

 

Vv: Según estudio y consultas en portales inmobiliarios de referencia, y para la zona de Medina Sidonia se 

obtiene un precio medio de 1.500 €/m² para viviendas adosadas. 
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Se considera un K=1,28 

Vc: Valores COAC: 702,45x1,19x1,20 = 1.003 €/m²

VRS = 1.500/1,28 – 1003 = 169 €/m²

De acuerdo con lo anterior, el valor del aprovechamiento de cesión asciende a la cantidad de 127,05 x 

169,00 = 21.471,42 € 

No se establecen otras cesiones de suelo. El viario interior se considera de carácter privado, dado que no se 

consideraba viario de cesión en la ficha urbanística inicial de las NNSS en la que además se preveía la cesión 

del viario exterior perimetral. Posteriormente, mediante la modificación puntal nº 3 de las NNSS (Acuerdo 

CPOTU 15-05-2001), se modificaban las condiciones de la unidad de ejecución, dejando fuera de su 

delimitación el viario perimetral ya ejecutado. En esta modificación no se contemplan cesiones del viario, por 

lo que se entiende que el viario interior sigue siendo de carácter privado. 
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CUENTA DE LIQUIDACIÓN PROVISIONAL 

 

De acuerdo con el art. 153 RG LISTA, la cuenta de liquidación provisional contendrá la distribución a prorrata 

entre todos los adjudicatarios de fincas resultantes de las cargas totales de la actuación. En este caso, dado 

que no existen cargas de urbanización, se repartirá el valor del aprovechamiento de cesión obligatoria 

anteriormente calculado. 

 

 

PARCELA ADJUDICATARIO CUOTA 

VALOR DE 

APROVECHAMIENTO 

DE CESIÓN 

COSTES DE 

URBANIZACIÓN 
TOTAL 

1 Manuel Candón Martínez 1/6 3.578,57 9.802,40 13.380,97 

2 Manuela Rondán Gamaza 1/6 3.578,57 9.802,40 13.380,97 

3 Rosalía Candón Martínez 1/6 3.578,57 9.802,40 13.380,97 

4 Juan Luis Candón Martínez 1/6 3.578,57 9.802,40 13.380,97 

5 Sebastián Candón Martínez 1/6 3.578,57 9.802,40 13.380,97 

6 José Candón Martínez 1/6 3.578,57 9.802,40 13.380,97 

7 Hermanos Candón Martínez 0,00 0,00 0,00 0,00 

TOTAL 
 

100% 21.471,42 58.814,38 80.285,80 

 

 

 

 

 

 

En Medina Sidonia, septiembre de 2024 

EL ARQUITECTO 

 

 

 

Fdo. Jesús Manuel Lucero Sánchez 
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ANÁLISIS DE LOS PARÁMETROS URBANÍSTICOS QUE AFECTAN AL PROYECTO 

 

A1. PROPUESTA DE REPARCELACIÓN      

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD CUOTA Nº VIVIENDAS 
OCUPACIÓN 

% 

OCUPACIÓN 

(M2) 

1 380,67 211,75  1/6 1 70,00% 266,47 

2 250,41 211,75  1/6 1 70,00% 175,29 

3 250,48 211,75  1/6 1 70,00% 175,34 

4 410,66 211,75  1/6 1 70,00% 287,46 

5 305,96 211,75  1/6 1 70,00% 214,17 

6 280,85 211,75  1/6 1 70,00% 196,60 

7 430,97 0 0     0 0,00% 0 

TOTAL 2.310,00 1.270,50 1     6     

 

 

A2. ESTADO ACTUAL DE LAS PARCELAS      

PARCELA SUPERFICIE 
EDIFICABILIDAD 

MATERIALIZADA 

COEF. 

EDIFICAB. 
Nº VIVIENDAS 

OCUPACIÓN 

% 

OCUPACIÓN 

(M2) 

1 380,67 420,00 1,10 1 52,93% 201,50 

2 266,11 176,65 0,66 1 50,36% 134,00 

3 221,78 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 

4 423,4 307,00 0,73 1 34,48% 146,00 

5 305,96 285,00 0,93 1 44,12% 135,00 

6 280,85 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 

7 431,23 0 0,00 0 0,00% 0 

TOTAL 2.310,00 1.188,65   4     
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A3. PARÁMETROS URBANÍSTICOS UE 3 Y ORDENANZA 3 VIVIENDA UNIFAMILIAR 

      

EDIFICABILIDAD       

  
Coeficiente Superficie máxima 

  

UE 3   1.270,50   

ORDENANZA - Grado 1º 
0,50   

  

ORDENANZA - Grado 2º 
0,70   

  

ORDENANZA - Grado 3º 
1,20   

  

  
  

  

PARCELA MÍNIMA 
  

  

  
Superficie (m2) Frente mínimo (m) 

  

UE 3 
250,00   

  

ORDENANZA - Grado 1º 400,00 15,00   

ORDENANZA - Grado 2º 
200,00 15,00 

para aislada 

ORDENANZA - Grado 3º 
100,00 6,50 

para adosada 

      

OCUPACIÓN     

  
Ocupación máxima 

   

UE 3 
70,00% 

   

ORDENANZA - Grado 1º 
35,00% 

   

ORDENANZA - Grado 2º 50,00% 
   

ORDENANZA - Grado 3º 
75,00% 

   

      

RETRANQUEOS     

  
Metros 

    

UE 3 -     

ORDENANZA - Grado 1º 
5,00 

a espacio publico   

  
4,00 

a lindero privado   

ORDENANZA - Grado 2º 
3,00 

a cualquier lindero   

ORDENANZA - Grado 3º 
3,00 

a cualquier lindero   
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ANEJOS 

 

1.- Certificación de dominio y cargas 
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2.- Nota simple registral 
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3.- Conformidad a la tramitación del proyecto. 
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4.- Ficha urbanística UE3 “campo de fútbol” o previa a la aprobación de la modificación puntual de 15/05/2001 
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