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1.1. INICIATIVA Y AGENTES INTERVINIENTES

1.1.1. Promotor:

Se redacta el presente documento por iniciativa de LIMA SOLAR, S.L. con CIF B93013779 con domicilio en Cl

Andasol s/n Urb. Alvarito Playa II Bloque 4, 1-14 en Marbella (Malaga).

1.1.2. Arquitecto:

El presente documento ha sido redactado por D. Juan J. Marc Ruiz con nomero de colegiacion en el COAC N°

620, NIF: 32.045.935-N y direccion C/ Lutgardo Lopez Munoz, n° 2. 11300 La Linea de la Concepcion (Cadiz).

1.2. INFORMACION PREVIA.

1.2.1. Antecedentes y condicionantes de partida:

Se recibe por parte del promotor el encargo de la redaccion del Estudio de Detalle, sobre la unidad UA-5 de la

que es propietario mayoritario con la clasificacion del suelo coma urbano no consolidado, (siendo necesario

efectuar obras de urbanizacion e infraestructuras interiores, coma acometidas de agua y saneamiento, energia

electrica y telefonia), el cual se efectua en funcion a lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbanistica

de Tarifa aprobado en mayo de 1989 yen el Plan de Adaptacion Parcial de marzo de 2010.

Las determinaciones del PGOU sobre la unidad UA-5 se reducen a la ejecucion de un viario de conexion de eje

suroeste- noreste a obtencion de un espacio libre al sureste del ambito y la calificacion de las parcelas result antes

con la ordenanza A (viviendas adosadas).

1.2.2. Emplazamiento:

En la zona centro-norte del nucleic., junto a CN-340, cercana al casco historico-artistico. Tarifa (Cadiz).

1.2.3. Topograffa:

La parcela presenta una suave pendiente, en torno al 3%,de su lindero orte al sur, y una ligera pendiente
transversal que se convierte en fuerte pendiente en su hAlo gdllePrOridetiSr. d4 '1(4 Ric3s,
constituyendose una terraza elevada sobre esta ültima. DE DE LL E ha sido aproba,$a

lnioiaOrhe e poi ta-c. 1---.0.

1.2.4. Linderos:

- Al noroeste, con la alineaciOn del viario Benito Perez Galdos.

- Al suroeste, con edificaciones existentes y viario Doctor Fleming.

- Al sureste, con viario Amador de los Rios.
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1.2.5. Superficies:

La superficie del ambito sobre el que se actiia, es de 4.132 m2 segOn ficha de la unidad UA-5 del PGOU

(corregido por levantamiento topografico realizado por la empresa I.A.C. Ingenieria Agro Civil Consultores a

4.876,30 m2).

1.3. INFORMACIoN URBAN1STICA

1.3.1. Fundamentacion:

Los Estudios de Detalle como instrumentos de planeamiento  de desarro llo , en los terminos que previene el

articulo  15.1 de la LOUA, tienen por objeto completar o  adaptor algunas determinaciones del planeamiento en

areas de suelos urbanos de ambito reducido y, para ello, podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica,

Parciales de OrdenaciOn o Planes Especiales, la ordenacion de los volOmenes, el trazado local del viario

secundario y la localizacion del suelo dotacional pUblico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas, asi coma las determinaciones de

ordenaciOn referidas en la letra anterior, en el caso de que ester) establecidas en dichos instrumentos

de planeamiento.

Conforme a lo establecido en el apartado 2 del citado precepto, los Estudios de Detalle en ningUn caso

pueden:

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

b) lncrementar el aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimir o reducir el suelo dotacional public°, o afectar negativamente su funcionalidad, por disposicion

inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de os terrenos o construcciones colindantes.

La documentacion del Estudio de Detalle se ajustara a lo establecido en el articulo 19 de la LOUA, en

concordancia con el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento (RP).

El articulo 31 de la LOUA, regula las competencias para la formulaciOn y aprobacion de los instrumentos de

planeamiento, distinguiendo las que corresponden a los Municipios y a la Conserjeria competente en materia

de urbanismo. La aprobaci6n definitiva de los Estudios de Detalle de ambito municipal corresponde segOn esta

distribucion al Ayuntamiento, no requiriendose la emision previa del informe por parte de la Consejeria
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El procedimiento para la aprobacion de los instrumentos de planeamiento se ajustara a las previsiones

contenidas en el articulo 32 de la LOUA y, segun lo dispuesto en el articulo 36.1 del referido cuerpo legal,

cualquier innovaciOn de la ordenacion establecida por los Estudios de Detalle, como instrumentos de

planeamiento que son, se podr6 Ilevar a cabo en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente y

debera ser establecida por l a misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y

procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo identicos efectos.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 40.4 a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de GestiOn lntegrada de la

Calidad Ambiental, los Estudios de Detalle, no se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estrategica,

teniendo en cuenta su objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la LOUA.

Durante todo el proceso de aprobacian del Estudio de Detalle, habra de cumplirse con las exigencias de

publicidad activa en virtud de lo dispuesto en el articulo 21.4 de la Ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo

ComUn de las Administraciones PUblicas y en la normativa vigente en materia de transparencia.

