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I D.1. PROGRAMA DE ACTUACION

La pre -!r,te Modifica ciOn Punt ylal introduce I siguientes dteraciones en el Programa de

Actuac ..,n d9fOrdenacion UAtinistica de Tarifa.

a. Sislerti Gen LO_e_Tquipall:i
Il

e4ocumertt0 Sc
i c un Aftrama de Actuacidn y Estudio Econarnico y Financier°

ena% (1.1so Der.,ortivd.,5GP-.42,20

La parcela destina a al sterna Genetqyde Equipamiento Deportivo se obtendra por

expropiacion, toda ez q se trata de un suelo destinado a dotaciones adscritas a una

unidad de ejecucior, , de -, cuerdo con lo establecido en el apartado 1.a) del artfculo 139 de

la Ley 7/2002, de 17 e diciembre, de OrdenaciOn Urbanfstica de Andalucia. La °blend& de
;.

dichos terrenos corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Tarifa.

Las obras de urbanizaciOn correspondientes al suelo destinado a equipamiento deportivo se

realizaran conjuntamente con las restantes obras de urbanizacion y en el seno del sistema de

actuacian establecido, teniendo en cuenta las determinaciones sustantivas, y de gestian

recogidas en este documento, asi coma las siguientes determinaciones temporales:

Las nuevas instalaciones deportivas (SG P-42.20) deberan estar finalizadas y

recepcionadas por el Ayuntamiento con anterioridad al inicio de la urbanizacian del

ambito del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, sin perjuicio de que se puedan

anticipar o simultanear la ejecucion de los Sistemas Generales de lnfraestructuras y la

actuacion simple de infraestructuras, previstas en la presente innovacion.

- Para el inicio del expediente de expropiaciOn de los terrenos adscritos al SG P-42.20,

se establece un plaza de 6 meses desde la aprobacion del Proyecto de

Reparcelacian del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29.

b. Sistenna General de Infraestructuras SG1 TA 01 -ER. Evacuacion de Aguas

Residuales

Este sistema general discurre por viario de titularidad pijblica por lo quo no sera necesario

obtener los terrenos para su ejecucion. Esta se realizara conjuntamente con las restantes

obras de urbanizacian y en el seno del sistema de actuacion establecido, teniendo en

cuenta las determinaciones sustantivas, y de gest& recogidas en este documento, asi coma

la siguiente determinaciOn temporal:
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c. Sistema General de liafrdestruct

Agyg

utibacion a ninguna de las edificaciones

r ARI TA 06 P29, previa a la finalized& de las

ructuras y la recepcion del mismo por parte

as infraestructuras de evacuacion de agues

necesaria para la recepcien, por parte del

on de la citada Area de Reforma Interior.

SGI TA A. Red de Abastecimiento cit

Este sistema general discure por viarK de titularidad pCiblica por lo que no serer necesario

obtener los terrenos pare su ejecucian. Este se realizara conjuntamente con las restantes

obras de urbanized& y en el seno del sistema de actuacion establecido, teniendo en

cuenta las determinaciones sustantivas, y de gest& recogidas en este document°, asi coma

la siguiente determined& temporal:

No se podra conceder licencia de utilized& a ninguna de las edificaciones

previstas en el Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, previo a la finalized& de las

obras de este sistema general de infraestructuras y la recepcion del mismo por parte

de la entidad administrative gestora de las infraestructuras de abastecimiento de

agua. Asimismo, esta sera condicion necesaria pare la recepciOn, por parte del

Ayuntamiento, de las obras de urbanized& de la citada Areade Reforma Interior.

d. Espacios Libres y Dotaciones en el ARI TA 06 P29

La obtencion de los espacios Mares y las dot aciones se Revere a cabo por cesion obligatoria y

gratuita, en concept° de medida compensatoria pare mantener la proporciOn de las

dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, tal y como recoge la regla 2° del

apartado 2.a del articulo 36 de la LOUA.

e. Actuaci& de Viario AV TA 01

Consiste en la ejecucion de un vial de acceso de un cant en coda sentido de 3,2 metros de

ancho cada uno, con un acerado de 1,80 metros de ancho a cada lado del vial, que

conecta la calle Amador de los Rios, con el nuevo campo de Wool, y de una rotonda de

conexi6n entre el nuevo vial y la mencionada calle, con una superficie total aproximada de

3.821 m2. La rot onda de acceso contara con un carril adicional en el lado opuesto al viario de

acceso al campo de futbol de la calle Amador de los Rios, de 5 metros de ancho pare el
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ttransit° y el desarrollo de los ) s complemental:is recogidos en el articulo 58 del Reglamento

de Was Pecuarias de la omunOad Auton4ria de Andalucia, aprobado por Decreto
/1

155/1998, de 21 de julio. I / /

iDicha actuadon afecto 2.9 6 2, aproximado)ente, de la parcela 42 del polfgono 20 del

suelo no urbanizable de r i  , a 915 m2, aprokrmadamente, de la c/. Amador de los Rios y

de las zonas de dominio bl':o a coda lado de la mencionada via, de cuando pertenecia

al trazado de la carreterb hacional 340.
V

Por consiguiente solo sera necesaria la obtencion de los 2.906 m2 de la parcela 42 del

poligono 20, ya que el resto de los terrenos tienen ya la titularidad piblica. La obtencion de

dichos terrenos, se realizara por expropiaciOn, junto con los terrenos del Sistema General de

Equipamiento Deportivo SG -P-42.20. La obtencion de estos terrenos corresponde al Excmo.

Ayuntamiento de Tarifa.

La urbanizacion de los terrenos correspondientes a esta actuacion se realizara conjuntamente

con las restantes obras de urbanizacion y en el seno del sistema de actuacion establecido,

teniendo en cuenta las determinaciones sustantivas y de gest& recogidas en este

document°, asi como las determinaciones temporales establecidas para el Sistema General

de Equipamiento Deportivo SG -P-42.20.

D.2. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

D.2.1. Evaluackfin anallfica de las ImplIcaclones de la lnnovaclan

De acuerdo con lo establecido en la regla tercera del contenido documental de los

instrumentos de planeamiento, recogida en el apartado 1 del articulo 19 de la Ley 7/2002, de

17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la presente modificacion, debe

incluir, en el estudio economico-f inanciero, una evaluacion analit ica de las posibles

implicaciones del Plan, en funcian de los agentes inversores previstos y de la logica secuencial

establecida para su desarrollo y ejecucion. Esta evaluacion analitica se recoge en el presente

a partado.

No obstante, hay que indicar que los importes aqui consignados son meramente orientativos y

a los solos efectos de comprobar la viabilidad economic° de la operacion de transformacion

urbanistica propuesta en el presente document°, para lo cud l se han maximizado los importes
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lmente estabiecido, y teniendo en cuenta la

(Jel objeto de coda valoracion, particularrnente

Sitio y Repbilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto

bre, el R4diamento de Valoraciones de la Ley de Suelo,

\ , 2011, de 2 Ide octubre, la Ley de 16 de diciembre de 1954

;11 trent° d la Ley de Expropiacion Forzosa, aprobado por

Las previsiones del Estudio EconOmico y Financier°, giran en tomb a los costes de ejecucion

de la urbanized& del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, de los Sistemas Generales y de

las actuaciones de viario, previstos en este innovaciOn, cuyos importes se justifican en el

apartado "D. Evaluacion economica de la actuacion" de la Ordenacion Pormenorizada

Potestativa del presente document°, y de la valoracien de la parcela de uso hotelero,

resultante de la ordenacion propuesta en este modificacion, y cuyo valor se justifica a

continuacion, toda vez que el valor maxim° que pudiese corresponder a los terrenos a

obtener para el nuevo equipamiento deportivo se estima, a los efectos de justificar la

sostenibilidad econornica de la actuacion, equivalente al resulted° de aplicar a su superficie

el del 90% del aprovechamiento medio del drea de reparto a la que pertenece.

Para valorar la parcela que se va a destinar al uso hotelero (parcela 29 de la zone 6 del suelo

urbano del nOcleo de Tarifa), vamos a calcular el valor del suelo edificado, aplicando el

metodo de valoracion de los flujos de caja descontados, en un period° meximo de 20 anos,

que es el que se considera necesario pare amortizar la inversion realizada.

Una vez obtenido el valor del suelo edificado, aplicaremos un residual estc5tico pare

determiner el valor del suelo sin edificar.

