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D. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
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La presen’re Modlf’co'”/-on Punt 2 siguientes alteraciones en el Programa de

La parcela destinada al Jstema Genetg;-—'ée Equipamiento Deporlivo se obitendré por
se trata de un suelo destinado a dotaciones adscritas a una
unidad de ejecuciér], de dcuerdo con lo establecido en el apartado 1.a) del articulo 139 de
la Ley 7/2002, de 17 dlt:lembre de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia. La obtencién de
dichos terrenos corresponde al Excemo. Ayuntamiento de Tarifa.

Las obras de urbanizacién comespondientes al suelo destinado a equipamiento deportivo se
realizarén conjuntamente con las restantes obras de urbanizacién y en el seno del sistema de
actuacién establecido, teniendo en cuenta las determinaciones sustanfivas, y de gestién
recogidas en este documento, asi como las siguientes determinaciones temporales:

- Los nuevas instalaciones deportivas (SG P-42.20) deberan estar finalizadas y
recepcionadas por el Ayuntamiento con anterioridad al iniclo de la urbanizacién del
&mbito del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, sin perjuicio de que se puedan
anticipar o simultanear la ejecucién de los Sistemas Generales de Infraestructuras y la
actuacién simple de infraestructuras, previstas en la presente innovacion.

Para el inicio del expediente de expropiacién de los terenos adscritos al SG P-42.20,
se establece un plazo de 6 meses desde la aprobacién del Proyecto de
Reparcelacién del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29.

b. i uc 01-E d
Residuadles
Este sistema general discurre por viario de fitularidad publica por lo que no serd necesario
obtener los terenos para su ejecucién. Esta se realizaré conjuntamente con las restantes
obras de urbanizacién y en el seno del sistema de actuacién establecido, feniendo en

cuenta las determinaciones sustantivas, y de gestion recogidas en este documento, asi como
la siguiente determinacién temporal:
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No s¢ podrd concede ﬁcencm dei utiizacién a ninguna de las edificaciones

prev gs en e] Area de Eform Interidr ARI TA 06 P29, previo a la finalizaciéon de las
‘ g sistema ger nucturas y la recepcién del mismo por parte
as infraestructuras de evacuacién de aguas
necesaria para la recepcion, por parte del
6n de la citada Area de Reforma Interior.

ap SGI TA 02-AA. Red de Abastecimiento de

Este sistema general discurre por viaric de fitularidad publica por lo que no serG necesario
obtener los terrenos para su ejecucion. Esta se realizard conjuntamente con las restantes
obras de urbanizacion y en el seno del sistema de actuacién establecido, teniendo en
cuenta las determinaciones sustantivas, y de gestion recogidas en este documento, asi como
la siguiente determinacion temporal:

No se podr@ conceder licencia de ufiizacién a ninguna de las edificaciones
previstas en el Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, previo a la finalizacién de las
obras de este sistema general de infraestructuras y la recepcidn del mismo por parte
de la enfidad administrafiva gestora de las infraestructuras de abastecimiento de
agua. Asimismo, ésta serd condicién necesaria para la recepcion, por parte del
Ayuntamiento, de las obras de urbanizacién de la citada Area de Reforma Interior.

d.  Espacios Libres y Dotaciones en el ARI TA 06 P29
La obtencién de los espacios libres y las dotaciones se levard a cabo por cesién obligatoria y
gratuita, en concepto de medida compensatoria para mantener la proporcién de las

dotfaciones previstas respecto al aprovechamiento, tal y como recoge la regla 2° del
apartado 2.a del articulo 36 de la LOUA.

e.  Acluacion de Viario AV TA 01

Consiste en la ejecucién de un vial de acceso de un canit en cada 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 futbol, y de una rotonda de
conexion entre el nuevo vial y la mencionada calle, con una superficie total aproximada de
3.821 m?. La rotonda de acceso contard 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 para el
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trénsito y el desamolio de fos |

T, aproximadamente, de la parcela 42 del poligono 20 del
ift, § a 915 m?, aproximadamente, de la ¢/. Amador de los Rios y
}iéo a cada lado de la mencionada via, de cuando pertenecia

Dicha actuacicn afecta
suelo no urbanizable de
de las zonas de dominio

al frazado de la camreter, cional 340,

Por consiguiente sélo serd necesaria la obtencion de los 2.906 m? de la parcela 42 del
poligono 20, ya que el resto de los terrenos tienen ya la fitularidad piblica. La obtencién de
dichos temenos, se redlizard por expropiacion, junto con los terenos del Sistema General de
Equipamiento Deportivo SG-P-42.20. La obtencién de estos terenos comesponde al Excmo.
Ayuntamienfo de Tarifa.

La urbanizacién de los terenos comrespondientes a esta actuacién se realizard conjuntamente
con las restantes obras de urbanizacién y en el seno del sistema de actuacién establecido,
teniendo en cuenta las determinaciones sustantivas y de gestién recogidas en este
documento, 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. Evalvacién andiftica de las iImplicaclones de la Innovacién

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 Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente modificacién, debe
incluir, en el estudio econémico-financiero, una evaluaciéon analiica de las posibles
implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la légica secuencial
establecida para su desarrollo y ejecucién. Esta evaluacién andlitica se recoge en el presente
apartado.

No obstante, hay que indicar que los importes aqui consignados son meramente orientafivos y
a los solos efectos de comprobar la viabilidad econémica de la operacién de fransformacién
urbanistica propuesta en el presente documento, para lo cual se han maximizado los importes

Innovacién por modificacidn del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de "La Marina I' y Parcela 42 del Poiigono 20 del SNU-CN 75




el Texto Refundido de la Ley de|$ i lo y Reljabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de ociubre, el Rgcdjamento de Valoraciones de la Ley de Suelo,
aprobado por Real Decreto 149212011, de 24 de octubre, la Ley de 16 de diciembre de 1954
sobre exposicidn forzosa, y el Reglomento d& la Ley de Expropiacién Forzosa, aprobado por

v

Decreto de 26 de abril de 1957.

Las previsiones del Estudio Econémico y Financiero, giran en torno a los costes de ejecucién
de la urbanizacién del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, de los Sistemas Generales y de
los actuaciones de viario, previstos en esta innovacién, cuyos importes se justifican en el
apartado “D. Evaluacién econémica de la actuacién” de la Ordenacién Pormenorizada
Potestativa del presente documento, y de la valoracién de la parcela de uso hotelero,
resultante de la ordenacién propuesta en esta modificacién, y cuyo valor se justifica a
continuacién, toda vez que el valor méximo que pudiese comesponder a los temenos a
obtener para el nuevo equipamiento deportivo se estima, a los efectos de justificar la
sostenibllidad econémica de la actuacién, equivalente al resultado de aplicar a su superficie
el del 90% del aprovechamiento medio del Grea de reparto a la que pertenece.

Para valorar la parcela que se va a destinar al uso hotelero (parcela 29 de la zona é del suelo
urbano del nidcleo de Tarifa), vamos a calcular el valor del suelo edificado, aplicando el
método de valoracién de los flujos de caja descontados, en un periodo méximo de 20 arios,
gue es el que se considera necesario para amoriizar la inversién realizada.

Una vez obtenido el valor del suelo edificado, aplicaremos un residual estético para
determinar el valor del suelo sin edificar.

