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W drbieéiono cual supone un total de 20 urinarios, 10 inodoros y 10 lavabos.
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/— Aseos para mujeres, 6 inodoros y 2 lavabos por cada 500 espectadores o fraccion, lo

cual supone un total de 30 inodoros y 10 lavabos.

Considerando un consumo instanténeo de 0,10 /s por aparato, y un régimen de
funcionamiento equivalente al uso intensivo durante una hora de todos los aparatos,

tendriamos una demanda total diaria de 28,80 m*/dia.

C. La demanda de agua para riego del campo de césped artificial se estima, una vez
desconlado el aporte natural de agua al terreno, en base a un caudal méximo de 14 1/s con
un régimen de funcionamiento de 0,25 horas (15 minutos) diarias, lo que equivaldria a un

caudal de 12.600 I/dia, o 12,6 m?¥/dia.

D. A la hora de proyectar los espacios libres exteriores se ha optado por la utilizacion de
especies autéctonas, y sobre fodo de aquellas cuyas demandas de agua sean menores,
evitando las plantaciones de praderas de césped y ofras especies que requieren un cuidado
constante y riego abundante. La superficie fotal a ajardinar estaria en forno alos 12.165 m?, y

se estima un aporte méximo para riego de 1 1/m?dia, lo cual equivaldria a 12,165 m?/dia.

Hay que considerar que el agua destinada a riego podria proceder al menos parcialmente
de reciclaje o de la recuperacion de las aguas pluviales de la zona, con lo cual la demanda
fotal puede ser menor a la méxima que se estima, que estaria en torno a 70,85 m*/dia.
También debe tenerse en cuenta que este caudal méximo se ha calculado para el caso de
eventos deportivos con la mayor afluencia de publico posible, considerando que muchos
dias las instalaciones se usarian para practica deportiva sin afluencia de espectadores, la

demanda de agua podria ser mucho menor. v

\

\

Tarifa, Julio de 2016.
\ LOS ARQUITECTOS MUNICPALES,

Anton}o Scer %AG"S \ — Juan-Manuel R:’O_\s Collantes de Terén

&\\ ]
S ]
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El gk L/omculo 21, del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba (;él Texto Refundido de la Ley de Suelo, establece que "las valoraciones del suelo, las
instalaciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen
por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto...la verificacion de las operaciones...
precisas para la ejecucion de la ordenacion... urbanistica en las que la valoracion determina

el contenido patrimonial de faculfades o deberes propios del derecho de propiedad...”.

Dado, que la finalidad de la valoracion la constifuye la verificacion de que las operaciones
precisas para llevar a la préctica las determinaciones de ordenacion establecidas en la
presente innovacion son economicamente sostenibles, para valorar los 2.906,00 m?, que la
presente innovacion destina al uso de Sistera Viario, pertenecientes a la parcela 42 del
poligono 20, vamos a seguir lo establecido en el mencionado Real Decreto Legislativo y en el
Real Decreto 1492/2011, de 24 de oclubre, por el que se aprueba el Reglamento de

valoraciones de la Ley de Suelo.

A.1.2.  Espacio temporal de referencia de la valoracion

Segun lo establecido en el apartado 2.a del arficulo 21, del Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, cuando el objeto
de la valoracion sea el descrito al inicio el presente apartado A.l, las valoraciones se
entenderdn referidas a la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacion del

instrumento que las motive.

A.1.3.  Criterios generales para la valoracion

Segun lo dispuesto en el articulo 22 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por €l
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, “el valor del suelo corresponde a su
pleno dominio, libre de foda carga, gravamen o derecho limitativo de la propiedad... Se
tasard... segun su sifuacion y con independencia de la causa de la valoracion y el

instrumento legal que las motive”.
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El apart tibé sl cﬂ , del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba u]!ngxj i §?J dIOO de la Ley de Suelo, establece que “se encuentra en la situacion

v ONLR - A S
de suelo ur erzo/é’o érque estando legalmente integrado en una malla urbana conformada

por una red de \/ ales, DOTACIONES y parcelas propias del ndcleo..., cumplan...:

r‘

...Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexién en red, para
safisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion
urbanistica o poder llegor a contar con ellos sin ofras obras que las de conexién con las

instalaciones preexistentes.”.

La parcela que se va a destinar al Sistema Viario, estd legalmente integrada en la red de
dotaciones del municipio, y llegard a contar con las infraestructuras y servicios necesario, sin
mas obras que las de conexion con las instalaciones ya existentes en el nicleo de Tarifa, por
lo que podemos concluir que dicha parcela se encuentra en la situacion de SUELO
URBANIZADO.

A1.5. Método de Valoracion

A la vista de la situacién del suelo, urbanizado, se aplicardn los criterios de valoracion
establecidos en el arliculo 24 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, y en los articulos 19 a 22 del Real Decreto
1492/2011, de 24 de oclubre, por el que se apruebe el Reglamento de valoraciones de o Ley

de Suelo.

A.2. CALCULO DEL VALOR DE LOS TERRENOS SIN EDIFICAR

A2.1.  Determinacion del uso y la edificabilidad de referencia a efectos de valoracién

Segun lo dispuesto en el apartado 3, del articulo 20 del Real Decreto1492/2011, de 24 de
oclubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de Ia Ley de Suelo, "si los
ferrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les
atribuird la edificabilidad media, asf definida en el articulo siguiente, v el uso mayoritario en el

ambito espacial homogéneo en que... la ordenacion urbanistica los haya incluido”.
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an en el dmbito delsitio conocido como Albacerrado, para el que el

1} WA 4 /7

o UIoY €1 olole | RTRTRORIRI S Residencial
'o/N'L'meero MAXIMO AE VIVIENATS: ...voovvoeererreerereriennens 1.000 viv.
o e e nnree————— 35 viv/Ha
o NUmero minimo de viviendas protegidds: ..., 55%
o Edificabilidad minima terciana:....ccmmsen 15%

Con estas premisas, se podria establecer la siguiente ordenacion urbanistica:

o Superficie del dmbito:

_ 1.000vWv . 16.000m?/ ha = 285.715m
35viv/ ha
o NUmMero de viviendds IDres: ... 450 viv,
o NUmero de viviendas protegidds:.......connereniens 550 viv.

o Edificabilidad de viviendas protegidas tipologia plurifamiliar:

Evpo= 550vivx 70m?til/ vivx 1,25m?t/ m?atil = 48.125m?t

o Edificabilidad de viviendas libres fipologia plurifamiliar blogue aislado:

Ev=450vivx110m?t/ viv=49.500m?t

o Edificabilidad minima terciaria:

Ei (48.12%;;19-500)mzt x 0,15 =17.228mt

Para determinar la edificabilidad media del dmbito espacial homogéneo aplicamos  la
t6rmula del arliculo 21 del Real Decrelo1492/2011, de 24 de oclubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo:

Eix Six VRS
EM = VRS:
SA—-SD

Siendo:
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ad media del aGmbito espacial homogéneo, en melros cuadrados

ro cuadrado de suelo.

