CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UNIDAD
DE EJECUCION “SUNC ZU-4 PLAYA DE ZAHARA” DE BARBATE (Cadiz)

En Barbate, a 7 de junio de 2021, reunidos
DE UNA PARTE

D. MIGUEL F. MOLINA CHAMORRO, con domicilio a estos efectos en Plaza de
la Inmaculada, 1 de Barbate (Cadiz-11160), asistido por la sefiora Secretaria General DNA.
MARIA DE LERA GONZALEZ.

DE OTRA

DNA. REMEDIOS AYALA RAMIREZ, con DNI n.° ***+* y domicilio en C/ *++* y
DNA. ANA MARIA AYALA RAMIREZ, con DNI n.° ***** y domicilio en C/ ***¥x+*

INTERVIENEN

El primero, en su calidad de Alcalde, en nombre y representacion del Excmo.
Ayuntamiento de Barbate,

Dina. Remedios Ayala Ramirez y Dha. Ana Maria Ayala Ramirez, en

nombre y representacion de la mercantil AYRA-CREA, SL., con CIF ***** como

propietarias mayoritarias del suelo delimitado por PGOU en la denominada “SUNC ZU-4
Playa de Zahara”, en el término municipal de Barbate (Cadiz).

Actian en virtud del poder otorgado a su favor ante el Notario del llustre Colegio de
Andalucia D. Antonio Izquierdo Merofio, con numero de protocolo 2.338, de fecha de 4 de
noviembre de 2015.



Las partes, segun intervienen, se reconocen mutuamente la capacidad legal necesaria
para suscribir el presente Convenio Urbanistico de Gestion, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 95 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(en adelante LOUA), y a tal fin,

EXPONEN:

PRIMERO: Que el Plan General De Ordenacion Urbana de Barbate fue aprobado

definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cédiz, en sesion celebrada el 20 de enero de 1995, contemplando una actuacion urbanistica
denominada “ARI Z-4 Playa de Zahara”.

Dicho instrumento ha sido objeto de adaptacion a la LOUA mediante acuerdo plenario
en sesion celebrada el dia 10 de febrero de 2009, donde se redenomina la unidad como
“SUNC Z-4 Playa de Zahara”.

SEGUNDO: En dicho instrumento se contiene una ficha de actuacion para esta
unidad con las siguientes determinaciones:

-Sistema de actuacion: Cooperacion.

-Iniciativa de planeamiento: Privada

-Figura de planteamiento: PERI o Estudio de Detalle. Se prevé su desarrollo
mediante Plan Especial de Reforma Interior por si resulta necesaria alguna apertura de vial
no determinada por el Plan, asi como alguna modificacion de Ordenanzas, si estas
necesidades no se presentasen, bastara para su desarrollo la redaccion de un Estudio de
Detalle.

-Area de reparto: SU2
-Superficie: 10.985 m?.
-Edificabilidad: 7.500 m2.
-Densidad: 54,62 viv/Ha.




TERCERO: Que en el mes de marzo de 2016, D. Rafael Cortés Corrales present6 en
nombre y representacion de Estudio 2 Arquitectos, S.L. ante el Ayuntamiento de Barbate,
iniciativa de agente urbanizador para la ejecucion de la citada unidad, mediante documento
titulado “PROPUESTA DE INICIACION DEL SISTEMA INCOADO A INSTANCIA DE PARTE
INTERESADA PARA EL DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION DEL
PLANTEAMIENTO EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION SUNC-Z4 DE ZAHARA
DE LOS ATUNES (BARBATE) POR EL SISTEMA DE COOPERACION POR GESTION
INDIRECTA MEDIANTE CESION DE LAACTIVIDAD AL AGENTE URBANIZADOR”

CUARTO: Que, por distintas circunstancias y vicisitudes que no vienen al caso, el
expediente de seleccion de agente urbanizador para la gestion indirecta del desarrollo
urbanistico no ha concluido, habiéndose presentado ante el Ayuntamiento escrito de
desistimiento de la iniciativa presentada en su dia por Estudio 2 Arquitectos S.L.