Con los parametros establecidos por la presente innovacion y en °tendon a la normative

sectorial y la situacion de la parcela respect° a la costa, consideramos un establecimiento

hotelero con las siguientes caracterfsticas:
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• Hole' riid- ' idblzlideviaya d cuatro estrellas

• NOmero 1naxrno de alojami,.ntos ,1F:!:: (1 cada 110 m2 de parcela)

'Oncepto de ,111:.-iuiler de las habitaciones, ingresos por consumo

mos en el reMaurante e ingresos por celebraciones y eventos.

r iPara estimar s in r os en coti4 pto de alquiler de habitaciones, recurrimos a la

estadIstica d oc ciOn hoteled,ci de Tarifa, suponiendo que por el tipo de instalacion

que vamos a cYsiderar, en sta las ocupaciones seran sensiblemente superiores.

Consideraremos funa habitacion media de dos plazas, y un precio diario de la

habitacion segOn la temporada. Todos los datos quedan recogidos en el siguiente

cuadro, por meses.

MES % OCUPACIO
N°

HABITACIONES
OCUPADAS

N° DIAS DEL
MES

PRECIO
HABITACIoN

INGRESOS
MENSUALES

Enero 55,00% 96hab 31 dfas 90 (Alfa 267.003,00 €
Febrero 15,00% 26 hab 28 dias 50 €/dfa 36.540,00 E

Maizo 30,00% 52 hab 31 dim 50 EMIG 80.910,00 €
, Abril 40,00% 70 hab 30 dfas 90 (Mb 187.920,00 E

Mayo 45,00% ' 78 hab 31 dias 50 €/dfa 121.365,00 E

Junio 50,00% 87 hab 30 dias 90 f/dfa
,

234.900,00(
Julio 100,00% 174 hab 31 dfas 200 Odia 1.078.800,00 E

A gosto 100,00% 1 174 hab 31 dim ,200 f/dfa 1 1.078.800,00€
Se ptiembre 85,00% 148 hab- 30dlos 125 fidia 554.625,00 E

Octubre 30,00%
._

52 hab 31 dim 50 €/dfa 80.910,00€
Noviembre 10,00% 17hab 30dim 50 f/dfa 26.100,00€

. Diciembre 60,00% 104 hab 31 dfas 90 tick] 291.276,00€
TOTAL INGRESOSANUALES 4.039.149,00 C i

Para determinar los Ingresos por consumo de mini - bar, estimamos un gasto de 1,5

por habitacion cada dia que este ocupada. De la tabla del apartado anterior

obtenemos una ocupacion de 33.043 hab.dia, lo que equivale a 189,90 dfas de

ocupacion completa. Por tanto los ingresos en concepto de consumo del minima bar

son:

1,5E/habit acion.dia x 33.043hab1tac16n .dia = 49.564,50€

- Para determinar los ingresos por consumo en el rest aurante, estimamos un gasto de 5,00

por habitacion coda dia que este ocupada. For tanto los ingresos en concepto de

consumo en el restaurante son:
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04397abitaciOn.dia 165.215,00€

consideramos una celebracion mensual tipo

.000,00 de media, y un event° tipo congreso

'gresos tAltos de 5.000,00 E. Los ingresos totales por estos

ebraciones + 6eventos x 5.000,00€ Ieventos =150.000,00€

El total de ingresos brutos anualeVpor los conceptos descritos asciende a 4.401928,50 €.

Par su parte, los gastos considelOdos son en concept° de personal, materias primas para

eventos y celebraciones, materias primas para el restaurante, suministros e impuestos. Adernas

vamos a considerar como gasto la amortizacion, en 10 atlas de compra de mobiliario para el

establecimiento.

En concept° de personal, consideramos una plantilla de 1 persona cada 4

habitaciones ocupadas, con un sueldo media (incluido pages extra, vacaciones y

seguridad social) de 1.800,00 al mes, equivalente a 60 E al dia. De la table del

apartado B.3.1, deducimos que la evolucion de la ocupacion, es equivalente a una

ocupaciOn del 100% durante 189,90 alias, por tanto los gastos en concept° de personal

ascienden a:

0,25empleados / hab x174 habitacion es x 60,00€ /dla.empleadas x190 dfas = 495 .900,00€

- Consideramos que los gastos en concept° de materia prima de celebraciones y

eventos, suponen el 30% de los ingresos brutos, por tanto asciende a:

150.000,00E x 0,30 = 45.000,00€

- Igualmente, que los gastos en concept° de materia prima del restaurante suponen el

30% de los ingresos brutos; por tanto asciende a:

165.215,00E x 0,30 = 49.564,50€

- En el caso de los gastos en concepto de materia prima del mini bar, suponemos un

porcentaje del 25% sabre los ingresos brutos del mini bar, lo que supone un total de:

49 .564 ,50€ x 0,25 = 12.391,13€
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ocupada, por lo ciLre el cf.:Pe total sera d,-;,

/ / ,
1 0€/ha Lta c/o/Lelia x 33.00 6 ,bitaciOn .dta = 330 .430 ,00E

• Por amortized n de biliario, supone'i ;4 i un gasto inicial de mobiliario de 3.000,00 E

por habitacior, i a a :tzar en 10 anos. Esto supone una amortized& anual de:

3.000,00E/habx174habitaciones = 52.200,00E
1Oaflos

Por Ciltimo, suponemos una cuota de impuestos de un 30% sabre el balance de ingresos —

gastos, La suma de los gastos anteriores antes de impuesto ascienden a 902.835,63E, por tanto

el importe de dicha cuota es:

0,30 x (4.403.928 ,50E — 902 .835,63E) = 1 .050 .327,96€

El volumen total de gastos despues de impuestos, sumando todos los conceptos por gastos

anteriores, suman un total de 1.953.163,59 E.

Del desarrollo de las cuentas de ingresos y gastos expuestas en los apartados anteriores, la

cuenta de resultados previsibles pare el establecimiento hotelero es el que se recoge en el

siguiente cuadro:

CUENTA DE RESULTADOS ANUALES PREVISIBLES

INGRESOS

ALQUILER HABITACIONES 4.039.149,00€
I CONSUMO MINI- BAR I 49.564,50€
I CONSUMO EN EL RESTAURANTE

CELEBRACIONES Y EVENTOS
165.215,00 f
150.000,00 f

PERSONAL

MAT. PRIMA CELEB. Y EVENTOS

TOTAL INGRESOS

495.900,00E
45.000,00 E

4 A 0 3 .9 4 5 0 1

MAT. PRIMA RESTAURANTE 49.564,50 E

GASTOS MAT. PRIMA MINI- BAR 12.391,13 f

SUMINISTROS 330.430,00 f

AMORTIZACI -N MOBILIARIO
IMP UESTOS

. 52.200,00
1.050.327,96 E

TOTAL GASTOS 2.035.813,59 4

RESULTADO OPERAUVO BRUTO (GOPil 2.368114,91(

Para proyectar los ingresos desde at anos 2017 al aho 2036, se utiliza la evolucion del PIB

(Producto Interior Bruto) de los mercados emisores previstos para esos ahos. En este sentido el
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, cuenta de resultados:

GASTOS

2.035.813.59€

a tan largo plaza,

y que estimamos en el

de ingresos y gastos

RESULTADO OPERA111/0
BRUTO (GOP1 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

, 2.368.114,91€
AFIO

R--. inv
1_'.• .a-,,....-

2017
2018 4.47"  91,36 ( 2.068.386,61 ( 2.406.004,75 f
2019 4.545 .81,62 ( 2.101.480,79€ 2.444.500,82€
2020 4.618:17,32€ 2.135.104,49€ 2.483.612.84€
2021 4.692.616,80 ( 2.169.266,16 E 2.523.350,64€
2022 4.767.698,67 i 2.203.97442 E 2.563.724,25 E
2023 4.843.981,85 i 2.239.238,01 E 2.604.743,84 (
2024 4.921.485,56 E 2275.065,81 ( 2.646.419,74 (
2025 5.000.229,33 (

5.080.233,00 (
2.311.466,87 (
2.348.450,34 (

2.688.762,46 (
2.731.782,66 (2026

2027 5.161.516,72 ( 2.386.025,54 €. 2.775.491,18 (
2028 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 5.244.100,99 (

5.328.006,61 (
5.413.254,71 E _ _ _ _ _ _
5.499.866,79 (

2.424.201,95 (
2.462.989,18€
2.502.397,01 (
2.542.435,36 (

2.819.899,04 E
2.865.017,42 E
2.910.857,70€
2.957.431,43 i
3.004.750,33 (
3.052.826,33 (
3.101.671,56€
3.151.298,30 (
3.201.719,07 (

2029
2030
2031
2032 5.587.864,66 (

5.677.270,49 (
5.768.106,82€

2.583.114,33 (
2.624.444,16 (
2.666.435,26€

2033
2034
2035 5.860.396,53 ( 2.709.098,23 (
2036 5.954.16287 E 2.752.443,80€

A continuaciOn, se establecen las variables de valoracion.

