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A.1. OBJETIVO DEL DOCUMENTO

El objetivo de la 'pré'senfe innovacion es la redistribucion de las viviendas asignadas a las
parcelas P1, P2y P3 de la Unidad de Ejecucién del Suelo Urbano de Albacerrado.

A.2. PROMOTOR DE LA MODIFICACION

la tramitacién de la presenie modificacion se somete a consideracion del Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa, administracién competente para su iniciacion, a instancia la
sociedad mercantil Promociones Gilper 2007, SL, con CIF B-72069016, como promotor del
presente documento, en virtud de lo establecido en el apartado b) de la regla 1° de
framitacion de los instrumentos de planeamiento, relativa a su iniciacion, recogida en el
arficulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia.

A.3. ANTECEDENTES

Por Resolucion de la Seccién de Urbanismo de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Teritorio y Urbanismo de Cdadiz de fecha 22 de diciembre de 2009, se aprueba
definitivamente la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urbano de
Albacerrado.

la citada Resolucién, en su fundamento de derecho tercero, establecia, entre otras
cuestiones, que “dado que la Ordenacion Defallada de la Unidad no se encuentra
definida en su totdlidad, deberd redactarse un Estudio de Detalle para el desarrollo de la
Unidad que contenga las ordenanzas de edificacion... Este Estudio de Delalle deberd
respetar la ordenacién propuesta por la Modificacion y ajustarse a las competencias
establecidas en el art. 15 cle la LOUA...".

En consecuencia, el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa pleno, en sesion celebrada el 27 de
noviembre de 2012, acuerda la aprobacién definitiva del Estudio de Detalle de la
Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urbano de Albacerrado.

Por consiguiente, el marco de referencia para la redaccion de la propuesta del presente
documento, esté compuesto por los siguientes instrumentos de planeamiento:

El Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa,
aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo el 18 de
oclubre de 1.995 y cuya Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de.
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, al amparo del Decreto
11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a
poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccion de viviendas protegidas, fue aprobado por el Pleno del Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa, en sesion celebrada el 23 de marzo de 2010.

La Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urbano de
Albacerrado aprobado por Resolucion de la Seccién de Urbanismo de la
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Comisién Provincial de Ordenacion del Teritorio y Urbanismo de Cadiz de
fecha 22 de diciembre de 2009.

- El Estudio de Detalle de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en

el Suelo Urbano de Albacerrado, aprobado por el Excmo. Ayuntamiento de
Tarifa pleno, en sesion celebrada el 27 de noviembre de 2012.

A.4. INFORMACION URBANISTICA

A.4.1. Ambito de la modificacién

El ambito de la presente modificacion lo conforman las parcelas: P1, P2 y P3 de la Unidad
de Ejecucion de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cddiz) en el Suelo Urbano
de Albacerrado, ubicada en el borde norte del nicleo urbano principal de Tarifa, en una
bolsa de suelo comprendido entre el Sector "S.U.P.2 §.3. Albacerrado” v la Unidad de
Actuacion U.A.2 de Tarifa, ambos desarrollados y urbanizados.

A.4.2. Superlicie

La superficie total de suelo afectada por la presente innovacion asciende a 2.834,00 m?,
de acuerdo con la siguiente distribucion por parcelas pertenecientes a su dmbiio:

Parcela Superificie de svelo
P1 435,00 m?s
P2 1.789,00 m?s
P3 610,00 m?s

A.4.3. Determinaciones del PGOU vigente sobre los terrenos objeto de actuacion

El Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa, clasificaba los terrenos objeto de la presente innovacion como Suelo No
Urbanizable Comun, de acuerdo con las determinaciones de su plano “16/1. Plano de
Ordenacion. Tarifa. Clasificacion del Suelo.

Innavacion por Modificacion del PGOU de Tarifa (Cadiz): porcelas P1, P2 y P3 de la Unidad de Fjecucion de
Albacerrado
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lluslracién 1. Clasificacién del Suelo, Texlo Refundido

Siguiendo los “criferios para los ajustes en la clasificacién del suelo” para las adaptaciones
parciales establecidos en el articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino
preferente a la construccion de viviendas protegidas, la Adaptaciéon Parcial del Texto
Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa
a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
clasificaba los terrenos objeto de la presente innovacion como Suelo No Urbanizable de
Caracter Natural o Rural, de acuerdo con las determinaciones de su plano "PA.TE-O1.
Término Municipal. Clasificacion del Suelo. Ordenacion del Suelo No Urbanizable™.

La Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa (Cdadiz) en el Suelo Urbano de Albacerrado,
clasificaba los terrenos objeto de esta innovacion como Suelo Urbano No Consolidado,
estableciendo, para ellos, las siguientes determinaciones:

Parcela | SuP-de Edif. Res Edif. Terc. N° | N°plantas Usos
suelo Viv.
] 2 . Y T T
Pl asooms | 77000m? 15000 | 14 | TrestAfico | Residenciol, Terciario y
compatibles
2 % . A - o
Py 1.789,00 m? 1.250,00 m?# | 1.400,00 m?t 18 Dosthlico Resfdenqol. Terciario y
compatibles
2 i . . P
P3 610,00 m?s 1.050,00 m* 300,00 m? 16 Tres+Alico Res;denglol. Terciario y
compalibles

Finalmente, el Estudio de Detalle de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz)
en el Suelo Urbano de Albacerrado, redactado en desarrollo de la Unidad de Ejecucion,
establece, para las parcelas objeto de esta innovacion, las siguientes delerminaciones,
vigenies actualmente:

Innovacion por Modificacion del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2 y P3 de la Unidad de Fjecucién de
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8 SUPBTTICIE: reeeeeeeeeeeveeoesessesesessssssssssssssss s 435,00 m?s
e Te?o FESTHENGIAL ..vovsnsnessrsnssmenesessesmassiiiiiss sinisssssimasins i sesversssasaasinns 970,00 m#t
BT [=TelaTo R (=T (eilo (T RSP PP SE 150,00 m?i
0 NO AE VIVIENATS: 11 veereereeeseeeiessessessesssssssssssessessessessassssessnsssensssianianes Catorce (14)
o ' N° de plantas sobre rasante: ..o Tres (3) + Alico
o Tipologia de la Edificacion:Edificacion cerrada en bloque, sin patio interior
8 DCUPDCCION, wererrvurrenssasmesnsssssonssssssessassssesssss s esissivsiiasivssossion esiimasiussisesiossons 100%
o Forma de actuacion: ... Directamente a través de licencia

o Uso fundamental el residencial, con alojamientos constituidos por varias
viviendas con accesos y elemenios comunes.

e Usos compatibles: comercio, oficinas, pequefa industia, talleres
artesanales, amacén y garaje — aparcamiento. Se dispondrd al menos
de una plaza de aparcamiento por cada dos viviendas.

e Cuerpos volados cerrados: 0,75 m. (en calles cuya latitud sea mayor de
8,00 m.)

e Balcones, cornisas y aleros: 0,75 m. (en calles cuya latitud sea mayor de
8,00 m.)

o La longitud total de los cuerpos salientes sobre la alineacion marcada
no superard los ?/3 de la longitud total de la fachada.

b. Parcela P2:

O TR koo s R P T ¥V B BB A 34 1.789,00 m?s
o Techo residencial: ... 1.410,00 m?t
8  TECHOD TOTCIONTIO. sernrrrrnnnessnsssonsasseesanss bisssissis ivdsuiins sistssusvanivinsnaennisves svesons 1.400,00 m?t
& N e VIO OIS i mvsvmssasrusisvsrsvs sosnse s i sssnes svwesense rrsmasss Veinte (20)
o N°de plantds SODIe rasante: ..., Dos (2) + Afico
o Tipologia de la Edificacion:Fdificacion cerrada en bloque, sin patio interior
B DU UPTICIBIN sivrisissmiosisssessionsaees vaasmitiossssss swenssivambaesn samimyrs sesns d450 s Y ses HIBIS RS IALIS2 100%
o Forma de actuacion: ..., Directamente a fravés de licencia

o Uso fundamental el residencial, con alojamientos constituidos por varias
viviendas con accesos y elementos comunes y/o diferenciados.

o Usos compatibles: comercio, oficinas, pequena indusiria, lalleres
artesanales, almacén y garaje — aparcamiento. Se dispondrd al menos
de una plaza de aparcamiento por cada dos viviendas.

e Cuerpos volados cerrados: 0,75 m. (en calles cuya latifud sea mayor de
8,00 m.)

e Balcones, cornisas y aleros: 0,75 m. (en calles cuya latitud sea mayor de
8,00 m.)

e La longitud total de los cuerpos salientes sobre la alineacion marcada
no superard los ?/3 de la longitud tolal de la fachada.