1.3.2. Marco normativo:

• Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

• Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley

de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

• Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (RP),

de forma supletoria y en lo que sea compatible con la LOUA segOn lo dispuesto en su DisposiciOn

Transitoria Novena.

• Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la

Administraci6n de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

• Decreto 2/2004, de 7 de marzo, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos de

planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro

Autonomic°.

• Ley 7/2007, de 9 de julio, de GestiOn Integrada de Calidad Ambiental

• Ley 7/1985, de 2 de abril. Reguladora de las Bases de Regimen Local (LBRL).

• Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo ComOn de las Administraciones

Publicas, asi como normativa en materia de transparencia.

1.3.3. Contenido Documental:

La documentacion del presente Estudio de Detalle cumple con lo establecido para esta figura de

planeamiento, en:
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1.3.4. Tramitacion:

El articulo  31 de la LOUA, regula las competencias para la fo rmulacion y aprobacion de los instrumentos de

planeamiento , distinguiendo las que corresponden a los Municipios y a la Conserjeria competente en materia

de urbanism°. La aprobaciOn def initiva de los Estudios de Detalle de ambito municipal corresponde segOn esta

distr ibuciOn al Ayuntamiento ,  no  requi r iendo se la emis iOn previa del inf o rme po r parte de la Co nsejeria

competente en materia de urbanismo.

El proceso de tramitacion de los instrumentos de planeamiento y en concreto los Estudios de Detalle sera segim

el art. 32:

- Aprobacion inicial por Decreto de Alcaldia.

- Informacion pUblica por plazo no inferior a 20 dias, y comunicaci6n de la apertura y duraciOn del mismo

a los propietarios que figuren en el Registro de la propiedad y en el Catastro.

- Aprobacion Definitiva por Pleno Municipal.

- Publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

1.3.5. Condiciones urbanisticas establecidas en el PGOU:

Las condiciones urbanisticas aplicables a la parcela de referencia se encuentran establecidas en la f icha de la

Unidad U.A.-5 del documento original del PGOU la cual determina:

-Caracteristicas:

-Situacion:

En la zona centro-norte del nUcleo, junto a CN-340, cercana al casco historico-artistico.

-Superficie:

4.132 m2 (co rregido  po r levantamiento  topograf ico  realizado  po r la empresa I .A .C. Ingenieria Agro  Civi l

Consultores es de 4876,30 m2).

-Propietario:

Onico (en la act ualidad dos propietarios).

-Ot ros aspectos:

DILIGENCA.Aree:C9A.,2sv iyliRpotio ynuitamiliares. El terreno es una plataforma plana que presenta una pendiente brusca a la
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-Objetivos:

Completar la o rdenacion de la zona, encauzando la iniciativa de la actuaciOn con una tipo logia de vivienda

adosada. Completar la urbanizacion adaptandola a la nueva tipo logia.

-Planeamiento preceptivo:

Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

-Ordenacion propuesta:

-viviendas unifamiliares adosadas.

-Altura maxima: 2 plantas

- Edif icabilidad maxima: 0,60 m2/m2

- Ordenanza de aplicacion: A

- Numero maxim° de viviendas 22.

Las condiciones urbanisticas aplicables a la parcela de referencia se encuentran establecidas en el articulo

2.3.3. Ordenanzas de viviendas adosadas de los normas del PGOU de Tarifa, segOn los cuales se f ijan los usos de

la zona.

Uso fundamental: Residencial en edif icaciones adosadas destinadas a alojamientos permanentes. Seran

compatibles los usos senalados como tales en el Capitulo II de las Normas Urbanisticas (usos compatibles

co n el res idenc ial en el mismo  edi f i c io  o  ado sado ).  lgualmente po dran realizarse edi f i cac io nes

destinadas a apartamentos, siempre que se respeten los condiciones de aprovechamiento  senaladas

en el apartado 2.3.3.6. (Condiciones de aprovechamiento y volumen).

Niveles: Se podran desarrollar niveles de sotano comun para aparcamientos y trasteros en cualquiera de

los tipologias admitidas.

1.4. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente documento tiene por objeto el reajuste y la delimitacion de la ordenacion plantea do por el

PGOU para esta unidad.

1.4.1. Ambito de aplicacion:

El ambito del Estudio de Detalle se circunscribe a la unidad UA-5, el ambito de la unidad se encuentra

delimit ado en la realidad por la ejecuci6n del acerado y la urbanizaci6n circundante, es por ello que no

coincide en su vertice noreste donde el planteado por el PGOU en la actualidad lo ocupa parcialmente

el viario exist ente.
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1.5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

1.5.1. Viario y Espacio libre:

Tiene una superficie de 1.300,10 m2s, que sera cedido al Ayuntamiento para zona verde.

1.5.2. Parcelas resultantes:

Parcela 1 con una superficie de 2.936,00 m2s.

