Ayuntamiento de Puerto Real
Gerencia Municipal de Urbanismo
Planeamiento, Gestion y P.M.S.

REGISTRO MUNICIPAL DE INSTRUMENTOS DE
PLANEAMIENTO Y CONVENIOS URBANISTICOS

Seccion: CONVENIOS URBANISTICOS.

N° de asiento: 12

TIPO DE CONVENIO: Convenio Urbanistico de Gestion del Sector S.U.O. “Entrevias” Puerto Real.
Cadiz

OTORGANTES: Excmo. Ayto. de Puerto Real, EPSUVI y Puerto Real CF.
AMBITO: Zona de “Entrevias”

OBJETO: Establecimiento del sistema de actuacion por Compensacion.
PLAZO DE VIGENCIA: Indefinido

FECHA APROBACION Y ORGANO COMPETENTE: 23 de abril de 2009 en sesion ordinaria
celebrada por la Junta de Gobierno Local en su punto 12° del orden del dia.

FECHA DE PUBLICACION: \b0Y ( Aord N 15 oe 25/01 /2040

(Se anotara con posterioridad al depdsito)

DILIGENCIA: Para hacer constar que el citado convenio junto con el acuerdo de aprobacion
fue depositado en este Registro en fechal2 de mayo de 2009 por orden del Sr. Presidente Delegado (u
6rgano en quién delegué). Asi lo hago constar a los efectos oportunos en Puerto Real a 12 de mayo de
2009 EL SECRETARIO ACCD.
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afectados por el mismo al ser necesaria su ocupacién para la ejecucion
de las conexiones viarias del Sector.

Se adjunta, como ANEXO N° 1, Plano identificando esa parcela de
8.871 m=2.

Esta Parcela se halla incluida en el Inventario General de Bienes
Inmuebles de ADIF (perteneciente a la Unidad de Inventario
C328001-Puerto Real) con la condicién de bien de dominio publico
ferroviario, si bien actualmente se encuentra en tramite de
desafectacion del servicio ferroviario de interés general conforme a lo
dispuesto en el art. 24 de la Ley 39/2003 del Sector Ferroviario.

Dicha parcela fue adquirida por el Ministerio de Obras Publicas en el
afio 1970 como consecuencia de la aprobacion el 21 de abril de 1967
del Proyecto de Obras de la carretera que constituia el Acceso Norte
del Puente de la Bahia de Cadiz, que afectd al trazado original del
ramal ferroviario al Trocadero. Este antiguo ramal, que pertenecia a
la linea férrea Sevilla-Cadiz construida en el afio 1856, fue titularidad
de RENFE, hoy ADIF, en virtud del rescate operado por la Ley de
Bases de Ordenacidn Ferroviaria de 1941. El 16 de junio de 1967
RENFE autorizd la reposiciéon de ese antiguo ramal y su sustitucidn
por el que resulta afectado por el presente Convenio. El ramal
aparece plenamente identificado en numerosos Planos urbanisticos
confeccionados por el Ayuntamiento de Puerto Real, en la Ficha de
Planeamiento del Sector Entrevias del PGOU de 1998, en otros
documentos municipales, en numerosas fotografias aéreas de
diversos anos, en documentos catastrales, en documentos oficiales de
la Junta de Andalucia, etc.

Este antiguo Ramal ferroviario entré en servicio en 1977 y estuvo

" operativo hasta el afio 1994.

e f?’TiTULO: Certificacion de Dominio expedida conforme al art. 37 de la

Ley 33/2003 de Patrimonio de las Administraciones Publicas.

II.- En la tramitacidn urbanistica del referido Sector de Suelo
Urbanizable Ordenado “Entrevias” tanto en la fase de planeamiento
como en la relativa a la aprobacién del correspondiente Proyecto de
Reparcelaciéon) ADIF alegd su titularidad sobre la parcela antes
seflalada y la improcedencia de tramitar una reparcelacién de
propietario Unico. La citada parcela de ADIF de 6.550 m2 fue
aportada en el Proyecto de Reparcelacion por EPSUVI.

Con fecha 29 de julio de 2009 fue notificado a ADIF el acuerdo de la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Puerto Real de fecha 23
de abril de 2009 que desestimada sus alegaciones, fundandose
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basicamente en que ésa parcela era propiedad de EPSUVI vy en la no
aportacién por ADIF de titulo registral o titulo escrito de dominio
sobre la tan citada parcela. Contra dicho acuerdo ADIF interpuso con
fecha 18 de agosto de 2009 el correspondiente recurso de reposicion.
Ante la desestimacion por silencio de dicho recurso administrativo,
ADIF con fecha 20 de enero de 2010 interpuso recurso contencioso
administrativo.