&, Parcela P3:

R T [ TR PR 610,00 m?s
o TEChO residENCIAL it et b 1.050,00 m?t
R - a1 0= e 8 ([ T T 300,00 m?t
0 NO AE VIVICNAUS: ..oiiicvesciear ettt nrese e b Dieciséis (16)
e N°de plantas sobre rasante: .. Tres (3) + Atico
o Tipologia de la Edificacion:Edificacion cerrada en bloque, sin patio interior
I @ TlU] oo 1 (o] NN OSSO PO PP PP TIPSR P PR STS 100%
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Kb SECREFARIQUSSE
/17 viviendas con accesos y elementos comunes.
/v e Usoy compatibles: comercio, oficinas, peqguena industria, talleres
s artésanales, almacén y garaje — aparcamiento. Se dispondrd al menos
de una plaza de aparcamiento por cada dos viviendas.
e Cuerpos volados cerrados: 0,75 m. (en calles cuya latitud sea mayor de
8,00 m.)
o Balcones, cornisas y aleros: 0,75 m. (en calles cuya latitud sea mayor de
8,00 m.)
o La longitud total de los cuerpos sdlientes sobre la alineacion marcada
no superard los 2/3 de la longitud total de la fachada.

A.4.4. Caracteristicas Naturales del Territorio

A.4.4.1. Topografia

La topografia de los terrenos objeto de estudio es bastante iregular. El relieve de la zona
comprendida enire el nicleo de Tarifa y la carretera N-340 es alomado, recorrido por
vaguadas con pendientes notables en algunos casos. El contacto con la carretera se
conforma con un talud con pendientes bastante elevadas. En la mitad este del dmbito el
relieve tiene una direccionalidad mds clara, y constituyéndose dos vaguadas paralelas
en direccién suroeste-noreste, en las que se alcanzan pendientes que puniualmente
superan el 50%. En la mitad oesle el relieve es mds heterogéneo, formdndose pequenas
elevaciones.

Dentro del ambito de la innovacion, las mayores cotas se alcanzan en el exiremo sureste
junto a la urbanizacién del sector $.3 “Albacerrado", en torno a los +41,00 metros. Las
menores cotas, arededor de los +21,00 metros, son las del exiremo noroeste del ambito,
en el contacto con la U.A. 2 de Tarifa.

A.4.4.2. litologia y edafologia

Desde el punio de vista litolégico, la zona del nicleo urbano de Tarifa y por tanto, los
terrenos objeto del presente estudio, se encuentra englobada en un drea de cantos
subangulosos con matriz arcillo-arenosa y coluviones, datables en el Holoceno.

fn cuanto a la caracterizacion edafolégica de los terrenos objeto de estudio, se
encuentran dentro de la Unidad Edafolégica 23 de las recogidas en el Mapa de Suelo de
Andalucia. A rasgos generdles, se corresponde con dreas de colinas y lomas calcdreo-
margosas propias de la campifa andaluza. Se compone principalmente por suelos
arcillosos, de color verde oliva o pardoamarillento, conocidos como "Bujeos blancos”. Los
suelos dominantes son Vertisoles cromicos y Cambisoles veérficos.

A.4.5. Fstado dactual de los teirenos

En la actudlidad se estdn llevando a cabo las obras de urbanizacion de la unidad de
ejecucion, conforme al proyecto de urbanizacion aprobado.

Innovacion por Modificacién del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2y P3 de la Unidad de Ejecucion de
Albacerrado
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A.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Las parcelas objeto de esta innovacion son propiedad de Gilper 2007 SL, con CIF B-
72069016, y domicilio, a efectos de notificaciones en C/ San José Obrero 11 de Conil de la

Frontera (Cadiz).
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“la nueva-ordenacion propuesta desde esta innovacion se diferencia de la establecida
" en el Fsfudio, de Detalle de la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo
Urbano de Albacerrado, Unicamente en la asignacion de viviendas a las parcelas P1, P2y
P3 del citado Esludio de Detalle, sin que se modifique el nimero total de viviendas de la

unidad de gjecucion,

Concretamente se propone reducir en 1 vivienda las asignadas por el Estudio de Detalle
ala parcela P1 y en 3 viviendas las asignadas a la parcela P3, y aumentar en 4 viviendas,
las asignadas a la parcela P2, de fal forma que las parcelas P1y P13 se quedan con un
total de 13 viviendas cada una, mientras la P2 se queda con un total de 24.