T
ilicad asignada a cada parcela i, infegrada en el ambito espacidl

3 & .
r\{\cimé;} f_e'cf en melros cuadrados edificables por melro cuadrado de suelo.
Si: Lc?%ﬁijerﬂcie de suelo de cada parcelai, en melros cuadrados.
VRSi: El valor de repercusion del suelo correspondiente al asignado @ cada parcelaien
euros por metro cuadrado de edificacion.
VRS El valor de repercusion del suelo correspondiente al uso de referencia adoptado
por la legislacion urbanistica para la comparacion con el resto de usos, en euros por
metro cuadrado de edificacion, que en nuestro caso serd el uso de residencial libre en
ipologia plurifamiliar.
SA: La superiicie de suelo del éGmbito espacial homogéneo, en melros cuadrados.
sD: La superficie de suelo dotacional publico existente en el ambito  espacial

homogéneo ya afectado asu destino.
De todas las variables, conocemos:

Los productos de Ei X Si agrupados por usos, que coinciden con la edificabilidad de
cada uno de los usos, calculada anteriormente, es decir: 48.125 m? de vivienda
protegida, 49.500 m2t de vivienda libre y 17.228 m?t de terciario.

La superficie del ambito espacial homogéneo SA que asciende a 285715 m?,

$D=0, ya que no existe todavia en el Gmbito suelo dolacional ya afectado a su destino.

Por fanto sélo nos queda oblener los valores de repercusion de suelo de cada uno de 1os usos.
Para ello ulilizamos la expresion establecida en el apartado 2 del articulo 22 del Real
Decrelo1492/2011, de 24 de oclubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones

de la Ley de Suelo:

v
VRS:EL—V(;
K

Siendo:

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

considerado.

a. Parcelo 29 de "La Morina l"y parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN

138 Innovacian por modificacion del PGOU de Tarif



LALIGENCIA: Para hacer constar que este documaente se
somete a informacion publica durante el plm_u de un mes

& 1 AGO, 7015

RETAR!O
nta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del

Anexo |. Valoraciones

Simobi trio acabado, calculado sobre la base de un estudio de'mercado
u es t;rdfsi dméni significativo, en euros por metro cuadrado.
/. ):\;\quﬁqedte que pondera la totdlidad de los gastos generales, incluidos los de

\.
/ monckraon geslion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la

/

/

actividad de promocion inmobiliaria necesaria  para la materializacion de la
edificabilidad, que para el caso que nos ocupa tiene un valor de 1,4, ya que no se dan
ninguna de las circunstancias previstas en el mencionado articulo 22 para su reduccion
o para su aumento.

Ve Es el valor de la construccion en euros por melro cuadrado edificable del uso
considerado, que serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la
obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
fributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y

direccion de las obras y ofros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

No obstante lo expuesto, hay que indicar que en lo relativo al valor de repercusion del suelo
deslinado a vivienda protegida, dado que éste tiene un mdximo establecido legalmente,

adoptaremos dicho valor y no aplicaremos la expresion arriba indicada.

A continuacion vamos a calcular el valor de repercusion de suelo de cada uso

A.2.1.1. Vdlor de repercusion del suelo VRS destinado a vivienda protegida

Adoptamos como valor de repercusion de suelo destinado a vivienda protegida el 15% del
médulo maximo de venta en Régimen General para el municipio de Tarifa, establecido en

1.212,80 €/ m2 (til, lo que resulta un valor de repercusion de:
1.212,80€/ m*util x 0,15

VRS = : ¥ " =145,54€f m*t
1,25m2t | m?util

A.2.1.2. Valor de repercusion del suelo VRS destinado a vivienda libre

Para determinar el valor en venta del metro cuadrado del producto inmobiliario terminado,

hemos considerado los siguientes testigos:
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INMUEBLE TIPOLOGIA EDIFICAB. VALOR REPER,
C/. Algeciras 8 Plurifarnilior 120,00 m*t 1.500,00 €/m?t
C/. Labradores Plurifamiliar 94,00 m?t 1.745,00 €/m?t
C/. Pintor Guillermo Pérez Villalta 41 Plurifamiliar 120,00 m?t 1.625,00 €/m?t
C/. Vizconde de Castelnou Plurifarniliar 85,00 m?t 1.552,94 €/m?t
C/. San Sebastian 36 Plurifamiliar 110,00 m? 1.818,18 €/m?t
C/. Labradores 28 Plurifamilior 77,00 m?t 1.597,40 €/m?t
C/. Paseo del Retiro Plurifamniliar 97,00 m? 1.608,25 €/m?t
C/. Salvador Guillén & Plurifamilior 80,00 m? 1.437.50 €/’ |

Ala vista de los testigos podriamos considerar un Vv de 1.615,42 €/mat.

Para estimar el valor de construccion Ve, fomamos como referencia los médulos editados por
el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, los baremos orientativos de honorarios de los
colegios profesionales con competencias en la edificacion, y las ordenanzas fiscales del

Ayuntamiento de Tarifa. Se han estimado los costes que se relacionan conlfinuacion:

o Ejecucion material (EM) ..o, 652,79 €/m?t (1)
o GGHBI(19% S/{1)) crrvrerrerrrerresireeesrereressssenns 124,04 €/m?t (2)
o Llicencia de Obras (1,74% s/(142)) covvvvvernna.... 13,52 €/m? (3)
0 ICIO (4% S/ (1)) evemrerreriereeiesrreeceerereeressess e 26,12 €/m?t (4)
o Primera ocupacion (20,90 €/m? Ofil) ............. 16,08 €/m?t (5)

o Proyectoy Direccién obras (9,1% s/(1)) ....... 59,41 €/m?t (6)
o Direcc. Ejecucién de obras (1,95% s/(1)) ...... 12,73 €/m?t (7)

o Seguridad y Salud (0,70% $/(1)) veervenrvrerennnn.., 4,57 €/m?t (8)
o Gastos de Visado .........oeeecvereveconossessese, 2,00 €/m? (9)
o TOTAL COSTE DE CONSTRUCION ..vvovvoevern, 911,26 €/m*