La tasa de inflacion, es la tasa sobre la que se incrementaran los costes unitarios, asf

como los precios de yenta unitarios. En la situacion econornica actual nos encontramos

en una situacion de inflacion cero. No obstante no podemos suponer que esta situacion

va a mantenerse durante los proximos 20 &los, por lo que estimaremos que la tasa de

inflaciOn media del periodo estara en el 2,5%.

En la actualidad la prima de riesgo (ROI) se encuentra en el 1,16%. No obstante un valor

medio razonable a 20 anos es el 1,25% que es el que se adopta.

El factor de riesgo asociado a la inversion hotelera en Espana esta estimado en un

1,25%.

La tasa libre de riesgo se corresponde con el tipo de inter& de la deuda del estado a

10 anos, que termino el ano 2015 en el 1,69%.

La tasa de actuallzacion es el result ado de la suma de la tasa de 'Mackin, el factor de

prima de riesgo, el factor de prima de riesgo por inversion hotelera y la tasa libre de
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Dory se estima en 2,5% de los ingresos totales estimados para coda

recu

los re/

resery

TO ,

'diando

en u
I?

C

pin

Con estas variables, los flujos de caja se obtiene, para cada arm, restando al resultado

operativo bruto, las estructura financiera y la reserva FF&E. Los resultados se recogen en el

siguiente cuadro:

ANO
RESULTADO

OPERMIVO BRUT°
(GOP)

ESTRUCTURA
FINANCIERA

RESERVA FF&E FLUJOS DE CAJA

2017 2.368.114,91 ( 293.301,64€ 110.098,21 E 1.964.715,06€
2018 2.406.004,75€ 297.994,46 € 111.859,78 ( 1.996.150,50 €
2019 2.444.500,82 ( 302.762,38 ( ,113.649,54 E 2.028.088,91 (
2020 2.483.61284( 307.606,57 € 115.467,93 E 2.060.538,33 €
2021 2.523.350,64 ( 312.528,28 ( 117.315,42 E 2.093.506,94 €
2022 2.563.724,25 ( 317.528,73 E 119.192,47 € 2.127.003,06 (
2023 2.604.743,84€ 322.609,19€ 121.099,55€ 2.161.035,10€
2024 2.646.419,74 E 327.770,94 ( 123.037,14 E 2.195.611,67 E
2025 2.688.762,46 ( 333.015,27 ( 125.005,73 E 2.230.741,45 E
2026 i 2.731.782,66 ( 338.343,52 ( 127.005,82 E _ 2.266.433,32 E
2027 1 2.775.491,18 ( 343.757,01 € 129.037,92 € 2.302.696,25 (
2028 t 2.819.899,04€ 349.257,13 E 131.102,52 ( 2.339.539,39 €
2029 2.865.017,42 E 354.845,24 € 133.200,17 € 2.376.972,02 €
2030 2.910.857,70 ( 360.522,76 € 135.331,37 E 2.415.003,57 E
2031 2.957.431,43 E 366.291,13 E I 137.496,67 E 2.453.643,63 €
2032 3.004.750.33€ 372.151,79 E 139.696,62 ( 2.492.901,93 (
2033 3.052.826,33 E 378.106,21 € , .141.931,76 € 2.532.788,36 €
2034 3.101.671,56 E 384.155,91 ( 144.202,67 € 2.573.312,97 €
2035 3.151.298,30 E j 390.302,41 € 146.509,91 E 2.614.485,98 €
2036 3.201.719,07€ 396,547,25i€ 148.854,07 € 2.656.317,75 €

El valor de los flujos de caja de coda aflo, act ualizados, se calculan con la siguiente

expresion:
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Qt: es el flujo de caja actualizidoldki ano

K: es la tasa de actuarizaciOn, stibiada en On 6169%

t: es el perfodo en anos del flujo l  caja a cictuializar.

De acuerdo con esta expresion1, en el sg4ente cuadro se recogen los flujos de caja

actualizados para cada ano:

FLUJOS DE CAJA
ARO FLUJOS DE CAJA Rd ! (1+K)'

ACTUAUZADOS

2017 1.964.715,06 ( 1 1,0669 1.841.517,54 €
2018 1.996.150,50€ 1,1383 1.753.661,84€

' 2019 2.028.088,91 € 1,2144 1.669.997,59 E
2020 2.060.538,33 € 1,2957 1.590.324,82 (
2021 2.093.506,94 € ________ 1,3824 1.514.453,11 €
2022 2.127.003,06 € 1,4748 1.442.201,10 (
2023 2.161.035,10 ( 1,5735 1.373.396,12 E
2024 2.195.611,67€ 1,6788 _ _ _ _

2.230.741,45 E 1,7911
1.307.873,71 €
1.245.477,26 E2025

2026 2.266.433,32€ 1,9109 1,186.057,64€
2027 2.302.696,25 ( 2,0387 1.129.472,83 € h
2028 2.339.539,39 € 2,1751 1.075.587,58 €
2029 2.376.972,02 € 2,3206 1.024.273,11 (
2030 2.415.003,57 ( 2,4759 975.406,77 €
2031 2.453.643,63€ 2,6415 928.871,76€
2032 2.492.901,93 E 2,8182 884.556,85 E
2033 2.532.788,36 € 3,0068 842.356,14 E
2034 2.573.312,97 € ! 3,2079 802.168,75 (
2035 2.614.485,98 C 3,4226 763.898,63 €
2036 2.656.317,75 E 1 3,6515 727.454,31 €1

El valor presente del establecimiento es la suma de los flujos de caja actualizados para los

veinte anos considerados que asciende a 24.079.007,44 €.

El valor residual actualizado, se calcula como si fuese renta perpetua, y es el resultado de

dividir el flujo de caja del Ciltimo ano, entre la tasa de actualizacion, y actualizarlo al moment°

de la valoracion. La renta perpetua por tanto es:
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39.7Q5.794)3€

El valor residual actualizado/s el r ultado de dividi ' b renta perpetua entre (1+KY, donde t es01el periodo de tiempo cons:Aera o en este caso 2, anos, de lo que resulta:

El valor del establecipenco hotelero es la SVirrl.,=.1 del valor presents y el valor actualizado:
,

57940W
0,0 6 '5)2°

10.873.75653€
/

24.079.007,44 E + 10.133.756,53 E = 34.952.763,97 (

Para determinar el valor del suelo sin edificar utilizamos las formulas del articulo 22 del Real

Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones

de la Ley de Suelo.

Para ello determinamos primero el valor de repercusion del suelo usando la formula del

apartado 2 del mencionado articulo:

VvVRS = 17. — vc

Siendo:

VRS: El valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso

considerado.

Vv: El valor en yenta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del

producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado

estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado, que en nuestro caso es el

cociente entre el importe del credito al que se puede hacer frente en un period() de 20

ahos, determinado en el apartado B.7 de este anexo de valoracion, entre la

edificabilidad total de la parcela, es decir: 34.952.763'97E
= 2,274,984/m 2t

15.364m2t

K: Un coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de

financiacion, gestiOn y promociOn, asi como el beneficio empresarial normal de la

actividad de promocian inmobiliaria necesaria pore la materializacion de la

edificabilidad, que pare el caso que nos ocupa tiene un valor de 1,4.
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i.iltado de 'wmar los costes de ejecucion material de la

el benefict industrial del constructor, el importe de los

&uccian, to! honorarios profesionales por proyectos y

is gastos 4cOsarios para la construccion del inmueble, y

n:

• pecucionmaterial\iLA) ...............V .............1,186,89 '€/m2t (1)

• GG+81 (19%s/(1)) ............................................225,51 €/m2t (2)

• Licencia de Obras (1, 40% s/(11-2)) .................19,77 €/m2t (3)

• ICIO (4% s/ (1)) ..................................................47,48 €/m2t (4)

• Primera utilizacion (25,13 E/m2 Otil) .................19,33 €/m2t (5)

• Proyecto y Direccion obras (7,4% s/(1)) .........87,83 E/m21 (6)

• Direcc.Ejecucion de obras (1,02% s/(1)) ........12,11 €/m2t (7)

• Seguridad y Salud (0,40% s/(1)) ........................4,75 €/m2t (8)

• Gastos de visado ................................................1,00 €/m2t (9)

• TOTAL COSTE DE CONSTRUCION .....................1.604,67 €/m2t

Por consiguiente el valor de repercusiOn de suelo destinado a hotelero es:

VRS = —Vv— Vc = 2.274,98€ / m2t —1.604 ,67€ m2t = 560,31€ /m2t
1,40

Como at:in eston pendientes una serie de cargas de urbanizacion, habrO que aplicar la

formula del apartado 3 del mencionado articulo 22:

VSo = VS — G x (1 + TLR + PR)

Siendo:

- VSo: El valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS: El valor del suelo urbanizado no edificado, en euros calculado segOn la expresion

VS =ZEixVRS

- G: Los costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargos

pendientes, en euros.