En el siguiente cuadro se recoge una comparativa del nUmero de viviendas asignadas d
las parcelas objeto de esta innovacion, por éstay por el Estudio de Detalle vigente:

Ne° viviendas segun N° viviendas segin
Parcela Estudio de Detalle nueva ordenacion
vigente propuesta
P1 14 viviendas 13 viviendas
P2 20 viviendas 24 viviendas
P3 16 viviendas 13 viviendas
TOTAL 50 viviendas 50 viviendas

B.2. OBJETO DE LA MODIFICACION

A la vista de lo expuesto, para alcanzar los objetivos descritos en el apartado A.1 de la
Memoria Informativa de este documento, es objeto de la presente modificacion,
Unicamente, el siguiente:

_ H numero mdaximo de viviendas de las parcelas P1, P2 y P3 de la Modificacion

Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urbano de Albacerrado.

B.3. CRITERIOS BASICOS

La consecucion de los objetivos descritos en el apartado A.1, se llevard a cabo teniendo
en cuenta los siguientes criterios basicos:

— Respetar el modelo de ciudad adopiado desde el planeamiento vigente.

— Mantener inallerados los parametros de ordenacion estructural establecidos,
para la unidad de ejecucion a la que perienecen las parcelas objefo de esta
innovacién, por la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo
Urbano de Albacerrado.

- Mantener la edificabilidad mdaxima de cada parcela y la distribucion de usos

establecidos por el planeamiento vigente.

Innovacién por Modificacion del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2y P3 de la Unidad de Ejecucion de
Albacerrado
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B.4. ALCANCE DE LAS ALTERACIONES PROPUESTAS POR LA MODIFICACION

En el presente apartado se analiza cémo afectan las alteraciones propuestas desde la
presente innovacion a las determinaciones que segun la legislacién urbanistica vigente
debe contener el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica, de acuerdo con o
establecido en el arliculo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Como se ha expuesto, el Unico objetivo de la innovacion es la redistribucion del nUmero
de viviendas enire tres parcelas pertenecientes a una unidad de ejecucion del suelo
urbano no consolidado.

El apartado 2.B).b) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, establece que perienecen a la ordenacion pormenorizada
potestativa, “respecto todo o parte del suelo urbano no consolidado... la ordenacién
urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la frama urbana... Esta ordenacion
deberd determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para
legitimar directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamientfo de
desarrollo”.

Por consiguiente, la redistiibucion de viviendas en parcelas del suelo urbano no
consolidado pertenece a la ordenacién pormenorizada  potestativa de los planes
generales.

Innovacion por Modificacion del PGOU de Tarifo (Cadiz): parcelas P1, P2y P3 de lu Unidad de Ejecucion de
Albacerrado
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C. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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7 Las unidades familiares en el municipio de Tarifa, demanda un nomero importante de
'viviendas 'de programas reducidos, sin renunciar a la ejecucion de viviendas de mayor
tamano. En este sentido con la presente innovacion se pretende posibilitar la ejecucion
'{:ie viviendas con variedad de programas en una de las parcelas de uso residencial de

" mayor famaio de la unidad de ejecucion del suelo urbano de Albacerrado.

Con esta variedad de programas se facilita el acceso a la vivienda de todo tipo de
unidades familiares, ayudando a la consecuciéon de uno de los fines de la actividad
urbanistica establecidos en el articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, como es garantizar el acceso a una vivienda
digna a todos los residentes en Andalucia.

C.2. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA AL MODELO DE
CIUDAD

El presente documento, si bien responde a la necesidad de modificar la ordenacion
urbanistica de la zona, propone una ordenacion que es respetuosa con el madelo de
ciudad establecido desde el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa para la
zona en la que se encuentran las parcelas objeto de esta Modificacion.

En este sentido las alteraciones infroducidas por la presente modificacion, aun con las
alteraciones descritas a lo largo del presente documento, no afectan a la distribucion de
usos globales y de poblacion en el territorio, ni al uso global de la zona de suelo urbano d
la que pertenecen los terrenos objeto de la modificacion.

Tampoco se han modificado las fipologias de edificacion previstas para la zona, ni el
volumen maximo, ni la altura maxima prevista en dicha zona.

Por todo lo expuesto concluimos que la innovacién propuesta se adecua plenamente al
entorno urbano en el que se encuentran las parcelas, sin que suponga una ruptura con el
modelo de ciudad.