Por consiguiente el valor de repercusion de suelo destinado a viviendd libre serd:

/1 & 2
VRS = ¥ e < LOVSOIIWPt o\ o et mret = 242756/ mr
K 1,40
FA.Q,I 3. Valor de repercusion del suelo VRS destinado terciario comercial J

Para determinar el valor en venta del metro cuadrado del producto inmobiliario terminado,
hemos considerado los siguientes Tesig ik
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f{fﬂ:ﬂ, ECRETARIO,

v 2 *Nmﬂms TIPOLOGIA EDIFICAB. | VALOR REPER.
¢/, San: Sebosﬂg# AL Local comercial 150 m? 1.667 €/m?t
c/. g tinéc: b*é !ci@ohc—ek cion 206 Local comercial 750 m?t 1.600 €/m*t
c/. Son il | O Local comercial 135 m?t 1.037 €/m?t

c/. Rarcalp 311a’ Mbrigd | Unifamiliar adosada 70 m?t 2.800 €/m?t
cl. PQ[@%&\;&"M La Monp/é [ Unifamiliar adosada 85 m?t 2.800 €/m?t

\NE&

Z ) /
A la vista de los testigos todos y teniendo en cuenta que el de la calle San Juliéin se encuenira

en un mal estado de conservacion y los de la parcela 3.1 de La Marina Il en una via principal,

podriamos considerar un Vv de 1.500 €/m?, algo inferior al de la calle San Sebastian ya que

Albacerrado estd algo mas descentralizado del resto del municipio.

Para estimar el valor de construccién Ve, fomamos como referencia los modulos editados por

el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, los baremos orientativos de honorarios de los

colegios profesionales con competencias en la edificacion, y las ordenanzas fiscales del

Ayuntamiento de Tarifa. Se han estimado los costes que se relacionan a continuacion:

o Eecucion material (EM) i 514,32 €/m?t (1)
TA e e DAL XY ) (P ————— 97,73 €/m?t (2)
o Licencia de Obras (1,74% s/(142)) ..cccovvrrnen, 10,65 €/m? (3)
o ICIO (4% S/ (1)) covvvrreeeeesssssscesssssssssssessenssn 20,58 €/t (4)
o Primera Utilizacion (25,13 €/m? Olil) ... 22,85 €/m?t (9)

o Proyecto y Direccion obras (9.1% /(1)) ........ 46,81 €/m?t (6)
o Direcc.Fjecucion de obras (1,95% s/(1)) ....... 10,03 €/m?t (7)

o Seguridady Salud (0,70% $/(1)) «.ovvvrrimrrsrernenan, 3,61 €/m?t (8)
o Giiles e VaaY. ... cvmmmmwpasemm 1,80 €/m?t (9)
o TOTAL COSTE DE CONSTRUCION .ovvvvvemnrrerrersseneee 728,38 €/m?

Por consiguiente el valor de repercusion de suelo destinado a ferciario comercial es:

v 1.500,00€ / m?t

VRS = ra Ve = : ~728,38€/ m* = 343,05€/ m*t

1,40

A2.1.4. Determinacion de la edificabilidad media del aGmbito

A la vista de los valores calculados, la edificabilidad media del émbito, aplicando la formula

del articulo 21 del Real Decreto1492/2011, de 24 de oclubre, por el que se apruebe el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, resulta:
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242,75€ ) m?t x 285.715m?s

3 . ; g Fl) + (48.125m% x 145,54€ / mt) + (17.228m x 343,05€/ m*)
=0,36m% / m?s

A.2.2,  Valoracion del suelo

Para calcular el valor del suelo aplicamos la expresion del apartado 3 del arficulo 22 del Real
Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley de Suelo, ya que el suelo tiene pendientes cargas y deberes propios del desarrollo

urbanistico. Por tanto el valor del suelo se calculard de la siguiente forma:

VSo=VS—-Gx(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 segun la expresion
VS =) ExVRS

G: Los costes de urbanizacion pendientes de materidlizacion v ofros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR: La tasa libre de riesgo en tanto por uno actualmente en el 3,57%

PR: La prima de riesgo en tanto por uno, establecida en el Anexo IV del Redl
Decreto1492/2011, de 24 de oclubre, por el que se apruebe el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo, en el 8%.

B La edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi: Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por

melro cuadrado edificable.

Los deberes pendientes, al haberse calculado la edificabilidad respecto a los parametros
globales de desarrollo son los correspondientes a la parte proporcional de urbanizacién del

viario  considerado que se estima, de acuerdo con lo recogido en el apartado
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“D.2 Valoracion de los costes de ejecucion” de la "Ordenacion Pormenorizada Potestativa”
de la presente innovacion, en 217.819,60 €, para el fotal de los 4011 m? de suelo. Por tanto

para los 2.906,00 m? de suelo, los deberes pendientes serian:

2.906,00m?

G =217.819,60€ x
4.011,00m?

=157.81196€

Por tanto el valor del suelo seria:

VS0 =VS —Gx(1+TLR + PR) =
= (0,36m%1 [ m?s x 242,7 5€ | m*t x 2.906,00m2s) —157.811,96€ x (1+0,0357 + 0,08) =
=77.884,53€

Dicho valor habria que multiplicarlo por el 90%, ya que es el aprovechamiento subjetivo
correspondiente a los propietarios de suelo. Por tanto el valor del suelo destinado al Sistema

Viario es:

VS =77.88453€x0,90=70.096,77€
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ar ‘Q@gér o/pfzrcelc que se va a destinar al uso hotelero (parcela 29 de la zona 6 del suelo
ur . ;g%cteo de Tarifa), vamos a calcular el valor del suelo edificado, aplicando el
método de valoracién de los flujos de caja descontados, en un periodo maximo de 20 anos,

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

Una vez obtenido el valor del suelo edificado, aplicaremos un residual estdfico para

determinar el valor del suelo sin edificar.

B.2. DESCRIPCION DE LA INSTALACION HOTELERA A EJECUTAR

Con los pardmetros establecidos por la presente innovacion y en atencion a la normativa
sectorial v la situacion de la parcela respecio a la costa, consideramos un establecimiento

hotelero con las siguientes caracteristicas:

o Hotel modalidad de playa de cuatro estrellas

o NUmero méximo de alojamientos 180 (1 cada 110 m? de parcela)

B.3. VALOR DE LA EDIFIACION

B.3.1.  Cuenta de ingresos anuales

Los ingresos anuales son en conceplo de alquiler de las habitaciones, iNgresos por consumo

del mini-bar, ingresos por consumos en el restaurante e ingresos por celebraciones y eventos.