ADIF sostiene en este recurso que histéricamente los bienes de
dominio publico - como es el caso de los que nos ocupan - han
estado exentos de inscripcidn registral por su propia condicion de “res
extra commercium” e inalienabilidad, y ello hasta la reforma del art. 5
de Reglamento Hipotecario operada en el aio 1998, mediante el cual
dicha inscripcion pasé a ser potestativa. Asimismo, esta entidad
publica mantiene que el vigente Reglamento de Gestidon Urbanistica
de 1978 remite, a los efectos de determinar la titularidad de los
terrenos incursos en proceso de reparcelacion urbanistica, al art. 3 de
la Ley de Expropiacidon Forzosa y que, seglin lo dispuesto en este
ultimo precepto, tendria que haberse reconocido la titularidad de
ADIF.

En definitiva, con apoyo en la demanialidad de esa parcela y el
caracter publico y notorio de esa titularidad publica, ADIF entiende
que ha de prosperar ese recurso contencioso administrativo.
Circunstancias éstas, a las que se unen otros dos hechos acreditados
y concluyentes (actos propios):

« En la escritura publica por la que la Empresa Publica de Suelo y
Vivienda de Puerto Real, S.A. (EPSUVI), adquiridé a la mercantil
PUERTO REAL, S.A., la finca registral n® 1647 del registro de la
Propiedad del Puerto de Santa Maria n® 2 se sefiald
expresamente que “"RENFE es duefia y esta en posesidon de una
franja de terreno a lo largo de la finca en su margen sur por
donde pasaban las antiguas vias”.

* Mediante escrito de fecha 10 de febrero de 1995 el Alcalde de
Puerto Real solicitd a RENFE Autorizacion Administrativa para la
ejecucidon de unas obras un Colector de Evacuacién de aguas
pluviales e industriales en ese ramal ferroviario al Trocadero.
Dicha autorizacién se concedié por RENFE el 10 de julio de
1995, si bien finalmente mediante escrito de 25 de marzo de
1997 el Ayuntamiento desisti6é de su realizacién.

III.- Que de haberse reconocido a ADIF los derechos urbanisticos
correspondientes a esa superficie de 6.550 m?2 a esta entidad publica
debiera de haberle correspondido una edificabilidad de 3.259,87 u.a.
del uso residencial (aprovechamiento subjetivo: 0,90 x 6.550m2 x
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0,552989), debiendo hacer frente a los correspondientes costes de
urbanizacion.

Conforme a lo sefialado en el art. 102 de la Ley 7/2002 de Urbanismo
de Andalucia y al art. 93 del RGU, ese derecho de ADIF no alcanza
para la adjudicaciéon de una parcela de resultado independiente, por
lo que resulta legalmente obligado que se proceda a la
correspondiente monetarizacion en el seno de ese proceso
reparcelatorio.

Para dicha sustitucion econdmica del aprovechamiento se toma como
referencia la cantidad fijada en el acuerdo de la Junta de Gobierno

- Local del Ayuntamiento de Puerto Real de 29 de enero de 2009 para

la monetarizacién de los aprovechamientos de tularidad municipal en
ese ambito urbanistico: 615,87 €/u.a. (Anexo n° 1 del Convenio
Urbanistico suscrito el 2 de diciembre de 2008 entre el Ayuntamiento
de Puerto Real, EPSUVI y la Asociacién Deportiva “Puerto Real Club
de futbol”). También se tienen en cuenta a esos efectos los costes de
urbanizacién aprobados (485.452,56 € imputables a la parcela de
ADIF).

IV.- Esa falta de inscripcidn en el Registro de la Propiedad unida a
otras vicisitudes parecen haber sido un factor determinante para que
la titularidad y los derechos urbanisticos de ADIF en ese ambito
urbanistico hayan sido desconocidos por el Ayuntamiento de Puerto
Real.

Ambas partes consideran que la controversia suscitada ha sido en

- buena medida motivada por las circunstancias antes expuestas, por

lo que, habida cuenta de que se trata de dos entidades publicas, han
negociado, dentro de un clima de franca colaboracidon, un acuerdo
conducente a la inclusion de los terrenos de ADIF en el proceso
reparcelatorio y al establecimiento de Ila correspondiente
compensacion urbanistica y resarcimiento para ADIF.

Asimismo, ambas partes tienen presente el gran interés publico que
la actuacidén urbanistica del SUO Entrevias representa para el
municipio de Puerto Real, asi como las legitimas expectativas que la
actuacion urbanistica ha generado para terceros y las dificultades
técnicas, juridicas y registrales que representa retrotraer todas las
actuaciones al momento en que se produjo el vicio o error puesto de
manifiesto, por lo que consideran que - al amparo de lo previsto en el
articulo 106 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre - lo mas
adecuado conforme al interés general seria alcanzar un acuerdo que
compense a ADIF de su indebida exclusidn del proceso reparcelatorio.