Con los parémetros establecidos por la presente innovacién y en atencién a la normativa
sectorial y la situacién de la parcela respecto a la costa, consideramos un establecimiento
hotelero con las siguientes caracterfsticas:
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Los ingresos anuales s¢n en c_?,ncepto de dlduiler de las habitaciones, ingresos por consumo

del minkbar, ingresos

o0s en el regtaurante e ingresos por celebraciones y eventos.

cién hoteleity de Tarifa, suponiendo que por el fipo de instalacién
que vamos a cgfsiderar, en €sta las ocupaciones serdn sensiblemente superiores.
Consideraremos ‘una habitacién media de dos plazas, y un precio diario de la
habitacién segin la temporada. Todos ios datos quedan recogidos en el siguiente

estadistica d4 oc

cuadro, por meses.

N®
MES % OCUPACIO | HABITACIONES N° DfAS DEL PRECIO INGRESOS
OCUPADAS MES HABITACION MENSUALES

Enero 55.00% 96 hab 31 dias 90 €/dia | 267.003,00 €
Febrero 15,00% 26 hab 28 dias 50 €/dia 34.540,00 €
Marzo 30,00% 52 hab 31 dias 50 €/dia 80.910,00 €
Abril 40,00% 70 hab 30 dias %0 €/dia 187.920,00 €
Mayo 45,00% 78 hab 31 dias 50 €/dfa | 121.365,00 €
Junio 50,00% 87 hab 30 dias 90 €/dia 234.900,00 €
Julio 100,00% 174 hab 31 dias | 200 €/dia 1.078.800,00 €
Agosto 100,00% 174 hab 31 dlas 200 €/dla 1.078.800,00 €
Sepiiembre 85,00% 148 hab 30 dias 125 €/dia 554,625,00 €
Octubre 30,00% 52 hab 31 dias 50 €/dla 80.910,00 €
Noviembre 10,00% 17 hab 30 dias 50 €/dia 26.100,00 €
Diclembre 60,00% 104 hab 31 dias 90 €/dia 291.276,00 €

TOTAL INGRESOS ANUALES 4.039.149,00 €

Para determinar los ingresos por consumo de mini = bar, estimamos un gasto de 1,5 €
por habitacién cada dia que esté ocupada. De la tabla del apartado anterior
obtenemos una ocupacién de 33.043 hab.dio, lo que equivale a 189,90 dias de
ocupacién completa. Por tanto los ingresos en concepto de consumo del minima bar
son:

1,5€/habit acién.dia x 33.043habitacion dia = 49.564,50€

Para determinar los ingresos por consumo en el restaurante, estimamos un gasto de 5,00
€ por habitacién cada dia que esté ocupada. Por tanto los ingresos en concepto de
consumo en el restaurante son:
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5€/ﬁalb§c1 lé dic x 3304 3habitacion.dia =165.215,00€

- Por ulﬁmo, en el capu uio }ﬂe ingresdfs, consideramos una celebracién mensual fipo
bodo, con unos mgrus sjpfu’fos de 1(.000,00 € de media, y un evento fipo congreso
cada dos meSes, con Koy infaresos brlitos de 5.000,00 €. Los ingresos totales por estos

conceptos sorn:

12celebraciones x10.000,00€ | (vliebraciones + beventos x 5.000,00€ / eventos = 150.000,00€
H total de ingresos brutos anualet 'por los conceptos descritos asciende a 4.403,928,50 €.

Por su parte, los gastos considerpdos son en concepio de personal, materias primas para
eventos y celebraciones, materias primas para el restaurante, suministros e impuestos. Ademds
vamos a considerar como gasto la amortizacién, en 10 afios de compra de mobiliario para el
establecimiento.

- En concepto de personal, consideramos una plantila de 1 persona cada 4
habitaciones ocupadas, con un sueldo medio (incluido pagas exira, vacaciones y
seguridad social) de 1.800,00 € al mes, equivalente a 60 € al dia. De la tabla del
apartado B.3.1, deducimos que la evolucién de la ocupacion, es equivalente a una
ocupacién del 100% durante 189,90 dias, por fanto los gastos en concepto de personal
ascienden a:

0,25empleados | hab x 174 habitacion es x 60,00€ / dia.empleados x190dias = 495.900,00€

Consideramos que los gastos en concepto de materia prima de celebraciones y
eventos, suponen el 30% de los ingresos brutos, por tanto asciende a:

150.000,00€ x 0,30 = 45.000,00€

- lgualmente, que los gastos en concepto de materia prima del restaurante suponen el
30% de los ingresos brutos; por tanto asciende a:

165.215,00€ 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% sobre 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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Por amortizacidn de
por habitacién, o a
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3.000,00€/ hab %17 4habitaciones
10afios

= 52.200,00€

dia x 33.048 ibitacién .dia = 330 .430,00€

os tantt los suministros de agua y energia
rogictos higiénicos de consumo en los

ez euros por habitacién y dia que esté

liario, suponetits un gasto inicial de mobiliario de 3.000,00 €
riizar en 10 afios. Esto supone una amortizacién anual de:

Por Ulfimo, suponemos una cuota de impuestos de un 30% sobre el balance de ingresos —
gastos, La suma de los gastos anteriores antes de impuesto ascienden a $02.835,63€, por tanto

el importe de dicha cuota es:

0,30 x (4.403.928,50€ — 902.835,63€) =1.050.327 ,96 €

El volumen fofal de gastos después de impuestos, sumando todos los conceptos por gastos

anteriores, suman un fotal de 1.953.163,59 €.

Del desamollo de las cuentas de ingresos y gastos expuestas en los apartados anteriores, o

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

siguiente cuadro:
[ CUENTA DE RESULTADOS ANUALES PREVISIBLES
ALQUILER HABITACIONES 4,039.149,00 €
INGRESOS CONSUMO MINI- BAR 49.564,50 €
CONSUMO EN EL RESTAURANTE 165.215,00 €
CELEBRACIONES Y EVENTOS 150.000,00 €
TOTAL INGRESOS 4.403.928,50€
| PERSONAL | 495.900,00 € |
| MAT. PRIMA CELEB. Y EVENTOS 45.000,00 € |
MAT. PRIMA RESTAURANTE 49.564,50 € |
GASTOS MAT. PRIMA MINI- BAR 12.391,13 €
SUMINISTROS 330.430,00 €
AMORTIZACION MOBILIARIO . 52.200,00 €
IMPUESTOS 1.050.327,96 € |
TOTAL GASTOS | 2,035.813,59 €
RESULTADO OPERATIVO BRUTO (GOP) | 2.348.114,91 €

Para proyectar los ingresos desde al afios 2017 al afio 2034, se ufiliza la evolucién del PIB

(Producto Interior Bruto) de los mercados emisores previstos para esos afios. En este senfido el
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icaremps a todos los afios y que estimamos en el
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desde 2017 hesiq 2036 asi cpm la praygccion dle ki cuenta de resuliados:

: Ny A ~_ ) RESULTADO OPERATIVO
_Mo o 9 |r{cmos / '| GASTOS BRUTO (GOP)