- TLR: La tasa libre de riesgo en tanto por uno actualmente en el 1,69%
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PR: La prima'd f i h n %WO por upo, establecida en el Anexo IV del Real

Decreto1492/2011, /de 24 dy octubre, ,Oor el que se aprueba el Reglamento de

valoraciones de I4Ley de Vie's:), en el 1

6: La edificabiliciLd corr4ondiente

cuadrados edifi,tables iiqt metro c

YRS': Valor de rhpercuWn del suel

metro cuadrido edii!;able.

ada uno de los usos considerados, en metros

driido de suelo.

deicada uno de los usos considerados, en euros por

Los deberes pen )ientes, al haberse calculado la edificabilidad respect° a los parometros

globales de desaffollo son, los recogidos en los apartados "D. Evaluacion econornica de la

actuacion" del Anexo de Ordenacion Pormenorizada de la presente innovacion, lo que

supone un total de 3.928.615,07

Por tanto el valor del suelo sett':

YS'o = VS — G x(1+ +PR)=
=(15.364 m2t x 560,31/ m2t) —3.928 .615,07€ x (1+ 0,0169 + 0,11) =

= 8.608.670, 10f - 4.427.156, 32f = 4.181.513, 77 f

Con todos estos dabs, la presente Modificacion Puntual afecta a las previsiones del Estudio

Economic° y Financier° del Plan General de OrdenaciOn Urbanistica de Tarifa en los terminos

que se recogen en el siguiente cuadro.

CONCEPTO

Obtencion de la ; :arcela SG P-42.20 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Obtenci6n de los terrenos del AV TA 01
UrbanIzaciOn SG P-42.20 , AV TA 01 ihonorarios induldLi

AGENT! IMPORTE

Construcan Campo de FOtbol Ihonorarios lncluidosi _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

[ Ejecucion MI TA 01 -ER. Colector de A.Tuas Residuales12.59 mll

I Eecucion SGI TA 02 -AA. Abastecimlento de A Jua :720 mil

Excmo. Ay lo. de Tarifa 2.101.710,69
Bccmo. Ailo. de Tarifa 70.096,77 €
Privado 1.118.743,65 €
Rived° 1.878.146,81 (
Privado I 20.377,50 €
Paved° 50.74&60'€

El total de la inversion correspondiente al Excmo. Ayuntamiento de Tarifa asciende a

2.171307,46E. El importe de dicha inversion se obtendra de la enajenacion de la parcel°

hotelera resultante de las determinaciones de la presente innovacion, cuya valor, segOn la

voloraciOn recogida en anexo a este document°, asciende a 4.181.513,77 E, una vez

descontadas las cargos urbanisticas asignadas por la presente innovacion.
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de la economic de Tarifa, el turismo. A lo

l ilargo del presente documento se h cidido la importancia que para el municipio de
i

Tarifa ha adquirido la actividai Tturisti & y se h r) analizado las necesidades para mejorar su

oferta turfstica, necesidades 1 A ,tiva , Ins, en gran medida, por la falta de suelo para la

implantacion de establecimient& que puedan darles cobertura. Por este molly°, en el marco

del traslado del actual campo de fOtbol a su nueva ubicacion, se ha considerado que el

mejor destino que se puede dar a los terrenos que van a quedar vacantes, par sus

caracteristicas formales, dimensionales, topograficas, y par su situacion, es el turfstico, que les

permita albergar una gran instalaci6n hotelera, que ofrezca los servicios que no pueden

ofrecer los pequenos establecimientos existentes en el nOcleo urban° principal de Tarifa, y

que ayude a desestacionalizar el turismo en el municipio.

0.2.2.2. Impact° de las act uaciones en la Hacienda Local

El impact° de las act uaciones previstas en la presente innovacion en la Hacienda Local es

claramente positivo.

Par una part e, los costes de desarrollo que corresponden al Excmo. Ayuntamiento, van a ser

sufragados con los ingresos que se obtengan por la enajenacion de la parcela Hotelera

prevista en el Area de Ref orma Interior.

Par otra parte, al no preverse ningOn tipo de actuacion residencial, la intervencion no ye a

requerir implantaciOn de nuevos servicios municipales, ni la mejora de los existentes. Ni siquiera

ye a tener impact° en el transporte pOblico, pues la conexion con las nuevas instalaciones

queda garantizada con la lima de transporte pOblico existente en la actualidad.

En cambio la actuacion, sI va a generar nuevos ingresos en las arcas municipales. Linos de

caracter puntual (diferencia entre los ingresos por la enajenaciOn de la nueva IDarcela

hotelera y el coste de expropiaciOn de los terrenos para el nuevo campo de fOtbol, licencias,

impuestos de construcciones instalaciones y obras...), otros de caracter anual (impuesto de

actividades economicas, impuesto de bienes inmuebles,...) y por Oltimo de caracter eventual
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Programa de Actuacion y Estudio Economic° y Financier°

(alquiler de las instalaciones deportivas para eventos, tasas por tramitacion de autorizacion

de estos...).

Por tanto podemos concluir que la presente innovacion no solo va a permitir al municipio

contar con unas nuevas instalaciones deportivas, en mejores condiciones que las actuales, y

suelo para la ejecucion de un gran hotel de playa, con el consiguiente impact° en la

generaciOn de empleo, si no que va a suponer una fuente de ingresos regulares para la

hacienda local, a coste, practicamente go.

Tarif::1 abril de 2018.

EL ARQU [[CO MUNICIPAL,

Juan Merfuel Ridis-CNIantes de Teron
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del Area deVeforma Interior "ARI TA 06 P29" , sabre la cual se

enacion proyictada, y del "SG -P-42.20" sobre el que se localizaran

deportivas mu icipales, queda descrita en los apartados A.4, A.5, A.6
1

InformaciOn Y/.3 de la Memoria Descriptiva de las "Determinaciones
,

esente innovacick. A continuacion se detallan algunos aspectos.

A.1.1. SupertIcie y dellmitacion

La superficie del ARI TA 06 P29 es de 26.412 m2.

El Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, se sitUa en el extremo norte del ambito del anterior

sector S.2 "La Marina I", y sus Ifmites son los siguientes: al noroeste, con la calle Milano Negro,

al sureste con la calle Antonio de Nebrija, al noreste con la calle Antonio Gonzalez Salmon y

al suroeste con la zona de Domini° PUblico Marftimo Terrestre, Playa de Los Lances.

La superficie de 33.406,75 m2 perteneciente al SG -P-42.20, se sitila al noroeste del nocleo

urbano, limitando of sureste con la zona de proteccian del Cementerio Municipal de Tarifa, al

este con la carretera N-340, of norte con el resto de la finca de la que procede y al oeste con

el suelo no urbanizable.

A.1.2. Infraestructuras odstentes

A.1.2.1. Area reforma interior ARI TA 06 P29

Red viaria

Como se ha comentado al describir la parcela considerada, tres de sus lados limitan con

viar io  pUbl i co, por  lo  que el  acceso tanto peatonal  com a rodado a la parcela esta

garantizado.

Abastecinniento de agud

En la actualidad, la parcela 29 se abastece de agua desde la red municipal.
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La zona en Iri c.-i ,r, se e. n..; . fr la pa:/ela 29 -uenta con una red separative de fecales yt, z
pluviales. ActOOIMOOtt4C-pm o de . .",tbol m, 1 picipal evacua las agues residuales a una,
estacion de bornbeolaiente en la ralle Anto, lio de Nebrija, proximo a la esquina con la

calle Antonio Gonzalez Salmon, que Ibt impulsd, a troves de una red de impulsion, hasta los

colectores generales de agues rf siducli1F-s del Fri,I t icipio en la Av. Guillermo Perez Villalta.