B.3.1.1. Ingresos en concepto de alquiler de las habitaciones

Para estimar los ingresos en concepto de alquiler de habitaciones, recurimos a la estadistica
de ocupacion hotelera de Tarifa, suponiendo que por el fipo de instalacion que vamos a
considerar, en ésta las ocupaciones serdn sensiblemente superiores. Consideraremos una
habitacion media de dos plazas, y un precio diario de la habitacion segun la temporada.

Todos los datos quedan recogidos en el siguiente cuadro, por meses.
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fnero [[o ‘. 96 hab 31 dias 90 €/dlia 267.003,00 €

Febrero [ ,E, f:,q-lﬂ: il 1\5,g_aﬁ 26 hab 28 dias 50 €/dia 36.540,00 €

Marzo  \|% mﬁ% ))h,00 52 hab 31 dias 50 €/diia 80.910,00 €

Abril N N~ A00f% 70 hab 30 dics 90 €/dia 187.920,00 €

Mayo N\ [? 27— «580% 78 hab 31 dias 50 €/dia 121.365,00 €

Junio Nl ——50,00% 87 hab 30 dias 90 €/dia 234.900,00 €

Julio | 10000% 174 hab 31 dias 200 €/dia 1.078.800,00 €

Agosto | 100,00% 174 hab 31 dias 200 €/dia 1.078.800,00 €

Septiembre 85,00% 148 hab 30 dias 125 €/dia 554.625,00 €

Octubre 30,00% 52 hab 31 dias 50 €/dia 80.910,00 €

Noviembre 10,00% 17 hab 30 dias 50 €/dia 26.100,00 €

Diciembre 60,00% 104 hab 31 dias 90 €/dia 291.276,00 €
TOTAL INGRESOS ANUALES 4.039.149,00 €

B.3.1.2. Ingresos en concepto consumo del mini - bar

Estimamos un consumo de 1,5 € por habitacion cada dia que esté ocupada. De la tabla del
apartado anterior obtenemos una ocupacion de 33.043 hab.dia, lo que equivale a 189,90
dias de ocupacion completa. Por tanto los ingresos en conceplto de consumo del minima bar

son.

1,5€/habitucion.diax 33.043habitaciéndia = 49.564,50€

B.3.1.3. Ingresos por consumo en el restaurante

Estimamos un consumo de 5,00 € por habitaciéon cada dia que esté ocupada. Por tanto los

ingresos en concepto de consumo en el restaurante son:

S5€/habitadon.diax 33.043habitaciondia =165.21 500€

B.3.1.4, Ingresos por celebraciones y eventos

Consideramos una celebracion mensual tipo boda, con unos ingresos brutos de 10.000,00 € de
media, y un evento lipo congreso cada dos meses, con unos ingresos brutos de 5.000,00 €. Los

ingresos fotales por estos conceptos son:

12celebracianes x 10.000,00€ / celebraciaes + beventosx 5.000,00€ / eventos = 150.000,00€
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B.3.2. \gfben}u dé gastos anuales ; T

Los gos)és considerados son en concepto de personal, materias primas para eventos y
celebr,c/Jciones, materias primas para el restaurante, suminisiros e impuestos. Ademds vamos a
considerar como gasto la amortizacion, en 10 afios de compra de mobiliario para el

establecimiento.

‘ B.3.2.1. Gastos 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 evolucion de la ocupacion, es
equivalente a una ocupacion del 100% durante 189,90 dias, por tanto los gastos en concepto

de personal ascienden a:

0,25empleados | hab x 17 Ahabitaciones x 60,00€ / dia.empleados x190dias = 495.900,00€

LB.B.Q.?. Gastos en concepto de materia prima de celebraciones y eventos

Consideramos que los gastos en concepto de maleria prima de celebraciones y eventos,

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

150.000,00€ x 0,30 = 45.000,00€

B8.3.2.3. Gastos en conceplo de materia prima del restaurante

Consideramos, igualmente, 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€

B.3.2.4. Gastos en concepto de materia prima del mini bar

En este caso suponemos un porcentaje del 25% sobre los ingresos brutos del mini bar, lo que

supone un total de:
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o rﬁcﬁ%o de suministros

Considerdgnos\ 5/ Q0] r) fe tanto los suministros de agua y energia eléctica, como de la
lenceria y loSya@dBcleshigiénicos de consumo en las habitaciones. Suponemos un gasto de

diez euros por thbliocton y dia que esté ocupada, por lo que el coste total serd de:

10€/habitacion.diax 33.043habitaciéndia = 330.430,00€

B.3.2.6. Amorlizacion de mobiliario

Suponemos un gasto inicial de mobiliario de 3.000,00 € por habitacion, a amortizar en 10 afios.

Esto supone una amortizacion anual de:

3.000,00€/ hab <17 Ahabitaciones
10arios

= 52.200,00€

B.3.2.7. Impuestos

Suponemos una cuota de impuestos de un 30% sobre el balance de ingresos - gastos. La
suma de los gastos anferiores antes de impuesto ascienden a 902.835,63€, por tanto el importe

de dicha cuota es:

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

B.3.2.8. Volumen tolal de gastos después de impuestos

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

anteriores, suman un total de 1.953.163,59 €.