2017 | 440492850 € 2.035.813,59 € 2.368.114,91 €
2018 | 4.474191,36 € 2.068.386,61 € 2.406.004,75 €
2019 | 4.545//81,62 € 2.101.480,79 € 2.444.500,82 €
2020 “4.418.717,32 € 2.135.104,49 € 2.483.612,84 €
2021 4.692.616,80 € 2.169.266,16 € 2.523.350,64 €
2022 4,767.698,67 € 2.203.974,42 € 2.563.724,25 €
2023 4,843.981,85 € 2.239.238,01 € 2.604.743,84 €
2024 4.921.485,56 € 2.275.065,81 € 2.646.419.74 €
2025 5.000.229,33 € 2.311.466,87 € 2.688.762,46 €
2026 5.080.233,00 € 2.348.450,34 € 2.731.782,66 €
2027 5.161.516,72 € 2.386.025,54 € 2.775.491,18 €
2028 5.244.100,99 € 2.424.201,95 € 2.819.899,04 €
2029 5.328.006,61 € 2.462.989,18 € 2.865.017,42 €
2030 5.413.254,71 € 2.502.397,01 € 2.910.857,70 €
2031 5.499.866,79 € 2.542.435,36 € 2.957.431,43 €
2032 5.587.864,66 € 2.583.114,33 € 3.004.750,33 €
2033 5.677.270,49 € 2.624.444,16 € 3.052.826,33 €
2034 5.768.106,82 € 2.666.435,26 € 3.101.671,56 €
2035 5.860.396,53 € 2.709.098,23 € 3.151.298,30 €
2036 5.954.162,87 € 2.752.443,80 € 3.201.719,07 €

A continuacién, se establecen las variables de valoracién.,

La tasa de inflacién, es la tasa sobre la que se incrementarén los costes unitarios, asf
como los precios de venta unitarios. En la situacién econémica actual nos encontramos
en una situacién de inflacién cero. No obstante no podemos suponer que esta situacion
va a mantenerse durante los préximos 20 afios, por lo que estimaremos que la tasa de
inflacién media del periodo estard 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 afios es el 1,25% que es el que se adopta.

El factor de riesgo asociado a la inversion hotelera en Espafia esté estimado en un
1,25%.

La tasa libre de riesgo se cormresponde con el fipo de interés de la deuda del estado a
10 afios, que terminé el afic 2015 en el 1,69%.

La tasa de actualizacién es el resultado de la suma de la tasa de inflacion, el factor de
prima de riesgo, el factor de prima de riesgo por inversién hotelera y la tasa libre de
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La retribucién de |

ndera i 4,66%.
orte de reposicidn de mobiliario, maquinaria,

vilizado, no recogidas en gastos del ejercicio.

En hoteles estd reservfy se estima enlgl 2,5% de los ingresos totales estimados para cada

afio.

Con estas variables, los flujos de cajo se obtiene, para cada afio, restando al resultado

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

siguiente cuadro:
RESULTADO

ARo orm(gvoo’ )mro m‘:fc"ga RESERVA FFLE FLUJOS DE CAJA
2017 2.368.114,91 € 293.301,64 € 110.098,21 € 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 € 2.028.088,91 €
2020 2.483.612.84 € 307.606,57 € 115.467,93 € 2.060.538,33 €
2021 2.523.350,64 € 312.528,28 € 117.31542 € 2.093.506,94 €
2022 2.563.72425 € 317.528,73 € 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 € 327.770,94 € 123.037,14 € 2.195.611,67 €
2025 2.688.762,46 € 333.015,27 € 125.005,73 € 2.230.741,45 €
2026 2.731.782,66 € 338.343,52 € 127.005,82 € 2.266.433,32 €
2027 2.775.491,18 € 343.757,01 € 129.037,92 € 2.302.696,25 € |
2028 2.819.899.04 € 349.257,13 € 131.102,52 € 2.339.539,39 €
2029 2.865.017,42 € 354.845,24 € 133.200,17 € 237697202 €
2030 2.910.857,70 € 360.522,76 € 135.331,37 € 2.415.003,57 €
2031 2.957.431,43 € 366.291,13 € 137.496,67 € 2.453.643,63 €
2032 - 3.004.750,33 € 372.151,79 € 139.696,62 € 249290193 €
2033 3.052.826,33 € 378.106,21 € 141.931,76 € 2.532.788,36 €
2034 3.101.671,56 € 384.155,91 € 144,202,67 € 2.573.312.97 €
2035 3.151.298,30 € 390.302,41 € 146.509.91 € 2.614,485,98 €
2036 3.201.719,07 € 396.547,25 € 148.854,07 € 2.656.317,75 €

E valor de los flujos de coja de cada afio, actualizados, se calculan con la siguiente

expresion:
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Donde:
Qr. es el flujo de caja ocfualfz do|dl afio "t i
K: es la tasa de actualizacién, gstinjada en ¢n 6/69%

t: es el perfodo en afios del flujo'd¢ coja a detugilizar.

De acuerdo con esta expresién, en el dguente cuadro se recogen los flujos de caja

actudlizados para cada afio: J

ARO | FUJOSDECAIA (@) (1K} resrerioy
2017 1.964.715,06 € 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 €
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 €
2024 _2.195.611,67 € 1,6788 1.307.873,71 €
2025 2.230.741,45 € 1,7911 1.245.477,26 €
2026 2.266.433,32 € 1,9109 1.186.057,64 €
2027 2.302.696,25 € 2,0387 1.129.472,83 €
2028 2.339.539,39 € 2,1751 1.075.587,58 €
2029  2.37697202€ 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 € 2,8182 884.556,85 €
2033 2.532.788,36 € 3,0048 842.356,14 €
2034 2.573.312,97 € 3,.2079 802.168,75 €
2035 2.614.485,98 € 3,4226 763.898,63 €
203 | 2.656.317,75 € 3,6515 727 454,31 €

El valor presente del establecimiento es la suma de los flujos de caja actuadlizados para los
veinte afos 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 Glitimo afio, entre la tasa de actualizacién, y actualizario al momento
de la valoracién. La renta perpetua por tanto es:
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65431775
YT _39.7?5.79;93€

/

El valor residual actualizado £s el redultado de dividif la renta perpetua entre (1+K)!, donde t es

el periodo de tiempo cons_"

' ru/d’o en este caso qubﬁos, de lo que resulta:

/ f
SP7PST980% /' |10.873.75653€

/‘}}4-0,06%2" / J

El valor def establecirfiento hotelero es la syma’del valor presente y el valor actualizado:

© 24.079.007.44 € + 10.873.756,53 € = 34.952.763,97 €

Para determinar el valor del suelo sin edificar utilizamos las férmulas 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 repercusién del suelo usando la férmula del

apartado 2 del mencionado articulo:

vRs =2 _ye
K

Siendo:

VRS: El valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv. El valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliarioc acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadlisticamente significativo, en euros por metro cuadrado, que en nuestro caso es el
cociente entre el importe del crédito al que se puede hacer frente en un periodo de 20
afios, determinado en el apartado B.7 de este anexo de valoracion, entre la

34.952.763,97€
15.364m*

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

edificabilidad total de la parcela, es decir: =2.274,98€/m?t

financiacién, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaric necesaria para la materializacién de la
edificabifidad, que para el caso que nos ocupa tiene un valor de 1,4.
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.r';: arifa,

confaderado, gque serc: e rejultado de sumar los costes de ejecucién material de la
obro los' gastos generﬁI, el beneﬁc&mdustnal del constructor, el importe de los
tributos que grﬂyméjﬂ: topptruccion, ihonoranos profesionales por proyectos y