Energfa electrica
111

1 1"

III

Las instalaciones deportivas de la peOela se atostecen actualmente de energia electrica a

partir de un centro de transformed& situado en la misma parcela en su esquina sureste, que

se alimenta de una Ifnea de media tension, procedente de un centro de seccionamiento

existente en la Av. Guillermo Perez Villalta.

Hay que indicar que, prOxima a la esquina noreste del Area de Reforma Interior, en el recinto

de la actual estacion depuradora existe afro centro de transformed& que se alimenta de la

misma Linea de media tension. Este centro de transformed& que actualmente da sunninistro

a la estacion depuradora, quedara vacante una vez entre en funcionamiento la nueva

estacion depuradora de agues residuales de Tarifa (previsto para final del ono 2016).

Infraestructuras de Telecomunicaciones

Actualmente el campo de fOtbol este conectado a la knee telefOnica par un tendido aereo

que crtiza la parcela destinada a Espacio Libre dentro de la zona 7 del suelo urbano del

nkleo de Tarifa. No obstante existe un red de telefonfa en la calle Antonio Gonzalez Salmon,

que discurre por la acera opuesta al actual campo de fOtbol,

A.1.2.2. Sistema General de Equipamiento Deportivo SG -P-42.20

Red viariq

El acceso a la parcela se realize actualmente a troves de un cannino que no cumple las

condiciones minimas de urbanizacion.
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cirica ytelecomunicaciones

Al trotarse de suelo no 1baniza1é. la parcelc Oy nsiderada no cuenta con ninguno de estos

servicios. Si bien se er cuentrq. en condicior*s de conectarse a la red de infraestructuras
4 i i

existent es en In zona karcanakroxima a dichis terrenos.

A.1.3. Carocler clontridlca de los NO enos afectados

i tEl Area de Refor la Int0tior ARI TA 06 Pik en tanto que esti ocupada por un equipamiento

deportivo de cc pcter.pkAalico, es de prriJpiedad municipal. No se conoce servidumbre alguna

sobre la parcel. salvo la afeccion de parte de los temenos por la zona de servidumbre de

proteccion del Domini° hiblico Maritimo Terrestre.

En cuanto a los terrenos del Sistema General de Equipamiento Deportivo SG -P-42.20,

pert enecen a "Verco Inversiones y Servicios SLU". Se conoce la existencia de una servidumbre

para el mantenimiento de la lima electrica existente en la parcela y las, ya descritas, a la

zona de servidumbre de la carretera nacional 340, a las zonas de proteccion del cementerio

y a la presencia de elementos patrimoniales catalogados.

A.2. ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA DEL AREA DE REFORMA INTERIOR ARI TA 06

P29

La presente innovacion incide en las determinaciones de la ordenaciOn pormenorizada

potestativa en el Area de Reforrna Interior ARI TA 06 P29, ya que con el fin de mantener los

niveles de dotacion de la zona, que se verfan alterados por el incremento de

aprovechamiento que supone la Indus& de la actividad turistica - hotelera en parte de la

parcela actualmente ocupada por el Estadio de Futbol, dicha parte se subdivide en tres

parcelas distintas y un viario peatonal, cuyas caracterfsticas se indican a continuacion.

En la presente innovacion se marcan los parOmetros urbanisticos basicos y las condiciones de

ordenacian, asf como las determinaciones graficas necesarias pare friar "la ordenacion

urban fstica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y

dotaciones comunitarlas" del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, sin necesidad de ulterior

planeamiento de desarrollo.
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La presente innovaciOn-Nallet6. ciFt

parcelas, recogida en loitalt'e[pondie,
' 1

basicos resultantes y las ordeni zas qui seran de -ApliQqdon para coda una de ellas.

Dichos
A

paraMiatros lid:mastic '7s se resi 'Oen a contiyacion:,

1

ClasMcacion

tr,
las d la delimitacion grafica de las diferentes

es planoi. de ordenacion, los parannetros urbanfsticos

arcela hO.H Pamela P•24.EL Pamela MUMPS

rbano no consolldado

Uso

Superticle

Hotel& ados Libras
EquIparnlento Socio-
Cultural

19.295,04 m°

EdMcabMdad

Ocupaan mox

(1/ parcela note)

harangues) a vial p6bico

15.364 rnq

4,89,15 1.902.06 m"

3.804 m2t (no lucrative)

Bale rasante: 100%

P.B y 1°: 43%

20%
100%

Libre

Retranqueo resto de Underos Minima 5 moires

N° moldmo Mantas 3 Plantes (P.B.+2)

Mum maxima 11,00m

Libre

Libre

2 plantas (PB+1)

7,00 m

Ademas de las parcelas descritas, se ha delimitado un viario peatonal, de 5metros de ancho,

entre las parcelas P 29.H y P 29.SIPS, para dar cumplimiento en lo dispuesto en la Ley 22/1988,

de 28 de julio, de Costas, en lo relativo a la servidumbre de acceso al mar (art. 28).

A continuacion, se resumen las caracterfsticas de coda una de las nuevas parcelas.

A.2.1. Vlado peatonal

Se ha delimitado un viario peatonal de cinco metros de ancho, que discurre entre las

parcelas P 29.H y P 29.SIPS, en direccion, aproximadamente, este oeste paralelo al Ifmite norte

del Area de Reforma Interior, hasta alcanzar la parcela P 29.EL, que se va a destinar a Espacio

Libre, a times del cual se tiene acceso al Dominio Public° Maritimo - Terrestre.

A.2.2. Pamela P-29.EL

La parcela destinada a incorporarse al sistema local de espacios libres de Tarifa contiene

todo el area del ambito del ARI TA 06 P29 que se ve afectada, a rafz del Oltimo deslinde del

Dominic. POblico Marftimo Terresfre, por la correspondiente servidumbre de proteccion. Se

trata de una franja de 20 metros de ancho, a todo lo largo del lindero suroeste de la parcela
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que se va I destinar a ulthtirero, stlue se !!implia hasta 39,31 m a lo largo del lindero

suroest. 'ant° del viario pp:atonal ,como de 10 parcela destinada a equipamiento pOblico,

que p plant earse cook° rerrite del Pase.i Maritimo existente.

La sup, total de Ita/prorcegles de 4.789.1'j m2.

A.2.3. Parcel

La parcela P-29.SrS, ccki- una sup& f le de 1.902,06 m2, se incorporaro at sistema de

dotaciones locals del municipio, destinandose al uso dotacional concreto que desde el

Ayuntamiento sell' determine. Se ha situado en la esquina noreste de la parcela original, y

frente a un area e aparcamiento existente que podria darle servicio.

A.2.4. Parcela P -29.H

La parcela P -29.H se destina al uso hotelero, y ocupa la superficie restante del ARI TA 06 P29,

19.295,04 m2, dando fachada a la calle Antonio Gonzalez Salmon.

A.2.5. Justificaclon del cumplimiento de la LOUA

La ordenacion que se propone en el presente documento para el Area de Reforma Interior

ARI TA 06 P29, debe adecuarse a la legislacion urbaristica vigente, la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de OrdenaciOn Urbanistica de Andalucia. Ya que la finalidad de este document°

es la innovacion de la ordenacian ya establecida por otro instrumento de planeamiento, en

dicha innovacion deberan atenderse las reglas part iculares de ordenacion, documentacion y

procedimiento contenidas en el articulo 36 de la LOUA.

El cumplimiento de las mencionadas reglas se ha justificado anteriormente en el apartado

C.3.1.3.1 de la Memoria Justificativa de las "Determinaciones preceptivas" de la presente

Innovacion.

A.2.6. Infraestructuras

Aloastecimiento de agua

Para el abastecimiento de agua del Area, la parcela hotelera y la dotacional, acometen

directamente al Sistema General de Infraestructura SGI TA 02 AA, en el tramo que discuffira

por la calle Antonio Gonzalez Salman (limite oriental del ambito). Desde dicho ramal, derivara
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El calculo de ic demanda -de abatecimbnto se re s s :ge en el apartado E.1.1 del presente

document° de a cleriacibgamer.1(Driza Potestativ.;.
A R Is

Saneamiento

c(51Las aguas pluviales recogidas en eI Are.i, se verter in directamente al colector de pluviales(ASI TA 01 -EP) que habra que ejecut\ r en la calle Antonio Gonzalez Salmon (Ilmite oriental del

ambito), y seran conducidas al ector que baja por la calle Milano Negro (firnite

septentrional del ambito), hasta su vertido en el Domini° PUblico Maritimo Terrestre, de

acuerdo con la autortzacion de vertido a aguas litorales AV -CA 07/10.