B.3.3.  Cuenta de resultados previsible

Del desarrollo de las cuentas de ingresos y gastos expuestas en los apartados anteriores, la
cuenta de resultados previsibles para el establecimiento hotelero es el que se recoge en el

siguiente cuadro:
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N CUENTA'DE RESULTADOS ANUALES PREVISIBLES
ALQUILER HABITACIONES 4.039.149,00 €
CONSUMO MINI - BAR 49.564,50 €
CONSUMO EN EL RESTAURANTE 165.215,00 €
CFELEBRACIONES 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) | 2.368.114,91 €
B.3.4.  Proyeccion de ingresos y gasots durante los proximos 20 aios

Para proyectar los ingresos desde al afos 2017 al afo 2036, se utiliza la evolucion del PIB
(Producto Interior Bruto) de los mercados emisores previstos para esos anos. En este sentido el
mercado emisor es, fundamentalmente la zona euro. A falta de datos a tan largo plazo,
estimamos un crecimiento medio, que aplicaremos a todos los afos y que estimamos en el
1.6%. Con estos criterios, en la siguiente tabla se recoge la proyeccion de ingresos y gastos

desde 2017 hasta 2036, asi como la proyeccion de la cuenta de resultados:

_ RESULTADO OPERATIVO

ARNO INGRESOS GASTOS BRUTO (GOP)

2017 4.403.928,50 € 2.035.813,59 € 2.368.11491 €
2018 4.474.391,36 € 2.068.386,6 € 2.406.004,75 €
2019 4.545981,62 € 2.101.480,79 € 2.444.500,82 €
2020 4618.717,32€ 2.135.104,49 € 2.483.612,84 €
2021 4.692.616,80 € 2.169.266,16 € 2.523.350,64 €
2022 4.767.698,47 € 2.203.974,42 € 0.563.724,25 €
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 €
2024 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 5954.162,87 € 2.752.443,80 € 3.201.719,07 €

B.3.5. Variables de valoracion

A confinuacion, se establecen las variables de valoracion.
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B.3.5.1. Tasa de inflacion

La tasa de inflacion, es la tasa sobre la que se incrementardn los costes unitarios, asi como los
precios de venta unitarios. En la situacion econdmica actual nos enconframos en una
situacion de inflacion cero. No obstante no podemos suponer que esta situacién va a
mantenerse durante los proximos 20 afos, por lo que estimaremos que la tasa de inflacion

media del periodo estard en el 2,5%.

B.3.5.2. Factor de prima de riesgo ROI

En la actudlidad la prima de riesgo 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.

B.3.5.3. Factor de riesgo asociado a la inversion hotelera en Espafia

Este factor estd estimado en un 1,25%.

B.3.5.4. Tasa de interés libre de riesgo

La tasa libre de riesgo se corresponde con el tipo de interés de la deuda del estado o 10 anos,

que termind el ano 2015 en el 1,69%.

B.3.6.  Tasa de actualizacion (k)

La tasa de aclualizacion es el resultado de la suma de la tasa de inflacién, el factor de prima
de riesgo, el factor de prima de riesgo por inversion hotelera y la tasa libre de riesgo. Esta
suma debe estar comprendida en una horquilla entre el 5y el 10%. En el caso que estamos

estudiando, la tasa de actualizacion se encuentra en el 6,69%.

B.3.7. Estructura financiera

La inversion se financia en un 30% con recursos propios y en un 70% con recursos ajenos. La
refribucion de los recursos propios asciende al 2% de los ingresos totales estimados, en tanto

de los recursos ajgnos ascenderd al 4,66%.
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B.3.9. / Calculo de los flujos de caja

Los ﬂL/J]OS de caja se obfiene, para cada afo, restando al resultado operativo bruto, las

estructura financiera y la reserva FF&E. Los resultados se recogen en el siguiente cuadro:

ARO oreﬁ#gg [;gmo EISNTKI:SURA RESERVA FFRE FLUJOS DE CAJA
o IERA
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 € 117.315,42 € 2.093.506,94 €
2022 2.563.724,25 € 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 € 2.376.972,02 €
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 € 2.492.901,93 €
2033 3.062.826,33 € 378.106,21 € 141.931,76 € 2.532.788,36 €
2034 3.101.671,56 € 384.155,91 € 144.202,67 € 267331297 ¢
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€
B.3.10. Flujos de caja actualizados

Bl valor de los flujos de cdja de cada afo, actualizados, se calculan con la siguiente

expresion:

(1+ K)'

Donde:
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ARO FLUJOS DE CAJA (Q) (1K) F ;'gﬁigff;g?

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 2.376.972,02 € 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 € 2,8182 884.556,85 €
2033 2.532.788,36 € 3,0068 842.356,14 €
2034 2.573.312,97 € 3,2079 802.168,75 €
2035 2.614,485,98 € 3.4226 763.898,63 €
2036 2.656.317,75 € 3,6515 727454 3] €

B.3.11.  Cadlculo del valor presente

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 €.

B.3.12, Valorresidval actualizado

El valor residual actudlizado, se calcula como si fuese renta perpetua, vy es el resultado de
dividir el flujo de caja del Ultimo afio, entre la tasa de aclualizacién, y actudlizarlo ol momento

de la valoracion. La renta perpetua por tanto es:

2.656317.75¢€
0,069

=39.705.796,03 €
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] B.3.13. Valor del establecimiento hotelero

El valor del establecimiento hotelero es la suma del valor presente y el valor actudlizado:

24.079.007,44 € + 10.873.756,53 € = 34.952.763,97 €

B.4. VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR

Para determinar el valor del suelo sin edificar utilizamos las formulas del articulo 22 del Real
Decrelo1492/2011, de 24 de oclubre, 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 arliculo:

Iy
VRS =——V¢
K

Siendo:

VRS: El valor de repercusion del suelo en euros por melro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv Fl valor en venia del metfro 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 crédito al que se puede hacer frente en un periodo de 20
afos, determinado en el apartado B.7 de esle anexo de valoracion, entre la

34.952.763,97€

=2.274.98€/m?
15.364nmt

edificabilidad fotal de la parcela, es decir:

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

financiacién, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
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direccion de las obras y ofros gastos necesarios para la construccion del inmueble, y

que calculamos a continuacion:

o Eecucion material (EM) ..cc.coovvvvevriirnans 1.186,89 €/m?t (1)
o GGHBI{19% S/(1)) covvevveiririerersrcsisieeisesinns 225,51 €/m?t (2)
o Llicencia de Obras (1, 40% 5/(142)) ..., 19,77 €/m? (3)
0 [CIO (4% S/ (1)) cvvrorrniirrresiieie s 47,48 €/m? (4)
o Primera ufilizacion (25,13 €/m? 0fl) ................ 19,33 €/m? (5)

o Proyeclo y Direccion obras (7,4% s/(1)) ........ 87,83 €/m?t (6)
o Direcc.Ejecucion de obras (1,02% s/(1)) ....... 12,11 €/m?t (7)

o Seguridady Salud (0,40% /(1)) ....c..cceervvrivnnnnn. 4,75 €/m?t (8)
1o 1 (o il YL T [ T ——— 1,00 €/m?t (9)
o TOTAL COSTE DE CONSTRUCION.....ccccvvvererennen. 1.604,67 €/m?t

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

Jv 2.274.98€/
i P B T

VRS =~
K 1,40

~1.604,67€/ m?t = 560,31€ / ni2t

Como aln estdn pendientes una serie de cargas de urbanizacién, habrd que aplicar la

formula del apartado 3 del mencionado arliculo 22:

VSo=VS-Gx(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 segun la expresion
VS =) ExVRS,

G: Los cosles de utbanizacion pendientes de materializacion y ofros deberes y cargas

pendientes, en euros.
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TLR: Lot tasa libre de riesgo en tanto por uno actualmente en el 1,69%

PR: La prima de riesgo en fanto por uno, establecida en el Anexo IV del Redl
Decrelo1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo, en el 11%.