. | sarios para la construccién del inmueble, y

que calculamos a continudd ||I

|
» Fecucién material [EM) e 1.186,89 €24 (1)
o GGHBI (19% $/(1))csresserseens 225,51 €/m* (2)
e Licencia de Obras (1, 40% s/{142)).....ccvervennees 19.77 €/m#t (3)
o [CIO [A% 5/ (1)) correrrrensrermsmsssssessssssssosssssssssensanss 47,48 €/m?t (4)
» Primera utllizacién (25,13 €/m? Otil)......ccomrvennss 19,33 €/m?t (5)
» Proyecto y Direccion obras (7,4% s/(1)) ... 87.83 €/m?t (6)
o Direcc.Eecucién de obras (1,02% $/(1)).ummw... 12,11 €/m?t (7)
o Seguridad y Salud (0,40% $/{1)) ceenuareersoersennens 4,75 €/m?t (8)
# 'Gosios 0 VSOOI ..o 1,00 €/m?t (9}
o TOTAL COSTE DE CONSTRUCION ...coccerscerrenes 1.604,87 €/mit

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

VRS %- Ve = %’ Mt | 604,67€/ m3t = 560 31€/ mt

Como aun estén pendientes una serie de cargas de urbanizacién, habrd que aplicar la
féormula del apartado 3 del mencionado arficulo 22:

VSo =VS —Gx(1+TLR + PR)

Siendo:

VSo: H valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
Vs: El valor del suelo urbanizado no edificado, en euros calculado segin la expresion

VS= EXVRS

G: Los costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.
TLR: La tasa libre de riesgo en tanto por uno actualmente en et 1,69%
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P S
PR: La prima d& néiad én' trio por uflo, establecida en el Anexo IV del Real
Decreto1492/2011, /de 24 dg¢ octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de | 'Ley de Slelo, enel

VRS:: Valor de jepercutien del suel dekcda uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrgdo edififable. /J

globales de desarrollo son, los recogidos en los apartados “D. Evaluacién econdmica de la
actuacién”" del Anexo de Ordenacién Pormenorizada de la presente innovacién, lo que
supone un total de 3.928.615,07 €

Por tanto el valor del suelo seria:

VS0 =VS -Gx(1+TLR + PR) =
= (15.364m*t x 560,31/ m?t) - 3.928.615,07€x (1+ 0,0169 + 0,1 ) =
= B.608.670, 10€ - 4.427.156, 32€ =4.181.513, 77 €

Con todos estos datos, la presente Modificacién Puntual afecta a las previsiones del Estudio
Econémico y Financiero del Plan General de Ordenacién Urbanisfica de Tarifa en los téminos
que se recogen en el siguiente cuadro.

CONCEPTO AGENTE IMPORTE
Obtencién de la parcela SG P-42.20 Excmo. Aylo. de Tarifa 2.101.710,69 €
Obtencién de los terrenos del AV TA 01 Excmo. Avio, de Tarfa 70.096,77 €
Urbanlzacién SG P-42.20 v AY TA 01 (honorarios incluidos| Privado 1.118.743,65 €
Construccién Campo de Fitbol |honorarios incluidos) Privado 1.878.146,81 €
__Eiecucién 5GI TA 01-ER. Colector de Acuas Residuales (250 m)] Privado 20.377,50 €
| Ejecucion SGI TA 02-AA. Abastecimiento de Acua (720 mi) Privado ] 50.745,60 € |

El total de la inversion comespondiente al Excmo. Ayuniamiento de Tarifa asciende a
2.171.807,46€. E importe de dicha inversién se obtendrd de la endjenacién de ia parcela
hotelera resultante de las determinaciones de la presente innovacién, cuya valor, segin la
valoracién recogida en anexo a este documento, asciende a 4.181.513,77 € una vez
descontadas las cargas urbanisticas asignadas por la presente innovacion.
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D.2.2, lnforfhe do sos?enlbﬁ'i’d econpmica \

’T) 221, Dlsponibi‘dod He sl sthuerrle‘pora usc% productivos

E objefivo de la p_resenie inrjovackory es, pr jisamente. soslayar la carencia de suelos

especificos para la uéti\ridud pyodudiivis princigal de la economia de Tarifa, el turismo. A lo
largo del presente documento|se hg ircidido 4« la importancia que para el municipio de
Tarifa ha adquirido la actividad turisti
oferta turlstica, necesidades mptiva

implantacién de establecimiento? que“puedun darles cobertura. Por este motivo, en el marco

,yseh 1 analizado las necesidades para mejorar su
s, en gian medida, por la falta de suelo para la

del traslado del actual campo de fitbol a su nueva ubicacién, se ha considerado que el
mejor desfino que se puede dar a los terenos que van a quedar vacantes, por sus
caracteristicas formales, dimensionales, topogrdficas, y por su situacion, es el turistico, que les
permita albergar una gran instalacién hotelera, que ofrezca los servicios que no pueden
ofrecer los pequefios establecimientos existentes en el nicleo urbano principal de Tarifa, y
que ayude a desestacionalizar el tfurismo en el municipio.

D.2.2.2. Impacto de las actuaciones en la Hacienda Local

El impacto de las actuaciones previstas en la presente innovacién en la Hacienda Local es
claramente posifivo.

Por una parte, los costes de desamrollo que comesponden al Excmo. Ayuntamiento, van a ser
sufragados con los ingresos que se obtengan por la engjenacion de la parcela Hotelera
prevista en el Area de Reforma Interior.

Por ofra parte, al no preverse ningdn tipo de actuacién residencial, la intervencién no va a
requerir implantacién de nuevos servicios municipales, ni la mejora de los existentes. Ni siquiera
va a tener impacto en el transporte publico, pues la conexién con las nuevas instalaciones
queda garantizada con la linea de transporte pUblico existente en la actualidad.

En cambio la actuacion, si va a generar nuevos ingresos en las arcas municipales. Unos de
cardcter puntual (diferencia entre los ingresos por la enajenacion de la nueva parcela
hotelera y el coste de expropiacién de los terenos para el nuevo campo de fitbol, licencias,
impuestos de construcciones instalaciones y obras...), otros de caracter anual (impuesto de
actividades econémicas, impuesto de bienes inmuebles,...) y por Ulfimo de cardcter eventual
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(alguiler de las instalaciones deportivas para eventos, tasas por framitacién de autorizacién
de éstos...).

Por tanto podemos concluir que la presente innovacién no sélo va a pemitir al municipio
contar con unas nuevas instalaciones deportivas, en mejores condiciones que las actuales, y
suelo para la ejecucién de un gran hotel de playa, con el consiguiente impacto en la
generacién de empleo, si no que va a suponer una fuente de ingresos regulares para o

hacienda locdl, a coste, practicamente cero.

Tarifa, abril de 2018.
EL ARQUWECTO MUNICIPAL,
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A1, Superficle y delimitacién

La superficie del ARITA 06 P29 es de 26.412 m?.

El Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, se sitda en el exiremo norte del dmbito del anterior
sector §.2 "La Marina I", y sus limites son los siguientfes: al noroeste, con la calle Milano Negro,
al sureste con la calle Antonio de Nebrija, al noreste con la calle Antonio Gonzélez Salmén y
al suroeste con la zona de Dominio PUblico Maritimo Terrestre, Playa de Los Lances.

La superficie de 33.406,75 m* perteneciente al SG-P-42.20, se sitGa al noroeste del nicleo
urbano, limitando af sureste con la zona de proteccién del Cementerio Municipal de Tarifa, af
este con la caretera N-340, al norte con el resto de la finca de la que procede y al ceste con
el suelo no urbanizable.