C.3. MARCO JURIDICO DE LA MODIFICACION

C.3.1. Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia

C.3.1.1. Procedencia de la modificaciéon

a. Tipo de documento (Art. 36.1 v 38.1)

Tal y como queda expresado en los arliculos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativos a la innovacion de los
instrumentos de planeamiento, las alteraciones que se propongan a la ordenacion
establecida por los instrumentos de planeamienlo general deben llevarse a cabo
mediante una innovaciéon de los mismos. Si la consecucion de los objefivos de la
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"innoiiocié'ﬁ“'rié' supdne una alteracion integral de la ordenacién establecida por el
planeamiento gendfgt lo adecuado es redactar una innovacion mediante modificacion.
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Lds-\modificocionq{ que se proponen afectan a las determinaciones de ordenacion
" pofmenorizada de un ambito muy reducido del nicleo urbano de Tarifa, y no son de una

_:mcrgni’rud tal que supongan una alteracion sustancial del planeamiento vigente, por lo

due en el caso que nos ocupa es procedente la redaccion de una Modificacion del
| -instrumento de planeamiento que establecioé la ordenacién que se pretende modificar,

\ ./ En este sentido, hay que tener en cuenta que el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de
“_diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativo al objeto de los Estudios de
Detalle, determina como tales "establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacién de los volumenes, el frazado local viario secundario y la
localizacién del suelo dotacional publico”. Asimismo, también tienen por objeto "fijar las
alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como" la ordenacion de
volimenes, el trazado local viario secundario y la locdlizacion del suelo dotacional
publico, "en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento”.

La asignacion o distribucion del nimero de viviendas entre parcelas de suelo urbano, no
son determinaciones propias de un Estudio de Detalle, de acuerdo con lo establecido por
el citado articulo, por lo que para cumplir el objetivo del presente documento, procede
la innovacion del instrumento de planeamiento que establecid la ordenaciéon del ambito
al que pertenecen las parcelas objeto de éste: es decir una modificacion de Plan
General.

b. Criterios de sostenibilidad (Art. 37.2)

Segun el articulo 37.2 de la Ley 7/2002, serd necesaria la revision del planeamiento
cuando la innovacién que se plantee determine, por si misma o junto con las aprobadas
definitivamente en los cuatro aios anteriores a su aprobacién inicial, un incremento
superior al veinticinco por ciento de la poblacién del municipio, o de la totalidad de la
superficie de los suelos clasificados como urbanos.

Ya que la presente innovacion no clasifica nuevos suelos ni incrementa los niveles de
densidad del municipio de Tarifa, este arliculo no seria de aplicacién y seria procedente
la redaccién de una innovacion por medificacion.

GC. Cardcter de la modificacion: estructural o pormenorizada (Art. 10 y 36.2)

El cardcter de la Modificacion determina el dmbito de las competencias para su
aprobacion, segun la regla 1° del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

La Modificacién tendré cardcter ESTRUCTURAL cuando afecte a alguna de las
determinaciones de ordenacion estructural establecidas en el apartado 1 del articulo 10
de la mencionada Ley, y recogidas, de forma precepfiva, en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

Por el contrario, la Modificacion tendré carcicter PORMENORIZADO, cuando, sin afectar a
determinaciones de ordenacion estructural, afecte a alguna de las determinaciones de
la ordenacion pormenorizada establecidas en el apartado 2 del mismo arficulo 10,
recogidas de forma preceptiva o potestativa por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

Innovacion por Modificacidn del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2y P3 de la Unidad de Ejecucion de
Albacerrado
14




Memoria Justificativa

GET. 2006 s~ 1788

“Tal conmo se g descmo en ‘la Mémoaiia Descriptiva de esta innovacidn, ésta Unicamente

Gfecfcl 0 deierm adones perienecientes a la ordenacién pormenorizada potestativa,
"rf”ogo 2B) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenqc:lon Urbdinistica de Andalucia, por lo que concluimos que la innovacion tiene
ccrécter PORMENORIZADO.

‘;
'\: Lo.dt Marco temporal (Art. 38.3 v Disposicion Transitoria Segunda)

éegun la Disposiciéon Transitoria Segunda sobre “Planes e Instrumentos Existentes” de la
LOUA, no existe limitacién alguna para la framitacion y aprobacion de modificaciones del
planeamiento general que no afecten a la ordenacion estructural del municipio, como
seria el caso de la presente. El cardcler de pormenorizada de la modificacion ya ha
quedado justificado en el apartado anterior de la presente memoria, por lo que podria
presentarse a frdmite en cualquier momento. En cualquier caso, y dado que el municipio
de Tarifa ha cumplimentado el trdmite de Adaptacion Parcial de su Planeamiento
General vigente a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, no existen limitaciones a la aprobacion de modificaciones del planeamiento
general, mas que las establecidas en el apartado 2 del articulo 37, ya justificado, por lo
que, en virfud de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 38 de la mencionada Ley, que
establece que "la modificacién podrd tener lugar en cualquier momento, siempre
molivada y justificadamente”, en base a la justificacion expuesta en el apartado C.1 de
la presente Memoria Justificaliva, es procedente la formulaciéon de la presente
modificacion puntual del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Tarifa.