Las aguas residuales generadas en la parcela hotelera y en la de equipamiento, se verteran

al Sistema General de lnfraestructura SGI TA 01 -ER (colector de residuales), en el tramo que

discurrira por la calle Antonio Gonzalez Salm6n (limite oriental del ambito), para ser

canalizadas hasta la estacion de bombe° existente en la esquina noroccidental del cruce

entre las calles Milano Negro y CigOena Blanca, desde donde se impulsara a la red de

residuales municipal, que las conduciran a la nueva estacion depuradora de aguas residuales

de Tarifa, que ya se encuentra en funcionamiento.

El calculo del caudal a evacuar y de la necesidad de depuraciOn se recoge en el apartado

E.1.2 del presente documento de Ordenacion Pormenorizada Pot estativa.

Energla Oectrica

Existen dos centros de transformacion en la zona, que quedaran disponibles para cuando se

desarrollen los suelos. Uno el que da suministro electric° al actual campo de Moo!, sit uado en

la esquina suroriental del Area de Reforma Interior, y el otro situado en la parcela de la

antigua estacion depuradora, en la esquina nororiental de la parcela.

El primero de ellos servira para abastecer el complejo hotelero que se edifique en la parcela

destinada a dicho uso, y del segundo parliran las Pleas de baja tension que abastezcan a la

parcela dotacional, y al alumbrado del viario pOblico y de la parcela destinada sistema local

de espacios libres.
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Tonto la parcela hotelera c ma ,la estinadh al/istema de dot aciones locales, accederdn a

los servicios de telecomu4caciWes, coneqqatdo a la red subterranea existente en la calle
/

Antonio Gonzalez ScilmOri.
I

1A.3. ORDENACIoN P

DEPORTIVO SG

RADA PCASTATIVA DEL SISTEMA GENERAL DE EQUIPMENT°

En el anteriormente/ itado articulo 10.25i) de la LOUA solo se hace ref erencia a la ordenaciOn

urbanistica detalladia y a los parametros urbanisticos de los suelos urbanos no consolidados y

urbanizables, sin ft mend& expresa al suelo destinado a sistemas generales como sorra el

Sistema General de Equipamiento Deportivo SG -P-42.20. Por extension desde este innovacion

se fijan los parametros urbanisticos basicos y las condiciones de ordenacian de esta parcela:

r —

L a

talleaelon

Uso

Seaside's

U s e

S u Is

IEdlleablIdad

SG -P42.20

Slstema General de Equipamlentos

Equipollent° deportivo

33.406,75 m2

1.500 rn't (no lucratiyo)

mfnlme plazas de
apareamiento

125 plazas (automovIles)

12 plazas (autobt)s,

A partir de estos parametros, y dada que uno de los objetos de la modificacion es la

construed& de un nuevo equipamiento deportivo, en sustitucion del existente Campo de

FC)tbol "Antonio Lopez PGa", marcaremos una serie de determinaciones y condicionantes de

diseno, quo permitan proceder directamente a su ejecucion, mediante el pertinente

Proyecto Tecnico.

El marco de referenda pare el disetio de las instalaciones deportivas lo constituyen las normas

NIDE (Normative sabre Instalaciones Deportivas y de Esparcimiento), elaboradas por el

Consejo Superior de Deportes, Organism° Autanomo dependiente del Ministerio de

Educacion, Culture y Deporte.
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vial

viario de esas caracterfsticas

mos deforlIvas 1

fi
..portiv A, se produc, a por una via de caracter urbano, con un

,n ca..0 sentido d ai :irculacian y un cerado de 1,5 metros de

(AV Ti101). A c- -it nuacian analizamos la capacidad de un

:lam klbsorber t4 nunta de desplazamientos que supone la

celebracion de un evento depktivo, 1) de cuakf kir otra indole.

1
En cuanto a la capacidad del viario, segOn los ,lianuales HCM del Transportation Research

Board, utilizados en Espana por ia DGT, la capacidad de una via en condiciones optimas

para una veiocidad de flub o libre en torno a 40-50 km/h, acordes con la caracterizacion

urbana del viario considerado, seria de unos 1.600 vehiculosihora. Aplicando un factor de

correccian relativo a la posible presencia de vehfculos pesados (principalmente autobuses

turfsticos) y a las caracteristicas del firme, tendriamos que la capacidad maxima horaria de la

via es de 1.455 vehiculos/hora por coda carril.

Para determinar la intensidad maxima de trafico que puede alcanzarse en la via de acceso a

las instalaciones partimos de una serie de supuestos:

Calcularemos la intensidad del Irak° para la celebracian de un evento.

El nOmero maxima de localidades del campo se estima en tomo a 2.500, y para el

catgut° suponemos una ocupacion del 100%.

Aunque por la distancia de las instalaciones al nOcleo urbano es previsible un cierto

porcentaje de desplazamientos peatonales, consideramos que el 100% de los

espectadores se trasladan al campo en sus vehiculas particulares. Fijamos una

ocupacion media por vehiculo de 2,5, con la cual obtendriamos un total de 1.000

desplazamientos con motivo del evento deportivo.

Consideramos que un 90% de estos desplazamientos, que supone 900, se producirfa

en la misma hora anterior al inicio del evento.

Considerando todos los supuestos anteriormente expuestos, tendrfamos por tanto que

considerar una cifra de 900 vehfculos/hora que se producirfan previsiblemente en el mismo

sentido (100/0), al contar con un Crnico carril tendrfamos una capacidad de 1.455

vehiculos/hora para una intensidad maxima estimada de 900, lo que nos deja una
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ytorno at 38%. onc luimos p or  tanto q ue el  v iar io

acuerdo coasiNormas de Proyecto NIDE- 2, la reserva

este tipo de ii/storociones debe ser de 1 plaza por coda 20

tiximo de traticolfror event° sera de 125 vehfculos.

A.3.2. DelimRaclon dei sirefocupabiepar i6edlicaclon

La superficie ocupable por el nuevo estadio esta comprendida entre la linea de servidumbre

de la Carretera Nacional' 340 y los bunkeres identificados en la parcela, segOn la poligonal

recogida en los pianos, que delimita el area de movimiento de la edificacion.

No obstante, en caso de que se proyectase alguna edificacion dentro de la zona de

afeccion, °gala debera ser autorizada, previa solicitud, por la Demarcacion de Carreteras

del Estado en Andalucia Occidental. En dicha solicitud se debera garantizar que la ejecucion

de la edificacion prevista no afecta a la estabilidad geotOcnica del desmonte existente en

esa margen de la Carretera Nacional 340, dada la altura del mismo. Asimismo, se debera

disponer un sistenna de protecciOn (posies y redes con la altura que se requiera) que evite la

caida en la carretera N-340, de balones u otros objetos que se utilicen en las actividades

deport ivas que se puedan practicar en las nuevas instalaciones.

El resto de la superficie, salvo la incluida en la zona de no edificaciOn, y en las franjas de

proteccion de los bCinkeres, se podra ocupar con edificaciones auxiliares, tipo marquesinas

de aparcamientos, casetas de vigilancia, centro de transforrnacion..., siennpre que no

contaminen la visibilidad y la percepcion de los elementos patrimoniales identificados en el

presente documento.

A.3.3. Reserva de superficle para aparcamientas

Segint las Normas de Proyecto de la NIDE 2, debe preverse un minim° de plazas de

aparcamiento, proporcional a la prevision de usuarios.

Automoviles: 1 plaza/20 usuarios

Autobuses: 1 plaza/200 usuarios

Innovadon por modficoclon del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de "La Marina I" y Parcela 42 del Polfgono 20 del SNU-CN 103



C-OnCts;:'DulaAil*, PGF41?
SOMTTTITITC77-77-"netti

Dado que se es4im6I.LIO

superficie ne a para 125

autobuses.

c-ste doskimentoSO
1111 ITICS.

qsuariAs elf tomb a los 2.500, debera reservarse la

de aparVimiento para automoviles, y 12 plazas para

A.3.4. Orlentaclon de lasIntlaclfnes

\tSegOn las Normas Reglameni Its pare Ctjpos Grandes y Pistas de Atletismo, el eje

longitudinal de los mismos d e tener la oentacion Norte -Sur, o presenter la minima

desviaci& posible respecto a esta, con la finalidad de evitar deslumbramientos.