A1.2. Infraestructuras existentes

A.1.2.1. Area reforma interior ARI TA 06 P29

Red viari

Como se ha comentado al describir la parcela considerada, fres de sus lados limitan con
viario publico, por lo que el acceso tanto peatonal como rodado a la parcela estd
garantizado.

Abastecimiento de agua

En la actudlidad, la parcela 29 se abastece de agua desde la red municipal.
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La zona en |a gue se enir;jﬁnirr:' lo paigela 29 tuenta con una red separafiva de fecales y
pluvicles. Acﬂ;r:_‘;l__r"néﬁfg:.;éiffpm'p:-o de (Utbol my :::ipal evacua las aguas residucles a una
estacion de bomtﬁeﬁ:’i@_ﬁ;ﬁen’re =n la folle Antoz

calle Antonio Gonzdalez Salmén, |que Ik impulsg,| a través de una red de impulsién, hasta los

io de Nebrija, préxima a la esquina con la

colectores generales de aguas residudgles del rhcipio en la Av. Guillermo Pérez Villalta.

Energla eléctiica U

Las instalaciones deportivas de la parcela se atigstecen actualmente de energia eléctrica a
partir de un centro de transformacién situado en la misma parcela en su esquina sureste, que
se dlimenta de una linea de media tensién, procedente de un centro de seccionamiento
existente en la Av. Guillermo Pérez Villalta.

Hay que indicar que, préxima a la esquina noreste del Area de Reforma Interior, en el recinto
de la actual estacién depuradora existe ofro centro de transformacién que se alimenta de la
misma linea de media tension. Este centro de transformacién que actualimente da suministro
a la estacién depuradora, quedard vacante una vez entre en funcionamiento la nueva
estacién depuradora de aguas residuales de Tarifa (previsto para final del afio 2016),

Infraestructuras de Telecomunicaciones

Actualimente el campo de futbol esté conectado a la linea telefénica por un tendido aéreo
que cruza la parcela destinada a Espacio Libre dentro de la zona 7 del suelo urbano del
nucleo de Tarifa. No obstante existe un red de telefonia en la calle Antonio Gonzdlez Salmén,
gue discurre por la acera opuesta al actual campo de futbol.

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

Red viaria

El acceso a la parcela se redliza actualmente a través de un camino que no cumple las
condiciones minimas de urbanizacion.
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int¢fior ARI TA 06 Pf, en tanto que estd ocupada por un eguipamiento
fcter pablico, es de propiedad municipal. No se conoce servidumbre alguna

sobre la parcelt, salvo la afeccién de parte de los terrenos por la zona de servidumbre de
proteccioén del Dominio PUblico Maritimo Temestre.

En cuanto a los temenos del Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20,
pertenecen a “Verco Inversiones y Servicios SLU". Se conoce la existencia de una servidumbre
para el mantenimiento de la linea eléctrica existente en la parcela y las, ya descritas, a la
zona de servidumbre de la camretera nacional 340, a las zonas de proteccién del cementerio
y o la presencia de elementos pafrimoniales catalogados.

A2. ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA DEL AREA DE REFORMA INTERIOR ARI TA 04
P29

La presente innovacién incide en las determinaciones de la ordenacién pormenorizada
potestativa en el Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, ya que con el fin de mantener los
niveles de dotaciébn de la zona, que se verlan dlterados por el incremento de
aprovechamiento que supone la inclusién de la actividad turistica - hotelera en parte de la
parcela actualmente ccupada por el Estadio de Fitbol, dicha parte se subdivide en fres
parcelas distintas y un viario peatonal, cuyas caracterfsticas se indican a continuacién.

En la presente innovacién se marcan los parametros urbanlfsticos basicos y las condiciones de
ordenacién, asi como las determinaciones gréficas necesarias para fijar “la ordenacién
urbanistica detaliada y el frazado pormenorizado de la frama urbana, sus espacios publicos y
dotaciones comunitarias” del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, sin necesidad de ulterior
planeamiento de desarrollo.
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parcelas, recoglda en los, corre,pondie es plano} de ordenacién, los pardmetros urbanisticos
bésicos resultames y Ias o[dénqnzus quyi seran de bplicticion para cada una de ellas.

‘\ !1"‘

Dichos pc:rqme’rro; rﬁaniﬂlcﬂs se resuftjen a contijbacion:

F 1 s"\

b

arcela r%v.u / PorcelaP20EL | ParcelaP-29.5iPS
Clasficaclén \ I { Iibano no consolldudo-
Uso Hotelerd/ U Exbcos bres N s
Superficle 19.295,04 m? 4es15me 1.902.06 m |
Edificabllidod 15.364 mit 3,804 m {no lucrativo)
comcteris | o
ko porsia nela) P2 20%
Refranqueo o vial piblico Libre Libre
| Retranqueo resio de linderos Minimo 5 mefros Libre
N° méixdmo plantas 3 Plantas (P.B.+2) | — 2 plantas {PB+1)
Altura mdxima 11,00m 7.00m

Ademas de las parcelas descritas, se ha delimitado un viario peatonal, de § metros 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 continuacién, se resumen las caracteristicas de cada una de las nuevas parcelas.

A2.1. Viaro peatonal

Se ha delimitado un viario peatonal de cinco metros de ancho, que discure entre los
parcelas P 29.H y P 29.5IP$, en direccidn, aproximadamente, este oeste paralelo al Iimite norte
del Area de Reforma Interior, hasta alcanzar la parcela P 29.EL, que se va a destinar a Espacio
Libre, a través del cual se tiene acceso al Dominio Publico Maritimo - Terrestre.

A22. Parcela P-29.EL

La parcela destinada a incorporarse al sistema local de espacios libres de Tarifa contiene
todo el drea del ambito del ARI TA 06 P29 que se ve afectada, a raiz del Ulfimo deslinde del
Dominio PUblico Maritimo Temestre, por la comespondiente servidumbre de proteccién. Se
frata de una franja de 20 metros de ancho, a todo lo largo del lindero surceste de la parcela
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que se va o desfinar a u5ay Ty 0,/que se amplia hasta 39.31 m a lo largo del lindero
suroestc;.-:'fanto del viario pgatonal zomo de l& parcela desfinada a equipamiento publico,
que p{i'dric plantearse cofno remite del P Marftimo existente.

n’
} ﬁrce es de 4.789, 11 m?.

A23. r&fé&rﬁif.'slrs 7/ 17/

La parcela P-29.5)S, c# una wperﬁ_efe de 190206 m? se incorporard al sistema de
dotaciones localgs del municipio, destinGndose al uso dotacional concreto que desde el
Ayuntamiento se/detemmine. Se ha situado en la esquina noreste de la parcela original, y

frente a un drea de aparcamiento existente que podria darle servicio.

A24. Parcela P-29.H

La parcela P-29.H se desfina al uso hotelero, y ocupa la superficie restante del ARI TA 06 P29,
19.295,04 m?, dando fachada a la calle Antonio Gonzélez Salmén.,

A25. Jusfificacién del cumplimiento de la LOUA

La ordenacién que se propone en el presente documento para el Area de Reforma Interior
ARI TA 06 P29, debe adecuarse a la legislacién urbanistica vigente, la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Ya que la finalidad de este documento
es la innovacion de la ordenacién ya establecida por ofro instumento de planeamiento, en
dicha innovacién deberén atenderse las reglas particulares 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 precepfivas” de la presente

Innovacioén.

