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KMemoria Informativa
1.- Agentes

Promotor:

El presents Estudic de Detalle se desarrolla por inlciativa privada, redacténdose por encargo de D.
Juan Luis Villaverde con CIF; iR como administrador de [a mercantil Juan Luls Villaverde S.L.
con CIF: B-72031625 y domicliio en la Urb, Las Caflas |, apartamento F-1 de Tarifa, Cédiz en calidad de
interesado, én virtud del articulo 32.1.b) de la LOUA “En los restantes instrumentos dé planeamiento
{Estudio de Detalie p.e.): de oficio por la Administracién compelente para su tramitacién, medlante
sprobacién inicial adoptada a iniclativa propia o requerimiento de cualquier otra AdeIs_tmcMn o entidad
piblica; o bish a instancia de persona interesade acompafiada del correspondiente proyecto del
instrumento de planeamiento, compleio en su comenide susiantivo y documental” en lo relative a
inictativa de planeamiento,

Arquitectos:

D. Rafael Lépez Cafias, arquitects coleglado n°® 761 del COAC y CIF: IR v domicilio a
astos efectos on o CEENEEESEEEERNNERSSTISSE ¢ omall. martirens32@gmail.com y
Dfia. Natalia Queiruga Galeots colegiada n°® 20.120 del COAM y domicilic es SuRENN

S L
2.~ Informaclén previa

El marco de referencia para la redaccién de la propuesta del presante documento, es el Texto
Refundido de la Adaptacion y Revieldn de Plan General de Ordenacidn Urbana de Tarifa, aprobade
definitivamenta por la Comisién Provinclal de Urbaniamo el 18 de octubre de 1.995 y cuya Adaptacion
Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucfa.

Se recibe por parte del promotor el encargo de la redaccidn de presente Estudic de Detelle de los
solares sitos en Tarifa, Avda. Fuerzas Armadas n2 con vuelta a C/ Castillsjos v sus colindantes hacia el
noroeste de la C/ Casfiflejos n®3.

Situacion:
El solar sito en Avda. Fuerzas Armadas n® 2 y con referancia catastral n® 5087703TEGB58N0O001XU,
ge trata de una parcefa con un edificio de dos plantss con frente a Avda. Fuerzés Armadas y con

fachada a la C/ Castlliejos. Asi mismo linda con un patio que lo separa del nmusble de Avda, Fuerzas
Armadas n® 4 y con los otros solares objeto de esta Estudio de Detalle en la C/ Castillejos n° 3.

La propiedad de esta finca es al 60% de Dfa. Leticia del Vale Falcon, con NIF: NS y de D.
Juan Luls Villaverde S.L. con CIF: B-72031825. Ambos con domicilio a estos efecios en la Urb, Las
Cafias |, apartameriio F-1 de Tarifa 11380, Cadlz.
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Las otras parcelas objeto det estudio son las situadas en la C/ Castillejos n® 3, Tienen ias referencias
catastrales n® S0B7TOSTEGS53NOOCTEY y fa n® 5087702TESB58NOOQTDU. Dichas fincas ss
corrasponden con un inmueble de una planta que fue en su tiempo una discoteca y un espacio libre
hatia la playa. La propledad de estas dos parceias es de INMOCANAS S.L. CIF: B-11781200 y domicilio
en la Cf Virgen det Carmen n°20, 2°, puerta A, 11380 Tarifa Cadiz.

Vista aédrea de las parcelas

La funcién del estudio de Detalle queda racogida en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
en cancreto en su articulo 15 se dlce:

1. Los Estudios de Detalla tiensn por objele completer ¢ adeptar algunas dsterminaciones del
planeemisnto de suelos urbanos de ambilo reducido y para ello podrén:

A. Establecer an desarroflo de los objetivos definidos por los Fianes Generales de Ordenacion
Urbanlstica, Plenes parciales de Ordenacidn o Planes Especlales, la ordenacion de los
voltimenas, el irazado ocal def viario secundario y Ia localizacién del suelo sectoriel pdbiica.

B. Fljar las alinesciones y rasantes de cusiquier viario y resjusterss, asi como las
determinaciones de ordenacidn referidas en la lslra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeemiento.

2. Log Esludios de Detalle en ningdn caso pusdern:

E} objeto del presents documanto es la redistribyclén de las edificabilidades y volimenes de
las tres parcelas objeto del mismo sin que en ningin momento se zuments ia suma total de las

85': A. Modificer el uso urbanistico del sielo, fuere de los Hmites del apartado anterior.
3 E B. Incrementar ef aprovechamientoc urbanfstico.
é i C. Suprimir o raducir al suslo dotaclonal publico o afectar negetivamente a su funcionalidad por
z 3% disposicién Inedecuada de su superficle,
g ii D. Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o consinicciones colindantes.
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edificabllidades asignadas por el PGOU de Tarifa, asi como la reordenacidn de los volimenes
resultahtes de esta redigiribucién.