La edificacian estara formada por viviendas unifamiliares en hileras, adosandose en sus medianeras laterales y

dejando espacios privados en sus fachadas f rontales anterior y posterior. -Iambi& se permitiran viviendas en

condominio , dispuestas en bloque adosado pero  siempre que respeten las condiciones de posicion y fo rma

propias de la edif icacion unifamiliar adosada y bajo la concepcian de un proyecto unitario.

Seran de aplicacion las siguientes condiciones de aprovechamiento y volumen, procedentes del vigente PGOU

al que nos remitiremos subsidiariamente para cualquier indef inicion.

- Parcela min ima: Las condiciones de parcela minima a efectos de posterior parcelacion son las

recogidas en el articulo 2.3.3. de las Normas Urbanisticas del PGOU de Tarifa.

Superf icie minima 120 m2

Anchura minima de fachada 5 m

Fondo minimo 20 m

- Edif icabilidad maxima:

1 m2s / 1 m2t (a mat erializar en las huellas definidas).

- N° maximo de v iv iendas:

17 viviendas.

- Ocupacion maxima:

50 % de la parcela.

- Altura maxima:

2 plantas, para las construcciones por encima de esta altura maxima se estara a lo dispuesto en las
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- Alineaciones y retranqueos:

Las alineaciones seran senaladas en los pianos de ordenacion. Las edif icaciones se retranquearan un

minim° de 5 m a la alineacion principal, no  obstante se permiti ran adosar a la misma, edif icaciones

complementarias destinadas a garaje al servicio  de la vivienda (permitiendose en este Ult imo caso

dispo nerlas f uera del ambi to  de area de mo vimiento  de la edi f icac ian def inida en lo s piano s de

ordenacion).

- Vuelos:

No se permitiran vuelos sobresalientes de fachada a vial p6blico, si se permitiran vuelos de hasta 1,5 m a

espacios libres de parcela residencial, siempre que se respeten las alineaciones y retranqueos del

apartado anterior.

Parcela 2 con una superf icie de 640,20 m25.

La edif icacion estara formada por viviendas unifamiliares en hileras, adosandose en sus medianeras laterales y

dejando espacios privados en sus fachadas f rontales anterior y posterior. Tambien se permitiron viviendas en

condominio , dispuestas en bloque adosado pero  siempre que respeten las condiciones de posicion y fo rma

propias de la edif icacion unifamiliar adosada y bajo la concepcian de un proyecto unitario.

Seran de aplicacian las siguientes condiciones de aprovechamiento y volumen, procedentes del vigente PGOU

al que nos remitiremos subsidiariamente para cualquier indef inicion.

- Parcela min ima: Las condiciones de parcela minima a efectos de posterior parcelacion son las

recogidas en el art iculo 2.3.3. de las Normas Urbanisticas del PG,GRU de Tarifa
Ei presente EST - 0'

Superf icie minima 120 m2

Anchura minima de

fachada

5 m

Fondo minimo 20 m

- Edif icabilidad maxima:

1 m25 / 1 m2t (a materializar en las huellas definidas).

- N° maxim° de v iv iendas:

5 viviendas.

- Ocupacion maxima:

50 % de la parcela.
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Altura maxima:

2 plantas, para as construcciones por encima de esta altura maxima se estara a lo  dispuesto  en as

normas urbanisticas del PGOU.

- Alineaciones y retranqueos:

Las alineaciones seran sefialadas en los pianos de ordenacian. Las edificaciones se retranquearan un

minim° de 5 m a la alineacion principal, no obstante se permitiran adosar a la misma, edificaciones

complementarias destinadas a garaje at servicio de la vivienda (permitiendose en este Ultimo caso

disponerlas fuera del ambito de area de movimiento de la edificacion definida en los pianos de

ordenacion).

- Vuelos:

No se permitiran vuelos sobresalientes de fachada a vial public°, Si se permitiran vuelos de hasta 1,5 m a

espacios libres de parcela residencial, siempre que se respeten las alineaciones y retranqueos del

apart ado anterior.

1.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El area posee una superf icie de 4.876,30 m2 de 2 propietarios:

- Lima Solar, S.L. con domicilio social en

IMIIIMPropietaria de 4.551,30 m2s. (93,34%)

- Don Jose Lazar° Nieto Romero con .Propietaria de 325,00 m2s. (6,66%)

De la superficie total sera objeto de cesion at Ayuntamiento la destinada a viario peatonal y espacio libre

p6b11co definidos:

DILIGENCIA.- E, tE,IpqciptLibre : 00060 m2s
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1.7. ESTUDIO ECONoMICO

URBANIZACIoN Superticie m2s Precio Euro/m2s Costes

Urbanizacion completa de una calle o similar con
todos sus servicios

1300,10 m2s 99,60 Euro/m2s 129.490 Euros

Urbanizacion y conexiones exteriores del ambito 60.000 Euros

TOTAL 189.490 Euros

Tarifa, enero de 2018

Arquitecto: Encargo:

D. Juan J. Marc Ruiz, arquitecto colegiado n° LIMA SOLAR, S.L.
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