A2.6. Infraestruciuras

Abastecimiento de agua

Para el abastecimiento de agua del Areq, la parcela hotelera y la dofacional, acometen
directamente al Sistema General de Infraestructura SGI TA 02 AA, en el framo que discumird
por la calle Antonio Gonzélez Salmén (limite oriental del dmbito}. Desde dicho ramal, derivaré
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to se ret¢ge en el apartado E.1.1 del presente
documento de Grdenaciar Pormerporizady Potestativi,

B cdlculo de lo‘demanda de abattecin|k

saneamiento
|
Las aguas pluvicles recogidas en ell Areq, se verte ;‘1 directamente al colector de pluviales

(ASI TA 01-EP) que habré que ejecufien la calle Anfonio Gonzélez Salmén (fimite oriental del
dmbito), y serdn conducidas al

¥ilector que baja por la calle Milano Negro (limite
septentrional del ambito), hasta su verfido en el Dominio Publico Marftimo Terestre, de
acverdo con la autorizacidn de vertido a aguas litorales AV-CA 07/10.

Las aguas residuales generadas en la parcela hotelera y en la de equipamiento, se verteréin
al Sistema General de Infraestructura SGI TA 01-ER (colector de residuales), en el framo que
discurir@ por la calle Antonio Gonzélez Salimén (limite oriental del dmbito), para ser
canalizadas hasta la estacidn de bombeo existente en la esquina noroccidental del cruce
enire las calles Milano Negro y Ciglefia Blanca, desde donde se impulsaré a la red de
residuales municipal, que las conduciran a la nueva estacién depuradora de aguas residuales
de Tarifa, que ya se encuentra en funcionamiento.,

E cdlculo del caudal a evacuar y de la necesidad de depuracién se recoge en el apartado
E.1.2 del presente documento de Ordenacién Pormenorizada Potestativa.

Energlg eléctrica

Existen dos centros de transformacién en la zona, que quedarén disponibles para cuando se
desarrollen los suelos. Uno el que da suministro eléctrico al actual campo de fitbol, situado en
la esquina surcriental del Area de Reforma Interior, y el otro sitvado en la parcela de Ia
antigua estacién depuradora, en la esquina nororiental de la parcela.

El primero de ellos servird para abastecer el complejo hotelero que se edifique en la parcela
destinada a dicho uso, y del segundo partiran las lineas de baja tensién que abastezcan a la
parcela dotacional, y al alumbrado del viario publico y de la parcela destinada sistema local
de espacios libres.
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A3. ORDENACION PGRME DA POTESTATIVA DEL SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO
DEPORTIVO $G

En el anteriormente Itado articulo 10. 2! £} de la LOUA s6lo se hace referencia a la ordenacién
urbanistica detalladia y a los pardmetros urbanisticos de los suelos urbanos no consolidados y
urbanizables, sin haeer mencién expresa al suelo destinado a sistemas generales como serfa el
Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20. Por extensién desde esta innovacién
se fijan los par@metros urbanisticos bésicos y las condiciones de ordenacién de esta parcela:

$G-P-42.20
Clasfficacién Sistema General de Equipamientos
Uso Equipamiento deportivo
Superficie 33.406,75 m*
Edificablidad 1.500 m* (no lucrativo)
N® minime plazas de 125 plzas (automéviles)
aparcamiento 12 plezas [outobls)

A partir de estos parémetros, y dado que uno de los objetos de la modificacién es la
consfruccién de un nuevo equipamiento deportivo, en sustitucion del existente Campo de
Fotbol “Antonio Lépez PUa", marcaremos una serie de determinaciones y condicionantes de
disefio, que permitan proceder directamente a su ejecucién, mediante el pertinente
Proyecto Técnico.

H marco de referencia para el disefio de las instalaciones deportivas lo constifuyen las normas
NIDE (Normativa sobre Instalaciones Deportivas y de Esparcimiento), elaboradas por el
Consejo Superior de Deportes, Organisme Auténomo dependiente del Ministerio de
Educacion, Cultura y Deporte.
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El acceso @ s msfalacsones deportivess se productd por una via de cardcter urbano, con un
caril de 3, Sxmelros :zie_qpf;pd n cady senfido d
ancho en cada’ ltidb* j;f \;|cl (AV Tp 01). A confinuacién analizamos la capacidad de un
ra gbsorber |

celebracién de un evento depdrivo, i de cual

irculacion y un acerado de 1,5 metros de
viario de esas caracteristicas unta de desplazamientos que supone la
igr otra indole.

En cuanto ¢ la capacidad del Viario. segun los rfaanuules HCM del Transportation Research
Board, utiizados en Espafia por la DGT, la capacidad de una via en condiciones éptimas
para una velocidad de flujo libre en torno a 40-50 km/h, acordes con la caracterizacidon
urbana del viario considerado, seria de unos 1.600 vehiculos/hora. Aplicando un factor de
correccién relativo a la posible presencia de vehiculos pesados (principalmente autobuses
turisticos) y a las caracteristicas del firme, tendriamos que la capacidad méxima horaria de la
via es de 1.455 vehiculos/hora por cada carril.

Para determinar la infensidad méxima de tréfico que puede alcanzarse en la via de acceso a
las instalaciones partimos de una serie de supuestos:

Calcularemos la intensidad del fréfico para la celebracién de un evento.,

H nimero méximo de localidades del campo se estima en tomo a 2,500, y para el
cdiculo suponemos una ocupacién del 100%.

Aunque por la distancia de las instalaciones al nicleo urbano es previsible un cierto
porcentaje de desplazamientos peatonales, consideramos que el 100% de los
espectadores se frasiadan al campo en sus vehiculos particulares. Fjamos una
ocupacién 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 produciria
en la misma hora anterior al inicio del evento.

Considerando todos los supuestos anteriormente expuestos, tendriamos por tanfo que
considerar una cifra de 900 vehiculos/hora que se producirian previsiblemente en el mismo
sentido (100/0)., ol contar con un UOnico camil tendiomos una capacidad de 1.455
vehiculos/hora para una intensidad mdéxima estimada de 900, lo que nos deja una
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capacidad residual del \?%a biiete _/{omo al 38%. Concluimos por tanfo que el viario

propuesto es suficiente.

No cbstanie hay que indi acuerdo corylasyNormas de Proyecto NIDE- 2, la reserva

de aparcamientos nece a pard este tipo de ifistajaciones debe ser de 1 plaza por cada 20

espectadores, porlo qu¢ el fluj mo de frafico/por evento serd@ de 125 vehiculos.

A32. Delimiiacién del 6ref/ncupublo por Ib edfficacién
I

La superficie ocupable por el nuevo estadio estd comprendida entre la linea de servidumbre
de la Carretera Nacional 340 y los bUnkeres identificados en la parcela, segin la poligonal
recogida en los planos, que delimita el drea de movimiento de la edificacion.

No obstante, en caso de que se proyectase alguna edificacién deniro de la zona de
afeccién, aguélia deberé ser autorizada, previa solicitud, por la Demarcacién de Carreteras
del Estado en Andalucia Occidental. En dicha solicitud se deberé garantizar que la ejecucion
de la edificacién prevista no afecta a la estabilidad geotécnica del desmonte existente en
esa margen de la Caretera Nacional 340, dada la altura del mismo. Asimismo, se deberd
disponer un sistema de proteccién {postes y redes con la altura que se requiera) que evite la
caida en la caretera N-340, de balones u ofros objetos que se utilicen en las actividades
deportivas que se puedan pracficar en las nuevas instalaciones.