A la vista de todo lo expuesto, el Excmo. Ayto. de Puerto Real,
EPSUVI y ADIF suscriben el presente Convenio, que se regirad por las
siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA: Por el presente acuerdo el Ayuntamiento de Puerto Real y
EPSUVI reconocen plenamente la titularidad de ADIF sobre la
totalidad de la parcela descrita en el Expositivo I y se comprometen,
en relacién con la superficie de 6.550 m2 incluida dentro del
perimetro del Sector, a tramitar con caracter inmediato una operacion
juridica complementaria del Proyecto de Reparcelacién del S.U. 12.01
ENTREVIAS en la que se reconozca a ADIF el derecho a 3.259,87
unidades de aprovechamiento uso caracteristico residencial y en la
- que se proceda a monetarizar ese aprovechamiento urbanistico
V' mediante el pago por EPSUVI a ADIF de una cantidad sustitutoria de
un millén quinientos veintidés mil doscientos tres euros con cincuenta
f;.,)y ocho céntimos de euro (1.522.203,58.-€).

Para obtener esa Ultima cifra se han descontado los costes de
urbanizacién imputables a esos derechos por importe de 485.452,56

SEGUNDA: En lo que hace referencia a la superficie de 2.231 m?2,
que se halla fuera del perimetro del S.U. 12.01 ENTREVIAS, el
Ayuntamiento de Puerto Real y ADIF se comprometen a negociar un
Convenio Urbanistico mediante el cual se pacte atribuir a esa
superficie un concreto aprovechamiento urbanistico y en el que se
regule su obtencion con arreglo a alguno de los procedimientos
legalmente previstos.

En dicho Convenio se contemplara también la integracién urbanistica
de otros suelos titularidad de ADIF en el término municipal de Puerto
Real y la concrecidon de su participacion en la equidistribucion de
beneficios y cargas en los términos previstos en la legislacidon
urbanistica vigente, y ello con independencia de si en parte han de
permanecer o no en el dominio publico ferroviario o de que se
destinen las superficies superpuestas, en la rasante y en el subsuelo
o vuelo al uso privado y al dominio publico, o a dos dominios publicos
superpuestos (art. 17.4 Texto Refundido de la Ley del Suelo de
2008).
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En el supuesto de que en el plazo maximo de 2 afios a contar desde
la firma de este documento no se hubiera alcanzado un acuerdo entre
ADIF y el Ayuntamiento para la obtencién de esos 2.231 m?2, el
Ayuntamiento se obliga a expropiar esa superficie.

TERCERA: En virtud de este acuerdo la Empresa Publica de Suelo y
Viviendas de Puerto Real, S.A. (EPSUVI) abonard a ADIF en concepto
de monetarizacién urbanistica de sus aprovechamientos la cantidad de
1.522.203,58,14.-€.

CUARTA: El pago de la cantidad determinada en la estipulacién
anterior se efectuard en el plazo maximo de un mes a contar desde
que ADIF le comunique al Ayuntamiento de Puerto Real que se ha
producido la desafectacidon a la que se refiere la estipulacién SEXTA,
mediante la entrega a ADIF de un cheque bancario nominativo por el
importe sefalado en la estipulacién anterior.

i QUINTA: ADIF renuncia a reclamar cualquier otra compensacién
~ distinta de la prevista en este acuerdo por su indebida exclusién del
. proceso de reparcelaciéon urbanistica, aceptando o prestando su
conformidad a todas las operaciones juridicas y materiales, de
equidistribucidon o de urbanizacién, que en ejecucién del planeamiento
se hayan realizado, y se compromete, por un lado, a dar de baja de su
Inventario la finca en cuestién; todo ello una vez se haya efectuado el
pago integro antes seflalado y también sin perjuicio de lo sefialado en
la estipulacidn 22 respecto a la parcela de 2.231 m>2.

Asimismo, ADIF se compromete, en el plazo mdximo de 5 dias habiles
a contar desde la firma desde que se le comunique fehacientemente la
aprobacion del presente Convenio por parte de la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de Puerto Real, a presentar escrito de
desistimiento en el recurso contencioso administrativo interpuesto
contra el acto de aprobacidén del Proyecto de Reparcelacion del S.U.
12.01 ENTREVIAS.

SEXTA.- ADIF se compromete a efectuar la desafectacién formal del
servicio ferroviario de interés general de la parcela descrita en el
Expositivo I conforme a lo dispuesto en el art. 24 de la Ley 39/2003
del Sector Ferroviario.

SEPTIMA.- La validez y eficacia del presente Convenio queda
supeditada a su aprobaciéon por parte del 6rgano competente del
Ayuntamiento de Puerto Real.
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Y en prueba de conformidad con todo con cuanto antecede, las partes
suscriben el presente contrato, por triplicado ejemplar, en el lugar y
fecha que flguran en’ el entabezamlen;o

Por ADIF
D. Antomo Gonzalez Marin

A o
Por EPSUVI Por el ;Ai;uﬂntam;i:érirto de Puerto Real
D. Jose Antonio Barroso D. José Antonio Barroso

}' :
j

DILIGEMNCIA:

Para hacer constar que el presente convenio ha sido ratificado por la junta de
Gobierno Local en sesidon extraordinaria y urgente celebrada el dia 8 de marzo de 2010, al
punto 2° del orden del dia.

En Puerto Real, a 08 de marzo de 2010
EL SECRETARIO"ACC,

i

!wa:,‘Eauardo Muriel Gallardo
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