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Memoria Descriptiva y Justificativa

0.1 CONTENIDO Y ALCANCE.

Segun el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre (TRLSRU'15 en lo

sucesiva):

“(..) 3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracion de instrumentos de ordenacion

urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo

expresivo de los sigulentes extremos:

a) Delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un

plano de situacién, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de

gjecucion o de intervencién urbanistica y la duracion de dicha suspension. (...)"

En cumplimiento del citado articulo, se incluye este Anexo al Estudio de Detalle, que

constituye su RESUMEN EJECUTIVO.

0.2 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Las determinaciones del presente Estudio de Detalle alcanzan tan solo a las parcelas P-1,

P-6A.1 y P-6A.2 de la Zona 7 de Suelo Urbano Consolidado.

0.3 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El objeto del presente documento es la redistribucion de las edificabilidades destinadas a

usos compatibles y a uso residencial, asi como del numero de viviendas de su ambito de

actuacion.
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Caracterizacion urbanistica final
Concepto P-1 P-6A.1 P-6A.2
Uso predominante Residencial
Usos compatibles " ; Hoslele;ialQﬁcinaf&@omerciol e
Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres
Superficie de suelo (m?) 6.340,00 1.693,22 1.497 87
Tipologia &ﬁﬁiﬁﬁiﬁ;ﬁ:gl Colectiva Bloque Vertical | Colectiva Bloque Vertical
Morfologia Manzana Cerrada - -
Ocupacion (%) 50,00 100,00 100,00
Techo edificable (m?) 6.168,00 + 735,63 VPO 4.965,48 4.,598,89
Altura PB+2
N° maximo viviendas 61+ 8 VPO 49 VPO 41 VPO

0.5 SUSPENSION DE LICENCIAS.

Segun el articulo 27 de la Ley 7/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia:

“(..) 2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento determinard la

suspension, por el plazo maximo de un afo, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones

y licencias urbanisticas en las dreas en las que las nuevas determinaciones para ellas previstas

supongan modificacion del régimen urbanisticas vigente. (....)"

Como sabemos, esta suspension se extingue, en todo caso, con la publicacion de la

aprobacion definitiva del Estudio de Detalle, si bien mientras tanto, la misma afecta al total
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Memoria Descriptiva y Justificativa

Asi, solo se podran conceder licencias en el ambito en que se establece la suspensién, en
el caso en que los proyectos sometidos a la misma cumplan, simultdneamente, las

condiciones establecidas en el planeamiento vigente y en el documento en tramite.

Julio de 2018

Los Arquitectos

José J. Martin Crespo Raquel Chabrera Rubio

0.6 PLANOS.

PLANO 01. SITUACION Y AMBITO DE SUSPENSION DE LICENCIAS.
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Memoria Descriptiva y Justificativa
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Memoaria Descriptiva y Justificativa

A.l. OBJETO DEL DOCUMENTO.

El objeto del presente documento es la redistribucion de las edificabilidades destinadas a
uso residencial y a usos compatibles de las parcelas P-1, P-6A-1 y P-6A.2, asi como la

relocalizacion de las viviendas asignadas inicialmente.

En la actualidad ambas parcelas se encuentran urbanizadas, y tienen la condicion de solar,
de manera que el Plan General de Tarifa adaptado a la Ley 7/2002, de 20 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA en lo sucesivo), las reconocié como parte de

la denominada Zona 7 de Suelo Urbano Consolidado.

A.2. PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El Estudio de Detalle se desarrolla por iniciativa privada, redactandose por encargo de
Vico Black 98 S.L, con CIF: con domicilio a efectos de notificaciones en ¢/

’ wvi 3), en virtud de lo establecido en el

articulo 5 de la LOUA en cuanto a iniciativa de planeamiento.

A.3. INFORMACION URBANISTICA.

A.3.1. Situacion.

Los terrenos objeto de la presente Estudio de Detalle, estan situados al noroeste del
nucleo de Tarifa, en el término municipal homoénimo, dentro de la Zona 7 de Suelo Urbano

Consolidado.

A.3.2. Superficie.

El ambito del udio de Detalle se circunscribe a las dos parcelas que venimos
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Memoria Descriptiva y Justificativa

A.3.3. Linderos.

La Parcela P-1, de forma rectangular, linda la Norte con la calle Cigtiefia Blanca, al Sur con

la calle Milano Negro, al Este con la calle Batalla del Salado y al Oeste con la calle Cigliefia

Negra.

Por su parte, la Parcela P-6A.1 linda al Norte con la calle Halcon Abejero, al Sur con la

Parcela SGEL-MS, al Este con la Parcela SGEL-M6 y al Oeste con la Parcela SGEL-M6.