El resto de la superficie, salvo la incluida en la zona de no edificacion, y en las franjas de
proteccién de los bunkeres, se podré ocupar con edificaciones auxiliares, tipo marquesinas
de aparcamientos, casetas de vigiancia, centro de fransformacién..., siempre que no
contaminen la visibiidad y la percepcién de los elementos patrimoniales identificados en el
presente documento.

A33. Reserva de superiicle para aparcamientos

Segun las Nomas de Proyecto de la NIDE 2, debe preverse un minimo de plazas de
aparcamiento, proporcional a la previsién de usuarios.

Automéviles: 1 plaza/20 vsuarios

Autobuses: 1 plaza/200 usuarios
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A34. Orlentaclén de ‘I‘mj_, =‘.uclfnos

Segun las Normas Reglamen rios'pcm Cc&qpos Grandes y Pistas de Afletismo, el eje
longitudinal de los mismos d fener la otientacién Norie-Sur, o presentar la minima
desviacion posible respecto a ésta, con la finalidad de evitar deslumbramientos.

A3.5. Dimensiones minimas del ferreno de ]uo_go

Las dimensiones minimas del tereno de juego para la practica del fUtbol vienen marcadas
por la Norma de Proyecto CG-ATL 2, que permiten la combinacién de un campo de ftbol
con dos campos de fitbol 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 disposicion de un espacio libre de obstGculos a partir de las lineas de
banda de un ancho minimo de 1,50 metros.

A3.6. Dimensiones de la pista de atletismo

Se prevé la construccién de una pista de Atletismo de é calles con un Unico radio de 37,00
metros, que permite albergar en su interior el campo de fitbol definido en el apartado
anterior.

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

Por seguridad dlrededor de la pista se prevé 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
pista tenga una longitud total de 178 metros y una anchura fotal de 95 metros
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A37.  Instaidelones Gid

Se dispondra como mini iguientes instilaciones complementarias:

- 2 vestuarios dg equind £on capacidad minima para 20 usuarios.

2 vestuarios/para drbitros o técnicos. |

. Area de gcdminisfrgcion.

A38. Manhlﬁlrnhnio de las estructuras defensivas existentes en la zona

Segln el “Catdlogo de bunkeres del Campo de Gibraltar”, realizado en 2006, dentro de la
parcela objeto de estudio se encuentran una serie de edificaciones que forman parte de una
estructura defensiva tipo binker. Estas estructuras defensivas, denominadas Bunker La Vega
IX, X y Xi, forman parte del Patrimonio Histérico Andaluz, habiéndose solicitado su inclusién en
el Inventario de bienes reconocidos del Patrimonio Histérico Andaluz conforme al articulo 13
de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia. La intervencion
que se lleve a cabo en la parcela debe respetar las estructuras existentes, integrandolas en la
urbanizacién que se proponga y, en la medida de lo posible, facilitando su conocimiento y
difusién. En cudlquier caso, se deber@ mantener libre de edificaciones una franja de terreno
de cinco metros dlrededor de cada binker. Dichas franjas deberdn estar preferentemente
djardinadas, con un acceso habilitado a cada uno de ellos.

A39. Infraeshucturas

Abastecimienfo de agua
Para el abastecimiento de agua del nuevo Sistema General de Equipamiento Deportivo, se
ejecutard, por el vial de acceso al nuevo estadio de futbol, un ramal de abastecimiento, que

conectard con el que discumre por la calle Amador de los Rios, proveniente del depésito de
Los Gemelos, en la rotonda de conexién enire el citado acceso y la citada calle.

saneamiento

Tanto para las aguas pluviales recogidas en el @mbito del Sistema General de Equipamiento
Deportivo, como para las aguar residuales producidas en el mismo, se ejecutaran sendos
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colectores, que bajardn por el vial de acceso a las nuevas instalaciones deportivas, hasta

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

Energla elécfric

Para el suministro de energla eléctrica, se dispondrd un nuevo centro de transformacién, que
se conectard a la linea de media tensién que discurre por la calle Amador de los Rios. Dicha
conexién se hard mediante la ejecucién de una nueva linea de media tensién que discurird

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

nueva rotonda.

Ad4. RESUMEN DE DETERMINACIONES CUANTIFICABLES

\ NUEVA ORDENACION |
Uso Superiicle de parcela Sup. méx. edificable
(mds) (1)

| AREA DE REFORMA INTERIOR ARI TA P29 |

| USOS LUCRATIVOS | P-29.H |  TuRkTICO- HOTELERO | 19.295,04 15.364

TOTAL LUCRATIVO 19.295,04 15,364

DOTACIONES P-29.5IP8 EQUIPAMIENTOS 190206|  3.804(No lucrativa) |
P-29.8L ESPACIOS LIBRES A789,15
[ TOTAL DOTACIONES | bana |

| SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO |

| SSTEMAGENERAL |  3G-P4220 [  EQUP.DEFORTVO | 33.40675] 1,500 (Nolucrativa) |

TOTAL NUEVA ORDENACION 59.313,00 15,344 (Lucrafivo)

5,304 (No lucrativo)

DILIGENCIA: Para hacer consye
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B. NORMATIVA URBANISTICA
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1. Para cada unaf de I__ parcelas resuhanies de la presente innovacién, seran de
aplicacién, pard lo no regulado n las presentes nomas urbanisticas, las siguientes
ordenanzas:

Parcela P-29.H \ Parcela P-29.EL Parcela P-29.5IPS $G-P-42.20

Condiciones particulares de | Ordenanza de los espacios | Ordenanza de parcelas de
Zona de Terclario Turfstico del libres del PGOU de Tarlfa Equipamiento Comunitario
Plan Parcial "La Marina I del PGOU de Talfa

Arliculo 3 Pardmetros urbanisticos de la parcela P-29.H

1. Condiciones de aprovechamiento y volumen:

Ocupacién bajo rasante; 100% {sobre parcela neta)

Ocupacion en plantas baja y primera: 40% (sobre parcela neta}

Ocupacién en planta segunda: 20% (sobre parcela neta)
Altura méaxima: 3 plantas (11 metros)
Edificabilidad méxima: 15.364 m?t

Para el cémputo de la edificabilidad se considerarén exclusivamente las construcciones
sobre rasante. Los criterios para el cémputo de la edificabllidad mdéxima son los
establecidos en el articulo 22 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial “La Marina
I".

La altura méxima se medird desde I rasante del acerado hasta la cara inferior del Gltimo
forjado, aplicando los criterios establecidos en el articulo 1.6.3 de la Normativa Urbanlistica
del Texfo Refundido de la Adaptacién y Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
de Tarifa. Por encima de la planta de cubierta se permitiran los nicleos de acceso a las
cubiertas y las instalaciones técnicas propias del uso del edificio.

2. Condiciones de parcelacién: La parcela P-29.H, no ser@ divisible.
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Normativa Urbanistica del Tex! 'L. i Adaptacién y Revisidn del Plan General
de Ordenacién Urbana, exclyidot los pelsiones y hostales - residencios, y en un
porcentaje méximo de edificabiidad del lg%. Como uso prohibido se establece el
residencial, artesania y talleres y el industrial,

Espacios libres de parcela: los espacios libres de parcela se destinorén a zonos
gjardinadas y pistas e instalaciones deportivas y de recreo dl aire libre, tales como juegos
de nifios, piscinas y sus instalaciones necesarias, pistas de padel, tenis, voley - playa...