Las parcelas cuentan con las dotecciones urbanisticas necesarias y es suelo Urbano
Consolidado, por ko que son solares edificables. La sita en Avda. Fuerzag Armadas n°® 2 de hecho
esta edificada en la actualidad, se trata de un edificio residenclal. colectivo de dos plantas (segin
licencia concedida por el Excmo. Ayto. de Tarifa el 24 de enerc de 2017). Tiene una euperficie de
383,00 m® de solar, con forma casi cuddrada de unos 22x18 metros de lado de los que
aproximadaments ia mitad los ccupa el inmusble (169,13 n’).

Las otras dos parcelas sumah 444 m? y tienen forma imegular. Una se eficushtra edificada
con una antigua discoteca, en rulnas y la otra eetd libre. Se reallzé la modificacién de la linea de
fondo méximo edificable por acuerdo con el Excmo. Ayto, de Tarifa, cuyo informe y plano se
adjuntan. (DOG 1)

4.- Estructura de [a propledad.

A continuacisn se recoge una relacién de ios propietarios de los terrenos afectados por el
presents Estudio de Detalle 5 los efectos de |0 previsto en Ia regia 2° de procadimiento del articulo
32 de la Ley 7/2002, de 17 de diclembte de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de acuerdo con fo
previstc en la regla 6° que dabe observar la Memoria de los instrumentos de planeamiento
establacikios an i articulo 19 de la mencionada Ley.

1.- Avda. Fuerzas Armadss n°2, Tarifa, Cédiz.

Referencia catastral n® 5087703 TES858NOC01XU

- Dfia. Leticia del Valle Falctn (50%)

e ]

Dortiicilo: §55- =3 e SRt MRS S

- Juan Luls Viflaverde s.l. (50%)

CIF: B-720319825

Domicilio: Utb. Las Cafias |, apartamento F-1 de Tarifa 11380, Cadiz.

2.~ O/ Castillsjos n°3, Tarifa, Cadiz.

Referencia catastral n® 5087706 TES858N000TEY

INMOCANAS S.L. CIF:. B~{1781200 (100%)

Domicillo en la C/ Virgen del Carmen n®20, 2%, puerta A, 11380 Tarifa Cadiz.
3.- G/ Castillejoe s.n. Tarifa, Cadiz.

Refarancia cetastral n® S087702TEG858N0001DU

INMOCANAS S.L. CIF: B-11781200 (100%)

Domicllio en la C/ Virgen del Carmen n°20, 2%, puerta A, 11380 Tarifa Cédiz.
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5.- Cuadro de superficies de los solares.
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La superficie total de las tres parcelas que abarca el presente Estudio de Detalle es de 173
m2+283 m2+383 m? = 827 m? como suma de las tres parcelas existentes. Le corresponden por tanto
2,68 m#t/m?3s de edificabilidad, esto es: 2.216,36 m? y una ocupacioén del 80% de 661,60 m>.

Dado que existe ya un edificio en Fzas. Armadas con una ocupacién de 176,98 m? y una
edificabilidad de 355,00 m? y que las construcciones existentes en las ofras parcelas de la C/
Castillejos se van a demoler, quedan una ocupacién de 661m?-176,98m?*=484,62m” y una
edificabilidad de 2.216,36m?*-355,00m*=1.861,36m?

Como es necesario agregar las tres parcelas en un Unico solar y se van a demoler las
construcciones existentes en los dos solares de la C/ Castillejos, estos son los nimeros resultantes
de ocupacién y edificabilidad disponibles. Ocupacion: 484,62 m* y Edificabilidad: 1.861,36m>.

El Estudio de Detalle no define el modelo volumétrico orientativa, marcando sélo el area de
movimiento de la edificacién en las parcelas existentes, permitiendo la flexibilidad de las ubicaciones
de las edificaciones que se proyecten. Los parametros que se establecen afectan exclusivamente a
las parcelas privativas.
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El plano del PGOU de Ordenacion de Estructura General del suelo 4/1 a escala 1/2000 del
texto refundido publicado el 23 de marzo de 2010, define la manzana formada por las calles
Castillejos, C/ Trafalgar y Avda. Fzas. Armadas como una manzana con la alineacion marcada con
linea continua que corresponde a alineacion actual a la Avda. Fzas. Armadas y C/ Castillejos,
habiendo modificado el fondo méaximo edificable segun acuerdo con el Excmo. Ayto. de Tarifa, segln
expusimos.