E: La edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS: Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por

metro cuadrado edificable.

Los deberes pendientes, al haberse calculado la edificabilidad respecio a los parametros
globales de desarrollo son, los recogidos en los apartados "D. Evaluacion econémica de la
acluacion” 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 seria:

VSo=VS-Gx(1+TLR + PR) =
= (15.364m? x 560,31/ m*t) - 3.928.615,07€ x (1+ 0,01 62 + 0,1 =
— 8.608.670,106- 4.427.156,32€ =4.181.513,77 €
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C.1. CONSIDERACIONES GENERALES

La parcela destinada al Sistema General de Equipamiento deportivo SG-P-42.20, de 33.406,75
m? de superficie, esta adscrita a efectos de valoracién y adscripcion, a la nueva Area de
Reforma Interior En este senfido, el valor de la parcela, se coresponde con el valor del

aprovechamiento que le corresponde por pertenecer al Area de Reparto AR AIA TA 01.

C.2. VALORACION DE LA PARCELA $G-P-42.20

El aprovechamiento medio del Area de Reparfo es 0,263453 m?t utc/m?3s. El uso y fipologia
caracteristicos es el hotelero, cuya valoracién se ha hecho en el punto anferior. Por
consiguiente para oblener la valoracion de la parcela destinada al nuevo Sistema Generdl
de Equipamiento Deportivo, bastard con aplicar el valor de repercusion obtenido en el punio

anterior al 90% del aprovechamiento correspondiente a la mencionada parcela:

0,90 x 33.406,75 m?s x 0,263453 m?t utc/m?s x 272,16 €/m? utc = 2.155.802,95 €
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Tel: $34 95 668 1541 / Fax: +34 95 663 41 72

%‘ Aqua”a £ Whw.equatiaLes

» Czke Rumanda, 10
11380 Tarfa (C34iz). Espada

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa
Plaza de Santa Maria, 3
11380 Tarifa (Cédiz)

Fc'c Aguata
2§ FEB, 2019

A/A Ingeniero tdunicipal
D. Jose Carlos Barragan Rubio

Tarifa, 24 de Febrero de 2015

ASUNTO: INFORME SOBRE LA CAPACIDAD DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE

ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTQ

UBICACION: MODIFICACION DEL PGOU DE TARIFA: PARCELA 29 DEL NUCLEO

URBANO DE TARIFA "LA MARINA 17 Y PARCELA 42 DEL POLIGONO 20 EN
EL SNU DE CARACTER NATURAL O RURAL.

su referencia: A-16/2013

Muy sefior mio:

En relacién a su solicitud de informe le indicamos que, una vez revisados los datos aportados,
en cuanto al incremento de la demanda hidrica y necesidades de depuracidn de aguas
residuales contempladas en dicha modificacién, consideramos gue el municiplo tiene capacidad
suficiente para atender dichas demandas, tanto en produccién de agua potable como en
tratamiento de depuracién de agua residuales, si bien, este INFORME queda condicionado a las
siguientes consideraciones:

3

Se deberd tener en cuenta los posibles desvios de las distintas infraestructuras que
pudleran transcurrir por parcelas y/o urbanizaciones, previendo sus desvios a los viales
de la urbanizacion,

Se deberd prever ampliaciones necesarias sobre las infraestructuras existentes de
saneamlento (fecales y pluviales) y abastecimiento en la zona. Estas ampliaciones
seran evaluadas una vez dispongamos del proyecto y més concretamente de las
separatas correspondientes al calculo de las distintas Infraestructuras.

En cuanto al abastecimiento se refiere, la parcela 29 se suministrara de dos puntos,
siendo estos el 150 mm de fibrocemento existente en la Urbanizacién La Marina I y el
de 200 de FD que abastece al Poligono Industrial de Tarifa. Estas conexiones seran
evaluadas una vez dispongamos del proyecto.

En cuanto al abastecimiento se refiere, la parcela 42 se suministrard desde el 300 mm
de fibrocemento existente a su salida de la ETAP de Tarifa, Esta conexién serd evaluada
una vez dispongamos del proyecto.

Los didmetros de las tuberias de abastecimiento atenderdn a los caudales de consumo
considerando las dotaciones y los coeficientes punta de consumo , siendo en cualquier
caso 100 mm la dimensién critica o minima a Instalar y debiendo disponer de una
presién de trabajo de minimo PN10 Atm.

Cuando la red de abastecimiento supere los 500 m.l. se deberd remitir una separata del
proyecto de abastecimiento a Sanidad para que emita informe sobre el proyecto,
teniendo en cuenta que debe de cumplir con el R.D. 140/2003 sobre todo con los art.
9,12 y 14. Teniendo en cuenta que las empresas que comercializan materiales en
contacto con el agua potable deben de estar Inscritas en el censo “Productos de
Canstrucclén en contacto con agua de consumo humano” del Ministerio de Sanidad.
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Igualmente se debe de aclarar que el disefio de la red es mallado y ausente de fondas
de saco, y que la red de Saneamiento estd totalmente diferenciada de la de
Abastecimiento y a un nivel Inferior,

»  Adicionalmente, a la hora de redaccién del proyecto, se deberan cumplir las Normas
Técnicas de Abastecimiento de Agua Potable de Tarifa aprobada por el Excmo.
Ayuntamiento y publicadas en el BOP de Cadiz n® 29 de 4 de Septiembre de 2014,

FCC Aqgalia

Fernando Sénchez Lozano
Jefe de Servicio
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A.1. INTRODUCCION

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 5 y el apartado 1 del articulo 13,
del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 7/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a la zonificacion acustica, objetivos de calidad vy
emisiones acuUstica, en la planificacion teritorial y en los instumentos de planeamiento
urbanistico, tanto a nivel general como de desarrollo, debe incluirse “de forma explicita la

delimitacion correspondiente a la zonificacion acUstica de la superficie de actfuacion”.