QUINTO: Que AYRA-CREA, S.L., es propietaria de las siguientes fincas registrales,
pertenecientes al Registro de la Propiedad de Barbate (Cadiz) e incluidas dentro de la
Unidad de Ejecucion SUNC ZU-4 Playa de Zahara:

(1) finca registral 12.369, con una superficie en el sector de 2.442,80 m?, que,
representan un 24,63% del total.

(2) finca registral 10.734, con una superficie en el sector de 676,92 m?, que,
representan un 6,82% del total.

(3) finca registral 4.051, con una superficie en el sector de 1.148,22 m2?, que,
representan un 11,57% del total.

Dichas fincas tienen una superficie bruta total de 4.267,94 m2, que representan un
porcentaje de participacion en la citada Unidad de Ejecucién ascendente al 43,02%, habida
cuenta que la superficie total de la Unidad de Ejecucion es de 9.920 m2.

SEXTO: El Ayuntamiento, por su parte, es propietario -con caracter patrimonial- de la
finca Registral n.° 2947, de las que 3.346,16m2 se encuentran dentro del ambito y
representan el 33,73% de la superficie de la unidad.



SEPTIMO: Expuesto cuanto antecede, y por el tiempo transcurrido desde la
aprobacion definitiva del planteamiento general sin que se haya producido el desarrollo
urbanistico de la citada entidad, es interés de AYRA-CREA, S.L., acelerar y acometer el
desarrollo de esta unidad.

Para ello se requiere el Cambio de Sistema de Actuacion a Compensacion, debiendo
posteriormente constituirse una Junta de Compensacion, una vez se presente iniciativa con
porcentaje de suelo superior al 50%.

OCTAVO: A tal efecto, y como consta en los informes técnicos emitidos por los
servicios técnicos del Ayuntamiento, es necesario - con caracter previo — realizar la
redelimitacion del ambito de la unidad para adecuarla a la realidad existente. Esta
redelimitacion, con exclusién de suelo urbano que ha adquirido el caracter de consolidado,
provocara un incremento en el porcentaje de participacion de AYRA-CREA, S.L., asi como
del Ayuntamiento en la unidad.

NOVENO: El articulo 108 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia en su punto primero dispone que “la Administraciéon podra acordar
con los propietarios que representen mas del cincuenta por ciento de la superficie de la
unidad de ejecucion, mediante convenio urbanistico, el sistema de actuacion y su gestion”.

DECIMO: Como tiene establecida la Jurisprudencia, el ambito funcional de los
Convenios Urbanisticos e concreta en facilitar la gestién del Planteamiento urbanistico, pero
no en la de articular un nuevo sistema de actuacion al margen de los regulados en la
legislacion urbanistica. Asi tienden a contemplar las determinaciones legales, posibilitando el
acuerdo entre las partes afectadas, facilitando actuacidn urbanistica. No puede condicionar el
ejercicio de las potestades urbanisticas por ser el urbanismo una auténtica funciéon social
indispensable e irrenunciable.

Los Convenios Urbanisticos tienen naturaleza contractual y caracter administrativo;
son obligaciones entre las partes, pero que han de responder a un fin o interés publico. La
heterogeneidad de las figuras convencionales que, de tacto, se dan en el &mbito urbanistico
determina que no exista un régimen juridico. La propia legislacién urbanistica los contempla
de forma expresa para facilitar la gestion.



UNDECIMO: Y, en consideracion a lo expuesto, las partes, tras el oportuno proceso
de didlogo y negociacion, entendiendo que sus objetivos e intereses son perfectamente
compatibles entre si, y que su acuerdo resulta beneficioso tanto para el interés publico, como
para los legitimos intereses privados, libre y voluntariamente, formalizan el preente
CONVENIO DE PLANTEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA, conforme a lo

establecido en el articulo 95 de la LOUA, asi como el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30
de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
Urbana, y todo ello en base a las siguientes,

ESTIPULACIONES:

PRIMERA: AYRA-CREA, S.L., en su condicion de propietario mayoritario de la

SUNC-Z4 PLAYA DE ZAHARA y el Ayuntamiento de Barbate, en su condicion de
Administracion actuante, se comprometen a realizar de forma conjunta todos los tramites
necesarios para proceder a la correcta terminacion de la gestion y obras de urbanizacion del
referido &mbito de actuacidén, hasta su definitiva conclusibn y posterior entrega al
Ayuntamiento para su recepcion, con arreglo a las siguientes estipulaciones.