Por su parte, la Parcela P-6A.2 linda al Norte con una calle Halcon Abejero, al Sur con la

Parcela SGEL-M®, al Este con la Parcela SGEL-M6 y al Oeste con la calle Ciglefia Blanca.

A.3.4. Caracteristicas naturales.

A.3.4.1.Topografia.

La topografia de la Parcela P-1 es sensiblemente plana, mientras que la de las Parcelas
P-6A.1 y P-6A.2, tienen una notable pendiente en su lado mas corto, si bien en sentido

longitudinal apenas hay una diferencia de cota apreciable.

A.3.5. Estado actual de los terrenos.

A.3.5.1.Infraestructuras existentes.

En la actualidad los terrenos cuentan con acceso viario. La Parcela P-1 tiene acceso desde
las calles Batalla del Salado, Cigtiefia Blanca, Cigliefia Negra y Milano Negro; la Parcela P-
6A.1 se accede desde la calle Halcon Abejero, mientras que a la Parcela P-6A.2 se accede

desde las calle Cigtiefia Negra.

Ademas de ello, por su condicion de solares, las parcelas cuentan con acceso a todos los

servicios urbanisticos basicos: abastecimiento de agua, conexién a la red de saneamiento,
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4 Caracterizacion urbanistica inicial
Céricepto P-1 [ P-6A.1 P-6A.2
Uso predominante Residencial

Usos compatibles Hosteleria/Oficinas/Comercio/

Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres

Superficie de suelo (m?) 6.340,00 1.693,22 1.497,87
. . Colectiva Bloque ) : - .
Tipologia Vertical/Horizontal Colectiva Bloque Vertical Colectiva Bleque Vertical
Morfologia Manzana Cerrada - -
Ocupacion (%) 50,00 100,00 100,00
Techo edificable (m?) 6.168,00 5.150,00 5.150,00
Edificabilidad destinada a usos
compatibles / % de ocupacién ~HA500 Ll Lt
Altura PB+2
N® maximo viviendas 61 49 VPO 49 VPO
A.3.7 Relacion de propietarios dentro del ambito.
Los propietarios dentro del ambito del Estudio de Detalle son los siguientes:
° La Parcela P-1 pertenece a la promotora de la iniciativa, Vico Black 98 S.L, con (
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° La Parcela P-6A.1 pertenece a la promotora de la iniciativa, Vico Black 98 S.L, con
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Memoria Descriptiva y Justificativa

. La Parcela P-6A.2 pertenece a la promotora de la iniciativa, Vico Black 98 S.L, con

CIF

A.4. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Como sabemos, el articulo 1 de las Normas Urbanisticas de la Modificacion del PGOU en
las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la Zona 7 del ntcleo urbano de Tarifa "La Marina II",

establece en relacion con la edificabilidad maxima destinada a usos compatibles:

“La superficie mdxima destinada a usos compatibles, se podrdn traspasar de unas a otras

mediante un Estudio de Detalle"

Asimismo, el 3 de las Normas Urbanisticas del mismo documento, nos habilita para
realizar el trasvase de edificabilidad residencial y de viviendas que pretendemos, puesto
dicho documento establece para todas las manzanas del Plan Parcial que el Estudio de
Detalle es el instrumento habil para realizar dichas operaciones con las siguientes

condiciones:

"Mediante Estudio de Detalle (E.D.), se prevé la posibilidad de trasvasar edificabilidades y

viviendas entre las parcelas con un maximo del 10 % de la suma de ambas parcelas.”

Ademas de lo expuesto, hemos de atender al objetivo que el articulo 15 de la LOUA

atribuye a los Estudios de Detalle, por cuanto:

"1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del

planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido, y para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacién de los volumenes, el

trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y regjustarlas, asi como las

gegegr?eﬂaci%nes de ordenacién referidas en la letra anterior, en caso de que estén
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DILIGENCIA .~

Memoria Descriptiva y Justificativa

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢)  Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad,

por disposicion inadecuada de su superficie.
d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.”

Visto cuanto antecede, la redistribucion de la edificabilidad residencial y de Ia
edificabilidad maxima prevista para usos compatibles, y la relocalizacion de las viviendas

que realizamos son misiones propias de un Estudio de Detalle.

Por todo ello, podemos concluir que el objetivo de este Estudio de Detalle queda
adecuadamente incardinado tanto en el planeamiento general vigente en Tarifa como en

las atribuciones que a estos instrumentos otorga el articulo 15 de la LOUA.