Ya que no se ha establecido la zonificacion acUstica del término municipal de Tarifa, y segin
el apartado 5 del articulo 5 del Real Decreto 1367/2007 y el apartado 5 articulo 6 del Decreto
6/2012, de 17 de diciembre, “las dreas acUsticas vendrdn delimitadas por el uso caracteristico

de la zona".

A.2. DELIMITACION DE LA EXTENSION GEOGRAFICA DEL AREA ACUSTICA

De acuerdo con los criterios establecidos en el apartado 1 del Anexo V del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 7/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido, en lo referente a la zonificacidon acustica, objetivos de calidad y emisiones acUstica, los

terrenos objeto de la presente innovacion pertenecen a dos zonas acusticas distintas.

Por un lado los terrenos que se van a destinar al Sistema General de Equipamiento Deportivo
(SG-P-42.20) conforma por si mismo una zona dacustica diferenciada, mientras los que
pertenecen al Area de Incremento de Aprovechamiento AlA TA P29, forman parte de la zona
6 del suelo urbano del nicleo de Tarifa, que junto con al zona 7 del suelo urbano del nicleo

de Tarifa, conforman una zona acUstica.

De acuerdo con el apartado 4 del articulo 5 del Real Decreto 1367/2007, “la delimitacion de
la extension geogrdfica de un drea acUstica estd definida graficamente por los limites
geogrdficos marcados en un plano de la zona a escala minima 1/5.000", que se aporta como

plano de informacion de la presente innovacion.
acer constar que este documento se
publica duranie €l piaco e uil Mes.
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e recoge la Modificacion, sobre el drea de suelo considerada se sita una
ienfo deporlivo que va a albergar el nuevo campo de fUtbol municipal. Por
acuerdo con el apartado 2 del arficulo 70 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Geslion Integrada de la Calidad Ambiental, el arficulo 5 del mencionado Real Decreto
1367/2007 y el arficulo 7 del Decreto 6/2012, la clasificacion del drea de sensibilidad acUstica
es la correspondiente al fipo C: “Sectores del teritorio con predominio de suelo de uso
recrealivo y de espectdculos”, ya que segun el Anexo V del Real Decreto 1367/2007, “Criterios
para determinar la inclusion de un sector del territorio en un tipo de drea acUstica”, en este
tipo de drea acuUstica “se incluirdn los espacios destinados a recintos feriales con atracciones
temporales o permanentes, parques temdticos o de atracciones asi como los lugares de
reunion al aire libre, salas de concierto en auditorios abiertos, espectdculos y exhibiciones de
todo fipo con especial mencién de las actividades deporlivas de competicién con asistencia

de publico, efc.”

A.3.2 Area de incremento de aprovechamiento AIA TA P29

Los terrenos del dmbito del drea de incremento de aprovechamiento, forman parte de un
area acustica formada por las zonas 6 y 7 del suelo urbano del nucleo de Tarifa, que coincide

con el dmbito de los antiguos sectores La Marina |y La Marina |I.

La fotalidad de las parcelas lucrativas de ambos sectores, estén destinado a uso residencial,
como uso caracteristico y sus usos compalibles, por lo que se trata de un sector casi 100%
residencial. Por consiguiente el hecho de que se pueda destinar una de las parcelas a uso
hotelero, no va a modificar el uso predominante o caracteristico de la zona, por lo que de
acuverdo con el apartado 2 del arficulo 70 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, el arficulo  del mencionado Real Decreto 1367/2007 vy el
arficulo 7 del Decreto 6/2012, la clasificacion del drea de sensibilidad acUstica es la
correspondiente al fipo A: "Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial”,
ya que segun el Anexo V del Real Decreto 1367/2007, “Criterios para determinar la inclusion
de un sector del territorio en un fipo de drea acUstica”, en este fipo de drea acUslica “se

incluiran tanto los sectores del territorio que se destinan de forma prioritaria a este tipo de uso,
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espacios edificados y zonas privadas ajordinadas, como las que son complemento de su
habitabilidad tales como parques urbanos, jardines, zonas verdes destinadas a estancia,

dreas para la préctica de deportes individuales, etc...”
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7
cumplimiento de niveles sonoros establecidos, como con los diferentes focos de emisién de

ruido que puedan afectar el desarrollo normal de la actividad prevista.
|

Se frata por tanto de verificar que no exista incompatibilidad entre los niveles de ruido
actuales y el uso que se pretende dar al suelo, y que a su vez este uso no incida

negativamente en las zonas ya desarrolladas que se encueniran en sus proximidades.

El fin Oltimo es lograr una planificacion actstica sostenible, en el senfido de reducir las
emisiones sonoras de los sistemas urbanos, de forma que sean compatibles con la sensibilidad
al rvido de todos los usos coexistentes, sin necesidad de llegar a una dispersion excesiva de los

mismos en el territorio.

La modificacion de planeamiento general objeto de estudio asigna un nuevo uso de Sistema
General de Equipamiento Deporlivo a los terrenos objeto del estudio de Impacto Ambiental
(parcela 42 del poligono 20) en la zona conocida como Albacerrado, en la margen derecha
de la Carretera Nacional 340, muy proximo al cementerio municipal y a cierta distancia de las

dreas residenciales del nicleo urbano principal del municipio.

Asimismo la modificacion asigna un nuevo uso a la parcela 29 de la zona 6 del suelo urbano
del nicleo de Taifa, que aclualmente se destina a Sistema General de Equipamiento
Deportivo (campo de futbol), al objeto de destinarla a la construccién de un establecimiento

de alojamiento turistico.

Una vez efectuado el andlisis de la situacion actual o preoperaliva, y considerando el posible
desarrollo del suelo estudiado, podremos enconirarnos en uno de los fres casos generales

siguientes:

1. Que no exista incompatibilidad para el uso que se ha asignado dl suelo con los niveles
de wido actuadles, y que a su vez este uso no afecte previsiblemente a las areas ya

urbanizadas del entorno.

2. Que el uso que se prefende implantar en la zona genere niveles de uido incompatibles

con el uso de las dreas urbanizadas colindantes.
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3. Que el ido existente en la zona en la actudlidad sea demasiado elevado e incluso

incompatible con alguno de los usos que se pretenda implantar.

La situacion oplima seria la primera, ya que no seria necesario el establecimiento de medidas
correcloras y podra procederse a la implantacion de la actividad propuesta sin problema

alguno.