C.3.1.2. Régimen de la innovacion (Art. 36)

En virlud de lo establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente modificacion debe
observar "iguales determinaciones y procedimientos regulados para la aprobacion,
publicidad y publicacién, que el instrumento cuya ordenaciéon modifica, y feniendo
idénficos efectos”, con las particularidades que se expresan a continuacion, en cuanto a
ordenacion, documentaciéon y procedimiento.

C.3.1.2.1 Reglas de ordenacion (Apartado 2.a del Art. 36)

La presente Modificacion deberd atender las reglas particulares de  ordenacion
establecidas en al apartado 2.a) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia. En este apartado vamos a juslificar el
cumplimiento de cada una de ésas reglas.

d. Regla 1°

La presente innovacion se funda en el mejor cumplimiento de los principios vy fines de la
actividad publica urbanistica, tal como ha quedado expresado en el apartado C.1 de la
presente Memoria Justificativa, en concreto en lo relativo a lo previsto en el apartado 1.e)
del articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia.

Asimismo, las determinaciones de la presente innovacion no afectan a las reglas y
estdndares de ordenacion regulados en el articulo 17 de la citada Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, ya que no se modifica la distribucién de usos del drea, ni la superficie de
parcelas destinadas a equipamientos.

Innovacion por Madificacion del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2y P3 de la Unidad de Fjecucion de
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b. Regla 2°

—

Esta regla no es de oplicqcféhj‘d’j‘ presente innovacion ya que su objeto no es el
aumento del aprovechamieritoducrdtivo de terreno alguno, ni la desafectacion de suelos
de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, ni la supresion
de determinaciones que vinculén ferrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccion.

G- Regla 3°

No procede ya que no es objeto de la presente modificacion la identificacion y
delimitacion de dmbitos del Habitat Rural Diseminado.

d. Regla 4°

No procede ya que no es objeto de la presente modificaciéon la dlteracion de las
especificaciones de las medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos.

e. Reglab®

En tanto todos los terrenos objeto de la presente innovacion tenia uso residencial de
acuerdo con el planeamiento vigente, la presente modificaciéon no tiene que cumplir
esta regla.

f. Reala 6°

Tampoco es de aplicacion esta regla, ya que al no incrementar el aprovechamiento
lucrativo de los terrenos afectados por la innovacién, ni cambiar sus Uso, no es necesaria
adoptar ningun tipo de medida compensatoria en relacion con los niveles de dotaciones
vy equipamientos previstos en el planeamiento vigente.

C.3.1.2.2 Reglas de documentacion (Apartado 2.b del Art. 36)

La presente modificacién, al tratarse de una innovacion de Plan General, tal y como
establece el articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, en su apartado 2.b, contiene la documentacidon adecuada para el
completo desarrollo de las determinaciones propias del Planeamiento General, que, taly
como recoge el articulo 19 de la mencionada Ley, consta como minimo de: una
"Memoria (que incluye] los contenidos de cardcter informativo y de diagnostico
descriptivo y justificativo adecuados al objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos
en cada caso por (la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia)"; y "Normas Urbanisticas (que contienen) las determinaciones de ordenacion
y de prevision de programacion y gestion (que) podrdn tener el cardcter de ordenanzas
urbanisticas”.

En fanfo que la presente innovacion no afecta a determinaciones grdficas de
ordenacion, no consta de "Planos (que definen) sobre base cartogrdfica idonea, con la
precision y escala adecuadas para su correcta comprension, la informacion urbanistica y
territorial y las determinciciones de ordenacion que confenga”.

Tampoco es necesario un estudio econdmico — financiero, ya que la redistribucion
propuesta del nimero de viviendas en las parcelas P1, P2 y P3, no afectan a los costes de
ejecucion y desarrollo de la unidad de ejecucion, ni al impacto que la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras y la implantacion y manienimiento de los servicios,
producen en las Haciendas de las Administraciones publicas responsables.