A.5. JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La Parcela P-6A.1 cuenta de partida con un techo edificable para uso residencial de
5.150,00 m? y de los cuales, 184,52 m? no pueden agotarse con las condiciones de

edificacion (ocupacion y alturas) que operan sobre la misma.

La Parcela P-6A.2 cuenta de partida con un techo edificable para uso residencial de
5.150,00 m? y de los cuales, 551,11 m® no pueden agotarse con las condiciones de

edificacion (ocupacién y alturas) que operan sobre la misma.

Asimismo tampoco puede agotarse el nimero maximo de viviendas en la parcela P-6A.2,
resultando como maximo la posibilidad de encajar tan solo 41 viviendas de las 49

inicialmente asignadas.

Como indicamos, la Modificacion del PGOU en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la Zona 7 del

nucleo urbano de Tarifa “La Marina II", permite el trasvase de la edificabilidad residencial y
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Memoria Descriptiva y Justificativa

° El 10 % de techo edificable que suman la Parcela P-1, Parcela P-6A.1 y la Parcela P-

6A.2, esto es, 1.646,80 m”. Puesto que este Estudio de Detalle trasvasa solo 735,63

m?Z se cumple con esta condicion.

o El 10 % del nimero total de viviendas que suman la Parcela P-1, Parcela P-6A.1y la

Parcela P-6A.2, esto es, 16 viviendas. Puesto que este Estudio de Detalle trasvasa

s6lo 8 viviendas, también se cumple con esta condicion.

Por tanto, queda justificado que el Estudio de Detalle es el instrumento adecuado para

realizar los trasvases indicados y que los mismos cumplen las determinaciones del

planeamiento vigente.

En cuanto al trasvase de edificabilidad, éste se podra utilizar para residencial VPO o usos

compatibles.

A.6. DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Visto cuanto antecede, las tablas adjuntas recogen los parametros urbanisticos iniciales y

finales de cada una de las parcelas:

Caracterizacion urbanistica inicial

Concepto P-1 P-6A.1 P-6A.2
Uso predominante Residencial
. Hosteleria/Oficinas/Comerciof
Usos compatibles N o .. L
Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres
Superficie de suelo (m?) 6.340,00 1.693,22 1.497 87

Colectiva Blogue

Tipologia VerticalEiorizontsl Colectiva Blogue Vertical Colectiva Blogue Vertical
Morfologia Manzana Cerrada - -
Ocupacion (%) 50,00 100,00 100,00
DILIGENCIA - Eﬁcgr%diﬁpg?@ j_n]i)l 1L N 6.168,00 5.150,00 5.150,00
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Memoaria Descriptiva y Justificativa

Caracterizacion urbanistica final

Concepto P-1 | ~ P-6A1 | P-6A.2
Uso predominante Residencial
Usos compatibles o Hosteleriaf@ﬁcina§IQOmercno! o
Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres
Superficie de suelo (m?) 6.340,00 1.693,22 1.497,87
) - Colectiva Bloque ; . A X
Tipologia VEisaiHorEonts] Colectiva Blogue Vertical Colectiva Bloque Vertical
Morfologia Manzana Cerrada - -
Ocupacion (%) 50,00 100,00 100,00
Techo edificable (m?) 6.168,00 + 735,63 VPO 4.965,48 4,598,89
Edificabilidad destinada a usos
compatibles / % de ocupacion L 605 T#R8s
Altura PB+2
N° maximo viviendas 61+8 VPO 43 VPO 41 VPO
Julio de 2018
Los Arquitectos
José J. Martin Crespo Raquel Chabrera Rubio
DILIGENGIA~ El presente ESTUDIO
DEDETALLE ha sido aprobado
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- ’t‘ﬁ' ..E‘w 1119 nn4sa
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Planos

B. PLANOS

PLA

NO 01. SITUACION.

PLANO 02. CEDULA URBANISTICA DE APLICACION.
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Caracterizacian urbanistica final
Concepto P [ oAz
Uso predominante Reswencal
Usos compatiies ¥ senvcios ores
Superici de suela (m) 534000 168322 TasTar
| Tipooga 5 | Coteciva Blooue VerliavHoraontal " Colectiva Bloue Verical " Colectiva Blogue Verical
| | | Mortoogia = Wanzana Gerrada < = ==
Goupacién (%) 50.00 10000 100,00
_| ZONA 7 DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO Techs s ©169,00 + 735,63 VPO 49548 450889
- Edlcabidad para usos compaities 308534 X 107758
o )
1 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE [ o ErTl > FrorTy

ESTUDIO DE DETALLE
ZONA 7 DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO
TARIFA, CADIZ

CEDULA URBANISTICA DE APLICACION
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