SEGUNDA: E| Ayuntamiento se compromete a la tramitacion del presente convenio
con el objeto de aprobar el cambio de sistema de cooperacion (actual) a compensacion
(futuro), en el cual AYRA-CREA, S.L., y el Ayuntamiento de Barbate tomaran la
iniciativa como propietarios mayoritarios.

TERCERA: La entidad AYRA-CREA, S.L., una vez aprobado el cambio de
sistema, se compromete a la presentacion de Estudio de Detalle, que contemple la
redelimitacion de la unidad de ejecucion en los términos expresados por los servicios
técnicos municipales.

CUARTA: Ambas entidades se comprometen a la presentacion de iniciativa que
posibilite disponer de un porcentaje de propiedad de suelo superior al 50% de la
redelimitacion de la unidad de ejecucién, conforme a lo dispuesto en el plan de etapas del
siguiente ordinal.



QUINTA: El plan de etapas que se establece a partir del cambio de Sistema a

COMPENSACION, vendra determinado por la presentacién simultanea de distintos

instrumentos urbanisticos, debiendo producirse su aprobacién definitiva en cascada y por el
orden que legalmente corresponda, conforme a los siguientes hitos:

1. En el plazo de un mes, y tras la aprobacion inicial del presente convenio, se
presentara el Estudio de Detalle con la nueva delimitacion de ejecucion.

2. En el plazo de dos meses, tras la aprobacion inicial del presente convenio se

entregard la iniciativa de establecimiento de sistema y el _proyecto de Bases y
Estatutos.

3. En el plazo de dos meses, tras la aprobacion inicial del presente convenio, se
entregard proyecto de urbanizacién de la unidad de ejecucion.

4. En el plazo de dos meses desde la aprobacién definitiva de los Estatutos y
Bases de Actuacion, quedara constituida la Junta de Compenscidn.

5. En el plazo de seis meses desde la constitucion de la Junta de
Compensacion se presentara el proyecto de Reparcelacion.

6. Elinicio de la obra de urbanizacion sera dentro de tres meses siguientes a la
aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion y de la inscripcion del
proyecto de reparcelacion en el Registro de la Propiedad.

7. La finalizacién de la obra de urbanizacién se producird dentro de un ano
siguiente a su inicio.

SEXTA: El presente convenio tiene naturaleza administrativa y en lo no contemplado
expresamente en éste, se remite a lo previsto en la legislacion urbanistica y de expropiacion
forzosa, que pueda resultar de aplicacion y todo ello, sin prejuicio de lo también resultar
aplicable la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se
transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del
Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014, la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y la Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

SEPTIMA: En el supuesto de transmision de las fincas que son objeto del presente
Convenio, AYRA-CREA, S.L., se compromete a garantizar que el nuevo titular se subrogue



en todos los derechos y obligaciones que en el mismo se establecen. A tal efecto, AYRA-

CREA, S.L., se compromete a notificar fehacientemente al Excmo. Ayuntamiento de
Barbate, en el plazo de 15 dias, el hecho de la transmision, con indicacién de la fecha de
formalizacion de la correspondiente escritura publica e indicacion del adquiriente que habra
de subrogarse en cuantos derechos y obligaciones dimanan del presente Convenio.

OCTAVO: La validez y eficacia del presente Convenio, queda condicionada a la
debida tramitacion, informacién publica y posterior aprobacion definitiva por parte del
Excmo. Ayuntamiento de Barbate, todo ello de conformad con lo previsto en la LOUA,
y demds normativa que resulte de aplicacion.

Una vez leido, y en prueba de su conformidad, lo firman las partes por cuadruplicado
ejemplar en el lugar y fecha arriba indicado.

Fdo. Miguel F. Molina Chamorro Fdo. Diia/ Remedios y Diia/ Ana M.2 Ayala Ramirez

Fdo. Maria de Lera Gonzéalez