Innovacién por Modificacién del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2 y P3 de la Unidad de Ejecucion de
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C.3.1.2.3 Reglosd

—

La_presente Modifigacion, ademdas de observar el procedimiento establecido en el
arficdlo’ B2-de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
'Andclucm parc: la aprobacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacion
Urbcmlshco ‘en virtud de lo establecido en el apartado 1 del arficulo 36 de la
mehclonada Ley, deberd atender las reglas particulares de procedimiento establecidas
en al dpartado 2.c) de dicho articulo 36. En este apartado vamos « justificar el
cumplimiento de cada una de esas reglas.

a. Regla 1°

La compelencia para la aprobacién definitiva de la presente innovacion corresponde al
municipio, en tanto que, como ya se ha expuesto en el apartado C.3.1.1.c de esta
Memoria Justificativa, afecta Unicamente a las determinaciones pertenecientes a la
ordenacion pormenorizada.

b. Regla 2°

Dado que no es objeto de la presente innovaciéon una zonificacién o uso urbanistico
diferente de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, ni eximir de
la obligatoriedad de reservar terrenos destinados a viviendas sometidas a algin régimen
de profeccién publica, segin lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la presente modificacion no
estd sometida al cumplimiento de esta regla.

6. Regla 3°

Dado que la presente innovacion afecta a la ordenacion establecida por el Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Tarifa en un drea de suelo urbano de dmbito reducido y
especifico, serd necesario arbitrar medios de difusion complementarios a la informacién
pUblica, mediante su difusion en los medios de comunicaciones locales audiovisuales,
escritos y digitales, asi como en la pagina web del propio Ayuntamiento.

Por todo lo expuesto y en relacion con lo establecido en el punto 1 del articulo 36 y dado
que esta regla no establece ninguna particularidad para la aprobacién inicial de las
innovcaciones, se aplicard la regla 1° de procedimiento para la aprobaciéon de los
instrumentos de planeamiento, recogida en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, sobre la "Tramitacion de los
instrumentos de planeamiento”, en virtud de la cual, dicha aprobacién inicial
corresponde a la administracion competente para su tramitacién, que, segin lo
dispuesto en el aparfado 1 del arficulo 31 de la mencionada Ley, sobre las
"competencias para la formulacién y aprobacion de los instrumentos de planeamiento”,
corresponde al municipio de Tarifa.

C.3.2. Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (R. D. L. 7/2015, de 30
de octubre)

La dltima modificacion de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, adapté dicho texto normativo a las determinaciones relativas a las “bases
sobre el regimen del suelo” del Texto Refundido de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
Suelo, derogado vy sustituido por el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Ubana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
Concretamente, enire otras, a las referentes a la evaluacion de la incidencia de ulteriores
actuaciones urbanisticas respecto del planeamiento general ya aprobado, tales como

Innovacion por Modificacion del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelos P1, P2y P3 de la Unidad de Fecucidn de
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los limites enfre modificacion y revision, el régimen vy la definiciéon de las actuaciones de
dotacion y de las cesiones de aprovechamiento...

Por consiguiente con la justificacion del cumplimiento de las determinaciones de la ley
712002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que afectan al
presente documento, recogidas en el apartado C.3.1 anterior, queda justificado también,
la adaplaciéon de las determinaciones de esta innovacion, a lo regulado en el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.,

C.3.3. legislacién aplicable con cardcter supletorio

La Disposicion Transitoria Novena de la LOUA, dispone que, en tanto no se produzca el
desarrollo reglamentario de la propia Ley, serd de aplicacion de forma supletoria y en lo
que sea compatible con la misma, la siguiente reglamentacion:

o Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento.

o Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento

de Geslion Urbanistica.

C.3.4. El Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Tarifa

El presente documento se enmarca igualmente en la definicion de "modificaciones” que
establece el articulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de

Tarifa.

C.3.5. Ley 7/2007, de ? de julio, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental

El presente documento, no estd sujeto al procedimiento de Evaluaciéon Ambiental, al no
encontrarse en ninguno de los supuestos establecidos en los apartados 2 y 3 del articulo
40 de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion Integral de la Calidad Ambiental de
Andalucia.

Innovacién por Modificacion del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2y P3 de la Unidad de Ejecucion de
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D. NORMAS URBANISTICAS
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Artfculo Unico  Modificacién del nimero mdximo de viviendas.