A.3.5. DImenslones mInlmas del team de Juego

Las dimensiones minimas del terreno de juego para la practice del fOtbol vienen marcadas

por la Norma de Proyecto CG-ATL 2, que permiten la combined& de un campo de fCrtbol

con dos campos de fOtbol 7, y son las siguientes:

Dimensiones del campo: 100 x 60 metros

Ancho de las bandas: 2,5 metros

Dimensiones totales: 105 x 65 metros

Es recomendable la disposici& de un espacio libre de obstaculos a partir de las lineas de

banda de un ancho minim° de 1,50 metros.

A.3.6. DImenslones de la plea de alletIsmo

Se preve la construed& de una pista de Atletismo de 6 calles con un Crnico radio de 37,00

metros, que permite albergar en su interior el campo de futbol definido en el apartado

anterior.

Dicha pista tiene una longitud total de 175 m, y una anchura total de 92 m.

Por seguridad alrededor de la pista se preve un espacio libre de obstaculos y a nivel con la

pista de 1,5 metros de ancho, tanto por el interior como por el exterior. Todo ello hace que la

piste tenga una longitud total de 178 metros y una anchura total de 95 metros
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ientes instlaciones complementarias:

2 vestuatios dh equiq5iton capacida4 rrifnima para 20 usuarios.

2 vestuarlosipara atbitros o tecnicos.

Area de cidminisircicion.

Almacepit de rnhierial deportivo.

A.3.8. Mantellimlento de las ostructuras defensIvas exIstentes en la zona

SegOn el "Catalog° de bonkeres del Campo de Gibraltar", realized° en 2006, dentro de la

parcela objeto de estudio se encuentran una see de edificaciones que forman parte de una

estructura defensiva tipo bOnker. Estas estructuras defensives, denominadas Kinker La Vega

IX, X y Xi, forman parte del Patrimonio Histarico Andaluz, habiendose solicitado su inclusion en

el lnventario de bienes reconocidos del Patrimonio Historic° Andaluz conforme al articulo 13

de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, de Patrimonio Historic° de Andalucia. La intervene&

que se Ileve a cabo en la parcela debe respetar las estructuras existentes, integrandolas en la

urbanizacion que se proponga y, en la medida de lo posible, facilitando su conocimiento y

difusion. En cualquier caso, se debera mantener libre de edificaciones una franja de terreno

de cinco metros alrededor de cada bOnker. Dichas franjas deberan estar preferentemente

ajardinadas, con un acceso habilitado a coda uno de &los.

A.3.9. Infraestructuras

Abostecimiento de aaua

Para el abastecimiento de agua del nuevo Sistema General de Equipamiento Deportivo, se

ejecutara, por el vial de acceso al nuevo estadio de fOtbol, un ramal de abastecimiento, que

conectard con el que discurre por la calle Amador de los Rios, proveniente del depOsito de

Los Gemelos, en la rotonda de conexiOn entre el citado acceso y la citada calle.

Saneanniento

Tants° pare las agues pluviales recogidas en el ambito del Sistema General de Equipamiento

Deportivo, coma para las aguar residuales producidas en el mismo, se ejecutaran sendos
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colectores, que bajaran por el vial de acceso a las nuevas instalaciones deportivas, hasta

conectar con las redes de pluviales y residuales exist entes en la calle Amador de los Rios.

Energia electricq

Para el suministro de energia electrica, se dispondra un nuevo centro de transformacion, que

se conectara a la linea de media tension que discurre por la calle Amador de los Rios. Dicha

conexion se hard' nnediante la ejecucion de una nueva linea de media tension que discurrird

por el vial de acceso a las nuevas instalaciones deportivas y conectara con la existente en la

nueva rotonda.

At RESUMEN DE DETERMINACIONES CUANTIFICABLES

NUEVA ORDENACION

Uso Supermen de percale I Sup. max. saleable
_______Ms)

I AREA DE REFORMA INTERIOR ARITA P29

usos wcRAnvos P-29.11 TURISTICO. HOTELERO 19.295.04 15.364

DOTACIONES

TOTAL WCRA11V0 19.295,04 15.364

P-293193 EQUIPAMIENTOS

P -29.1L ESPACIOS 'JERE

1902.06

4.789,15

TOTAL DOTACIONES 6.691,21

I S1STEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

MONA GENERAL I SG -P-4220 EQUIP. DEPORTIVO

3.804(No lucrativa)

33.406,75 1.500 (No lucratIva)

TOTAL NUEVA ORDENAa6N 59.393,00 15.364 (Lucraltve)
5.304 (No !vat:diva)
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1. Las
_

parce'ri- alat-tc.idas

TITUL

Attic

Artfculo 2 OrdenanzOs de 0011cackin

plazo de un Ines,

Z
R10,

EDIF1CACtoN

OrdenaciOn Pormenorizada

n a contin iiicion son de aplicacion exclusivamente a las

esente

1. Para cada una/ de Ihr parcelas rOultantes de la presente innovacion, seran de
,1
IIaplicacion, par ir lo no regulado h las presentes normas urbanisticas, las siguientes

ordenanzas:

Parcela P -29.H

rCondlclones particulares de
' Zone de Terclarlo Turfsilco dell

Plan Pardo! "La Manna l"

Parcelo P-29.EL Pcrcele P-29.SIPS

Ordenanza de los espacios
Ilbres del PGOU de Tarifa

Ordenanza de parcelas de
EquIparnlento ComunItado

del PGOU de Talfa

Artfculo 3 Pardmetros urbanftticos de la parcela P-2?.H

1. Condiciones de aprovechanniento y volumen:

Ocupacion bajo rasante:

Ocupacian en plant as baja y prinnera:

Ocupacion en planta segunda:

Altura maxima:

100% (sobre parcela neta)

40% (sobre parcela neta)

20% (sobre parcela neta)

3 plantas (11 metros)

Edificabilidad maxima: 15.364 m2t

SG -P-42.20

Para el computo de la edificabilidad se consideraran exclusivannente las construcciones

sobre rasante. Los criterios para el camputo de la edificabilidad maxima son los

establecidos en el artIculo 22 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial "La Marina

l".

La alt ura maxima se medira desde la rasante del acerado hasta la cara inferior del CrItimo

forjado, aplicando los criterios establecidos en el artIculo 1.6.3 de la Normativa Urbanistica

del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana

de Tarifa. Por encima de la planta de cubierta se permitiran los nkleos de acceso a las

cubiertas y las instalaciones tecnicas propias del uso del edificio.

2. Condiciones de parcelacion: La parcela P -29.H, no sera divisible.
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i t3. Condiciattelde posician en WeI4§ : Lded ficacion se dispondra libremente respecto a
r - RIO,

viario pi' t lico. Respe., to Rn ero goil la par eta P- 2 9 E L ,  s e  e s t a b l e c e  u n  r e t r a n q u e o

4. Condicio* sretikelifgrlio tiso r.tdonninatt se establece el hotelero, adnnitiendose, .
como compaiili so de it)ficir141, piscina, spa y similares, vinculados a la

1)actividad principal, y pequ1Ma fiosteleri , degon las definiciones recogidas en la

Normativa Urbanistica del Text R ', , n d i d o  e  l a  A d a p t a c i o n  y  R e v i s i o n  d e l  P l a n  G e n e r a l

de OrdenaciOn Urbana, excilyid las pe\isines y hostales - residencias, y en un

minima de - metros.

porcentaje maxim° de edificabilidad del 15%. Como uso prohibido se establece el

residencial, artesania y talleres y el industrial.

5. Espacios libres de parcela: los espacios libres de parcela se destinaran a zonas

ajardinadas y pistas e instalaciones deporlivas y de recreo al aire libre, tales coma juegos

de ninos, piscinas y sus instalaciones necesarias, pistas de Ode!, tenis, voley - playa...

6. Reserva de aparcamientos: Se marcan unos minimos: 1 plaza/habitacion, 1 plaza/75 m2

de zonas comunes u otros usos. Al menos 100 plazas se dispondran en el interior de la

parcela, bajo rasante en una o varias plantas habilitadas al efecto.