B.2. SITUACION ACTUAL DEL AREA AFECTADA

A confinuacién describimos, para cada drea afectada, su posicion y sus limites en relacion
con su enfomo y con todo aquello que pudiera ser significativo con respecto a la calidad
acUstica del mismo: elementos que podrian actuar como focos de emision de ruido, usos

colindantes, etc.

B.2.1 Sistema General de Equipamiento Deporlivo (SG-P-42.20)

Los limites de esta drea acustica son los siguientes:

Al noreste el limite del area acustica lo constituye la Carretera Nacional 340 y sus zonas

de dominio publico.

El resto de la parcela estd rodeada por suelo no urbanizable, si bien hacia el sureste a
50 metros del érea se encuentra el cementerio municipal, y mas hacia el sur, a unos 250

metros, se encuentra una zona residencial del nicleo urbano principal de Tarifa.

A partir del andlisis del entorno del drea afectada podemos determinar la existencia de una
FUENTE DE RUIDO ESTRUCTURANTE en la zona que pudieran afectar al nuevo desarrollo
propuesto: la Carretera Nacional 340. No obstante hay que indicar que la citada carretera a
su paso por la zona de acluacion se encuentra deprimida 5,00 metros de media respecto del

drea acuslica, quedando esté protegida por el talud natural del terreno.

En cuanto a los receptores de ido, el mds cercano estaria constituido por la zona residencial
identificada a 250 m al sur del drea acUstica.
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Sle el limite del drea acUstica lo constituye el Poligono Industrial La Vega, en la parte

.‘{_\\\\\’- K:I:{L‘
e
/

7orte y el Suelo No Urbanizable en su parte sur.

/Al'sur el limite lo constituye el nicleo urbano de Tarifa, con sus dreas residenciales.
Al este el limite lo constituye la playa de Los Lances.

Al norte el limite lo conslituye el Paraje Natural de Los Lances.

A partir del andlisis del entorno del drea afectada podemos determinar la inexistencia de
FUENTES DE RUIDO ESTRUCTURANTES en la zona que pudieran afectar al nuevo desarrollo
propuesto, ya que si bien en las proximidades enconframos un poligono industrial, todo el
frente de dicho poligono hacia nuestra drea acUstica, esté constituido, porque asi estd
regulado en las ordenanzas del Plan Parcial que ordend el poligono, por actividades terciarias
y comerciales, siviendo de fransicion entre las actividades industiales generadoras de
confaminacion acustica y el drea residencial en la zona de la marina. Por su pare el Unico
RECEPTOR de ruido podria ser el Paraje Natural de Los Lances ya que el resto de las zonas que

rodea el drea acustica son también zonas residenciales.

B.3. SITUACION DEL AREA AFECTADA TRAS EL DESARROLLO DE LA MISMA

B.3.1 Sistema General de Equipamiento Deportivo (SG-P-42.20)

El uso asignado a los terrenos considerados es el de Sistema General de Equipamiento
Deporlivo (Campo de FOtbol), y, por consiguiente, la zonificacion actstica asignada, que nos
determina los objetivos de cdlidad acUstica a alcanzar, es el de usos recreativos y de

espectdculos.

FUENTES DE RUIDO INTERIORES: Una vez iniciado el desarrollo del drea, podemos distinguir dos
fases, la de obras y la de funcionamiento de la actlividad prevista. Las incidencias en la

calidad acustica del medio que pueden producirse durante las obras ya se han contemplado
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Impocto Ambiental, asi como las posibles medidas preventivas y correctoras

esté desarrollando la actividad prevista los ruidos producidos provendrén
fundgm&amfmen’re de la propia actividad de ocio que pueda desarrollarse en el
Equomtenlo Deportivo. Hay que fener en cuenta que serdn aclividades puntuales y
normalmente en horario diumo o vespertino. El nivel de emision de ruido en este fipo de

instalaciones de 100 dBA, en los eventos que se desarrollen con la grada llena.

DESARROLLOS URBANISTICOS, RECEPTORES: El érea objeto de estudio se encuentra situado a
250 metros de una zona residencial consolidada. Los objetivos de calidad acustica, definidos
en el apartado 2 del articulo 14 y la Tabla A del Anexo Il del RD 1367/2007, de 19 de octubre,
asi como en el articulo 9 del Decreto 6/2012, de 17 de diciembre, para el suelo residencial ya

consolidado, como es el estudiado, serian:

Ld:65 dB le:  65dB Ln:  55dB

El nivel de emisién percibido en dicha zona por las emisiones procedentes del campo de

fulbol seria:
Lpd = Lw—10logd?— Ked
Donde:
Lpd es el nivel de emision percibido a una distancia d.
Lw es el nivel de emision de la fuente de ruido: 100 dB en nuestro caso.
d es la distancia de la fuente al recepto: 250 m en nuetro caso.

Ked es un coeficiente que depende de la direclividad sonora de la fuente, en nuestro caso al

ser una semiesfera es 8.
Con estos datos el nivel de emision percibido en la zona residencial mds proxima es:

Lpd =100—101log 2502 - 8 = 44,04dB

Dicho nivel estd por debdjo de los objetivos de calidad acustica de la zona, por lo que no
podemos pensar que la instalacion del campo de fotbol en la zona prevista, vaya a

perjudicar el cumplimiento de dichos objelivos.
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Anexo lll. Andlisis de la situacion acustica

B.3.2 Area de incremento de aprovechamiento AIA TA P29

En esta zona se sustituye un uso deportivo por un uso hotelero. Este cambio de uso, no sélo no
supone un cambio de la clasificacion del drea aclstica a la que pertenece, si no que
ademds se implanta una actividad que liene, por sus caracteristicas, unos niveles de emision
acUstica inferiores que la existente actualmente, por lo que se mejoran no sélo las condiciones

acUsticas de la propia zonga, sino de las circundantes.

’E‘l. MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTORAS

A la vista de todo lo expuesto, podemos concluir que no existe incompatibilidad para los usos
asignados a los suelos con los niveles de ruido actudles, ni afeccion de importancia por parte

de este uso a las areas ya urbanizadas del entorno.

No obstante para minimizar, el pequefio impacto que pudiera causar la instalacion deportiva
en la zona residencial proxima, se propone la inclusion de una pantalla vegetal en los bordes
sureste y suroeste del dmbito del Sistema General de Equipamiento Deporlivo, que absorba

parte de las emisiones.

Tarifa, Julio de 2016.
LOS ARQUITECTOS MUNICPALES,
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