Se modifica el nUmero maximo de viviendas asignadas a las parcelas P1, P2 y P3 por el
Estudio de Detalle del Suelo Urbano de Albacerrado, aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa pleno, en sesién celebrada el 27 de noviembre de 2012, de
acuerdo con lo establecido en el siguiente cuadro:

Parcela N° mdximo de viviendas
Pl 13 viviendas
P2 24 viviendas
P3 13 viviendas
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Resumen ejecutivo de la INNOVACION POR MODIFICACION DEL PGOU DE TARIFA (CADIZ):
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Resumen Ejecutivo

A.1. CONTENDIO Y ALCANCE

Segun el articulo 25, "PUbliCid'dd y eficacia en la gestion publica urbanistica”, del Texio
Refundido de la Ley de Sueloy Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre:

“3. En los procedimientos de aprobacién o de dlteraciéon de insirumentos de
ordenacidén urbanistica, la documentaciéon expuesta al piblico deberd incluir un
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes exfremos:

a. Delimitacion de los dmbifos en los que la erdenacion proyectada alfera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecuciéon o de intervencion urbanisfica y la duracion

de dicha suspension.”

Asimismo, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en
su articulo 19.3, también obliga a la inclusion de un documento de resumen ejecutivo que
contenga los objetivos v finalidades de los instrumentos de planeamiento urbanistico,
regulando su contenido de forma practicamente literal a la legislacion de dambito
nacional antes mencionada.

En cumplimiento de los citados articulos, se incluye este Anexo, constituyenie del
RESUMEN EJECUTIVO de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1,
P2y P3 de la Unidad de Ejecucion de Albacerrado.

A.2. AMBITO DE LA MODIFICACION

El dmbito de la presente modificacion lo conforman las parcelas P1, P2 y P3 de la Unidad
de Fecuciéon de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urbano
de Albacerrado, ubicada en el borde norte del ndcleo urbano principal de Tarifa, en una
bolsa de suelo comprendido enire el Sector "S.U.P.2 $.3. Albacerrado” y la Unidad de
Actuacion U.A.2 de Tarifa, ambos desarrollados y urbanizados.

A.3. OBJETO Y CONTENIDO DE LA INNOVACION

Es objeto de la presente modificacion, Unicamente, el niUmero mdéximo de viviendas de
las parcelas P1, P2 y P3 de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cdédiz) en el Suelo
Urbano de Albacerrado.

La nueva ordenacion propuesta desde esta innovacion se diferencia de la establecida
en el Estudio de Detalle de la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa (Cdadiz) en el Suelo
Urbano de Albacerrado, Unicamente en la asignacion de viviendas a las parcelas P1, P2y
P3 del citado Estudio de Detalle, sin que se modifique el nUmero total de viviendas de la
unidad de ejecucion.

Innovacién por Modificacién del PGOU de Tarifa (Cadiz): parcelas P1, P2 y P3 la Unidad de Ejecucién de
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Concretamente se propone reducir en 1 vivienda las asignadas por el Estudio de Detalle
ala parcela P1y en 3 viviendas las asignadas a la parcela P3, y aumentar en 4 viviendas,
las asignadas a la parcela P2, de tal forma que las parcelas Pl y P13 se quedan con un
total de 13 viviendas cada una, mientras la P2 se queda con un total de 24.

En el siguiente cuadro se recoge una comparativa del nimero de viviendas asignadas a
las parcelgs objeto de esta innovacion, por ésta y por el Estudio de Detalle vigente:

N° viviendas segin N° viviendas segin
Parcela Estudio de Detalle nueva ordendcion
vigente propuesta
P1 14 viviendas 13 viviendas
P2 20 viviendas 24 viviendas
P3 16 viviendas 13 viviendas
TOTAL 50 viviendas 50 viviendas

A.4, SUSPENSION DE LICENCIAS

Segun el arliculo 27.2 "Suspensién de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones %
de licencias urbanisticas” de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,

“El acverdo de aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento determinard
la suspension, por el plazo mdximo de un ano, del oforgamiento de aprobaciones,
auforizaciones y licencias urbanisticas en las dreas en las que las nuevas
determinaciones para ellas previstas supongan modificacion  del régimen
urbanistico vigente.

Cuando no se haya acordado previamente la suspension (en el acuverdo de
formulacion del insfrumento de planeamiento o, en su caso, desde la aprobacién
del Avance), este plazo fendrd una duracién mdxima de dos afos”.

La precepliva suspension de licencias afecta por tanto a las parcelas P1, P2 y P3 de la
Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urbano de Albacerrado. Sélo
se podran conceder licencias en el ambito en que se establece la suspension, en el caso
en que los proyectos cumplan, simultdneamente, las condiciones establecidas en el

EILTE EPlaieamiento vigente y en el documento HeM8&ficacion en tramite.
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