Reserva de aparcamientos: Se marcan unos minimos: 1 plaza/habitacién, 1 plaza/75 m?
de zonas comunes u ofros usos. Al menos 100 plazas se dispondrén en el interior de la
parcela, bajo rasante en una o varias plantas habilitadas al efecto.

Atticulo4 Parémetros urbanisticos de la parcela P-29.5IPS

110

Condiciones de aprovechamiento y volumen:

Ocupacion: 100% (sobre parcela neta)
Altura méxima: 2 plantas (7,0 metros)
Edificabilidad méxima: 3.804 m* (no lucrativo)

La altura méxima se medird desde la rasante del acerado hasta la cara inferior del Gltimo
forjado, aplicando los criterios establecidos en el articulo 1.6.3 de la Normativa Urbanistica
del Texto Refundido de la Adaptacién y Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
de Tarifa. Por encima de la planta de cubierta se permitirdn los nicleos de acceso a las
cubiertas y las instalaciones técnicas propias del uso del edificio, que no computaran a
efectos de edificabilidad méxima.

Condiciones de parcelacién: Se establece una parcela minima de 500,00 m? con un

frente minime a viario publico de 20,00 m.,
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3. Condiciones e fosicion enfo il La edific

-

la parcela en fun'i‘:ib‘r't;‘,de I¢ fipolgtia de equiptpfiento que se vaya a construir y de las
pos'ibles necesidades é!e

4. Se p‘odra de;fhc:rgf-éu quigrgy de los uso fofacionales definidos en la ordenanza de

Equipamiento. Comunitfrio /del Plan Gengfdl vigente, al uso dotacional deportivo y

educativo.

Aticulo 5 Parémefros u os de la pardela $G-P-42.20
1. Condiciones de aproyechamiento y volumen:

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

Graderfos: A determinar en Proyecto

Edificabilidad méxima: Edif. Auxiliares: 1.500 m?t (no lucrativo)
Graderios: No computan a efectos de
edificabilidad

2. Condiciones de posicién en la parcela: La superficie ocupable por el estadio serd la
sefialada en el plano “0.05. Plano de Ordenacion. Alineaciones, rasantes y cotas”. H
resto de construcciones auxiliares permitidas, podran situarse en cualquier lugar de la
parcela, salvo en la drea afectada por la zona de proteccién de los bienes patrimoniales
identificados en ella y por la zona de servidumbre de la caretera nacional 340. En este
senfido las edificaciones que se proyecten enfre la linea limite de la zona de servidumbre
y la linea limite de la zona de afeccién, deberG obtener la autorizacion de la
Demarcacion de Carreteras.

3. Condiciones de uso: Como uso predominante se admite el de equipamiento deportivo.
También se permite el uso de garaje, aparcamiento, ya sea bajo rasante o en superficie, si
bien solo se pemiten sobre rasante, construcciones fipo marquesinas o casetas de
vigilancia y control, que no computarén a efectos de edificabilidad méxima. Tampoco
computan como usos compatibles las construcciones bajo rasante.

Como compafibles se establecen los usos: docente, comercial, oficinas, sanitario y
pequefia hosteleria, asi como alojamientos, vinculados a la acfividad deportiva, cuyo
objeto sea la gestién de las instalaciones deportivas u ofrecer servicios o asistencia a los
wsuarios y a los espectadores de los espectaculos deportivos, y siempre que no superen el
20 % de la edificabilidad total.
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Quedcm prohibldas Ias usos residehcial, Hotelero y talleres e industrial.
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CAPITULO PRIMERO. CONDICIONES DE RROTE(CION DEL P

Articulo § Normas de protecclén del pairimonio catalo

1. En los elementos patfrimoniales ideryjificados en el plano “1.09. Informacién. Afecciones
Sectoriales”, sélo se permiten las obrds de acondicionamiento, mantenimiento, mejoras,
conservacion, consolidacion y rehabilitacion.

2. Ser& necesario comunicar a la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico
la realizacién de cualquier obra o intervencion en los binkeres sefialados en el plano de
informacién “1.08. Informacién. Afecciones sectoriales”, con cardcter previo a la solicitud
de la comrespondiente licencia. Si la Consejeria formulara, en el plazo de freinta dias
desde la comunicacion, medidas comectoras para la proteccién del bien, deberdn ser
atendidas por la persona interesada, asi como cualquier otra recomendacién técnica
que se considere conveniente. La comunicacion deberd acompafiarse del proyecto de
conservacion regulado en el Tiulo Il de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

3. Desde el punto de vista arqueolégico, previo a cualquier actuacion sobre los terrenos
pertenecientes a los dmbitos del SG-P-4220 y AV TA 01, se realizarGd contfrol de
movimientos de tierra.

CAPITULO SEGUNDO. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 7 Ambito de aplicacién

1. Las medidas para la proteccién ambiental que se recogen en el presente Titulo, serdn de
aplicacién a todo el dmbito de la modificacién puntual, salvo que en los articulos se
especifiqgue de manera expresa ofro dmbito de afeccién.

Ariculo 8 Medidas de proteccién de las vias pecuarias

1. Este articulo es de aplicacién a los terrenos pertenecientes a la actuacién de viario AV TA
01, establecida en la presente innovacion
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2. EJeucuerdQCOd I 5,de 23 fie piarzo, de Vias Pecuarias y el Reglamento de Vias

Pecuarias de la Cb fa de Andalucia, aprobado por Decreto 155/1998,
de"i’?] de'l'UﬁO r:: ia no i sustituya, el camil anexo a la rotonda de conexién

| geberd llevar un fratamiento diferenciado del firme

(qdoquinado], e Ir debidamirite sefializado en cuanto a la existencia de la via pecuaria.

Atticulo 9 Medidas de proteccién del litoral

1.

Este articulo es de aplicacién a los termenos afectados por la Servidumbre de Proteccion
del Dominio PUblico Maritimo - Terrestre en el dmbito del Area de Reforma Interior ARI TA
06 P29.

Los usos que se establezcan en los terenos afectados por la Zona de Servidumbre de
Proteccién del Dominio PUblico Marftimo - Temestre, deberan tramitar, previo a su
implantacién, expediente de autorizacién conforme a lo establecido en el Decreto
334/1994, de 4 de octubre, por el que se regula el procedimiento para la tramitacién de
avtorizaciones de verlido al dominio pdblico marftimo terrestre y de uso en zona de
servidumbre de proteccién, o nomativa que la sustituya.

B verfido de las aguas residuales y pluviales, originadas en el Gmbito del Area de Reforma
Interior ARI TA 06 P29, deberdn verterse a la red municipal.

Articulo 10 Medidas de protecclién del medio temresire

1.

En el acondicionamiento de los temrenos se minimizaran los movimientos de fiema y se
realizardn riegos periédicos para evitar el levantamiento de polvo.

Los movimientos de fiema realizados en la fase de urbanizacién deberén evitar siempre los
problemas de erosion y empobrecimiento del suelo.

Deberd controlarse la estabilidad de los taludes (pendiente y grade de coberfura
existentes), ya que a menor pendiente y mayor grado de cobertura, mejor es la fijacion
de los taludes y menor es la erosién y la pérdida de suelo debido a escomentias y ofros
fenémenos.

Deber& preverse una zona para depositar la capa de tiema férfil que después va a
utilizarse para revegetar las superficies. E suelo de buena calidad que sea exiraido en las
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