A t t i c u l o  4 P a r a m e t r o s  u r b a n i s t i c o s  d e  l a  p a r c e l a  P - 2 9 . S IP S

1 ,  C o n d i c i o n e s  d e  a p r o v e c h a m i e n t o  y  v o l u m e n :

O c u p a c i o n :

A l t u r a  m a x i m a :

E d i f i c a b i l i d a d  m a x i m a :

1 0 0 %  ( s o b r e  p a r c e l a  n e t a )

2  p l a n t a s  ( 7 , 0  m e t r o s )

3 . 8 0 4  nn I t  ( no  l uc r a t i vo )

L a  a l t u r a  m a x i m a  s e  m e d i r a  d e s d e  l a  r a s a n t e  d e l  a c e r a d o  h a s t a  l a  c a r a  i n f e r i o r  d e l  U l t i m o

f o r j a d o ,  a p l i c a n d o  l o s  c r i t e r i o s  e s t a b l e c i d o s  e n  e l  a t c u l o  1 . 6 . 3  d e  l a  No r m a t i v a  U r b a n i s t i c a

d e l  T e x t o  R e f u n d i d o  d e  l a  A d a p t a c i o n  y  R e v i s i o n  d e l  P l a n  G e n e r a l  d e  O r d e n a c i o n  U r b a n a

d e  T a r i f a .  P o r  e n c i m a  d e  l a  p l a n t a  d e  c u b i e r t a  s e  p e r m i t i r a n  l o s  n o c l e o s  d e  a c c e s o  a  l a s

c u b i e r t a s  y  l a s  i n s t a l a c i o n e s  t e c n i c a s  p r o p i a s  d e l  u s o  d e l  e d i f i c i o ,  q u e  n o  c o n n p u t a r a n  a

e f e c t o s  d e  e d i f i c a b i l i d a d  m a x i m a .

2. Condiciones de parcelacion: Se establece una parcela minima de 500,00 m2 con un

frente minima a viario pOblico de 20,00 m.
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M . 4) I V!
3. Condiciones de Focklan 'Aat3,jcritFitEi':'La edificOciOn se dispondra libremente dentro de

r i t tipolla parcela en tiriciari. cie l :fa de equipe:Oento que se vaya a construir y de las

pobies necesida , Jes de P paci bre de parce' '-' del mismo.

4. Se vi, Ira destinar a cuylqui ay'' de los uso • : tacionales definidos en la ordenanza de
i

Equipa mien to Comunittrio/dei Plan Gen#1 vigente, al uso dotacional deportivo y
/

educativo. / /
i ,

Articulo 5 Parsimetros urpanisticos de la pardela SG -P-42.20

1. Condiciones de apro echa.miento y volumen:

Altura maxima:

Edificabilidad maxima:

Ordenacion Pormenotizada

Edif. Auxiliares:1planta (3,5 metros)

Graderfos: A deterrninar en Proyecto

Edif. Auxiliares: 1.500 m2t (no lucrativo)

Graderfos: No computan a efectos de

edificabilidad

2. Condiciones de posicion en la parcela: La superficie ocupable por el estadio sera la

sefialada en el piano "0.05. Plano de Ordenacion. Alineaciones, rasantes y cotas". El

resto de construcciones auxiliares permitidas, podran situarse en cualquier lugar de la

parcela, salvo en la area afectada par la zona de proteccion de los bienes patrimoniales

identificados en ella y por la zona de servidumbre de la carretera nacional 340. En este

sentido las edificaciones que se proyecten entre la lfnea Ifmite de la zona de servidumbre

y la Irma Ifmite de la zona de afeccion, debera obtener la autorizacion de la

Demarcacion de Carreteras.

3. Condiciones de uso: Como uso predominante se admite el de equipamiento deportivo.

Tambien se permite el uso de garaje, aparcamiento, ya sea bajo rasante o en superficie, si

bien solo se permiten sobre rasante, construcciones tipo marquesinas o casetas de

vigilancia y control, que no computaran a efectos de edificabilidad maxima. Tampoco

computan como usos compatibles las construcciones bajo rasante.

Como compatibles se establecen los usos: docente, comercial, oficinas, sanitario y

pequefia hostelerfa, asf coma alojamientos, vinculados a la actividad deportiva, cuyo

objeto sea la gest& de las instalaciones cleportivas u ofrecer servicios o asistencia a los

usuarios y a los espectadores de los especiaculos deportivos, y siempre que no superen el

20 % de la edificabilidad total.
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Tambien se estat•VeECoRmj-o c'Etcpltible/el usc:«I, de infraestructuras urbanas, cuyas

E 1

edific-ciones no computaran a efectos ii§iedificabiki.iad maxima.

Qued 1, r rohibidos los usos: reside cial, I11telero y talkr-s e industrial.
,

TfTULO II. CONOtCION*TECCION 1 I
,

,

1 1 1
CAPITULO PRIMER°. CONDICIONES DE RROTECCION DEL Pill RIMONIO HISTORIC°

Arliculo 6 Norma: de protecol6n del ;.ialdrillonio calalogloS
I

II I I

1. En los elementos patrimoniales ideificados en el piano "1.09. Informacion. Afecciones

Sectoriales", solo se permiten las °brit de acondicionamiento, mantenimiento, mejoras,

conservaciOn, consolidacion y rehabilitaciOn.

2. Sera necesario comunicar a la Consejeria competente en materia de patrimonio histOrico

la realizaciOn de cualquier obra o intervenciOn en los bOnkeres senalados en el piano de

informacion "1.08. InformaciOn. Afecciones sectoriales", con caracter previo a la solicitud

de la correspondiente licencia. Si la Consejeria formulara, en el plaza de treinta dias

desde la comunicacion, medidas correctoras para la protecciOn del bien, deberan ser

atendidas par la persona interesada, asi coma cualquier otra recomendacion tecnica

que se considere conveniente. La comunicaciOn debera acompanarse del proyecto de

conservacion regulado en el Titulo II de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del

Patrimonio Histarico de Andalucia.

3. Desde el punto de vista arqueologico, previo a cualquier actuaciOn sabre los terrenos

pertenecientes a los ambitos del SG -P-42.20 y AV TA 01, se realizara control de

movimientos de tierra.

CAPfTULO SEGUNDO. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Arlfculo 7 Ambllo de aplicaclort

1. Las medidas para la proteccion ambiental que se recogen en el presente Titulo, seran de

aplicacion a todo el ambito de la modificaciOn puntual, salvo que en los articulos se

especifique de manera expresa otro ambito de afeccion.

Arlfculo 8 Medidas de protecclon de las vfas pecuarlas

1. Este articulo es de aplicacion a los terrenos pertenecientes a la actuacion de viario AV TA

01, establecida en la presente innovaciOn
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transit° y al fie sarpllo de los so, complementarios que el Reglamento recoge (paseo,
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Artkulo 9 Medldas de prateccion del Nora!

Ordenaclon Pormenorkada

e ptirzo, de Vias Pecuarias y el Reglamento de Vic's

r;Ka de Andalucia, aprobado por Decreto 155/1998,

S sustituya, el carril anexo a la rotonda de conexion

2.20 (AV TA 01) y la calle Amador de los Rios, de 5

idad a la cita calle Amador de los Rios, se destinara al

1. Este articulo es de aplicacion a los terrenos afectados por la Servidumbre de Proteccion

del Dominic) Prblico Maritimo - Terrestre en el ambito del Area de Reforrna Interior ARI TA

06 P29.

2. Los usos que se establezcan en los terrenos afectados por la Zona de Servidumbre de

Proteccion del Dominic, POblico Maritimo - Terrestre, deberan tramitar, previo a su

innplantacion, expediente de autorizacion conforme a lo establecido en el Decreto

334/1994, de 4 de octubre, por el que se regula el procedimiento para la tramitacion de

autorizaciones de vertido al dominio public° maritimo terrestre y de uso en zona de

servidumbre de proteccion, o normativa que la sustituya.

3. El vertido de las aguas residuales y pluviales, originadas en el ambito del Area de Refomna

Interior ARI TA 06 P29, deberan verterse a la red municipal.

ArtIculo 10 Medldas de protecclon del media terrestre

1. En el acondicionamiento de los terrenos se minimizaran los movimientos de tierra y se

realizaran riegos periadicos para evitar el levantamiento de polvo,

2. Los movimientos de tierra realizados en la fase de urbanizacion deberan evitar siempre los

problemas de eras& y empobrecimiento del suelo,

3. Debera controlarse la estabilidad de los taludes (pendiente y grado de cobertura

existentes), ya que a menor pendiente y mayor grado de cobertura, major as la fijacion

de los taludes y menor es la erosion y la perdida de suelo debido a escorrentfas y otros

fenamenos.

4. Debera preverse una zona para depositor la capa de tierra fedil que despues va a

utilizarse para revegetar las superficies. El suelo de buena calidad que sea extraido en las
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