Definicién del volumen de la parcela:

Las alineaciones a las calles Fuerzas Armadas y Castillejos estan establecidas en el PGOU,
siendo la continuacion de la alineacién de los edificios colindantes y manteniendo la acera de ancho
constante en Castillejos, no asi en Avda. Fuerzas Armadas.

Para la definicion volumétrica del edificio a proyectar en el solar obtenido por agregacién de
los tres preexistentes, se deben mantener las alineaciones establecidas en el Plan y las alturas de la
edificacion, medida por niimero de plantas, que se define en el articulo 1.6.3 Altura de la edificacion y
se regula en las ordenanzas de Vivienda Plurifamiliar o Colectiva en el articulo 2.3.1.5 sobre las
Condiciones de Aprovechamiento y Volumen de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente de
Tarifa.

En la ordenanza de Vivienda Plurifamiliar o Colectiva se establecen las tipologias de la
edificacion, siendo la adecuada para la parcela objeto de este Estudio de Detalle: “El bloque vertical
en parcela, manzana compacta”, es la disposicién morfolégica caracteristica de la ciudad tradicional
configurada a base de manzanas de dimension superior a 30 metros. En ellas la edificacién se
dispone alineada a fachada, sin solucion de continuidad su estructura y organizacion interna se basa
en parcelas con edificaciones colindantes, resolviendo cada una de ellas auténomamente los
espacios libres interiores necesarios para su ventilacién y soleamiento.”

La ordenanza establece la ocupacion de manera que la parcela forma parte de una manzana
de anchura superior a 20 metros, por lo que la ocupacién maxima sobre rasante se fija en el 80% de
la superficie de la parcela.

La altura maxima se establece en funcién de la anchura de la calle, siendo para calles de
anchura inferior a 8 metros: 2 plantas y para calles de anchura superior a 8 metros: 3 plantas.

La parcela tiene frente a dos calles. Tanto la C/ Castillejos como Avda. Fzas. Armadas tienen un
ancho libre de calle superior a los ocho metros, por lo que la altura permitida son tres plantas
teniendo en cuenta el articulo 1.6.3 que define las alturas en el PGOU.

La Modificacién del PGOU de Tarifa en las NNUU sobre Condiciones de Volumen y Ordenanzas
Particulares de las Parcelas de Equipamiento Comunitario, afecta a la volumetria del edificio a nivel
de cubierta, pudiéndose construir por encima de la altura maxima entre otros, trasteros y
dependencias vinculadas a las de las plantas inferiores. Estas construcciones como maximo tendran
una edificabilidad equivalente al 35% de la superficie construida maxima asignada por el
planeamiento a la planta inmediatamente inferior. El apartado 2.2.2.2 regula las construcciones e
instalaciones por encima de la altura reguladora maxima.

Al aplicar este articulo, que afade un volumen del 35 % de la superficie ocupada por encima de
la altura reguladora, queda el volumen final de B+ll+Construcciones por encima de la altura maxima
permitida.
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La forma de la parcela y las caracteristicas que le proporciona el PGOU, generan un edificio
destinado a viviendas con semisétano para garaje. El tltimo nivel se destina a viviendas con acceso
por la planta inferior. Para poder acceder a las construcciones sobre altura maxima permitida desde
el ultimo nivel con un Unico nuicleo de comunicacion vertical.

El Estudio de Detalle propone la distribucién de la volumetria total permitida por el PGOU de
manera que se incremente la edificabilidad de las construcciones por encima de la altura maxima
permitida a costa de reducirla en las del resto de las plantas, manteniendo la ocupacién y la
edificabilidad totales, no incrementando el aprovechamiento urbanistico.

Por ultimo hemos de constatar que las modificaciones recogidas en el presente Estudio de
Detalle al no modificar las alineaciones existentes no moadifica la altura edificable de las parcelas
colindantes y por lo tanto al aprovechamiento que les corresponda.

CUADRO DE SUPERFICIES DE LAS PARCELAS OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE
QOCUPACION Y EDIFICABILIDAD MAXIMAS

QCUPACION EDIFICAB. MAXIMA PGOU EDIFICAB. MAXIMA E. DETALLE
RLARTA MAXIMA PGOU WA
P. BAJA 0,7345 M2 TECHO/M2 SUELO
P. PRIMERA | 80% 827.00m2= 0,7345 M2 TECHO/M2 SUELO
P. SEGUNDA 827,00%2,68=2.216,36 m2 | 07345 M2 TECHO/M2 SUELO
CONSTRUCCIONES | 35% del 80% de
SAMP.  lany 00= 25188 m2 0,4766 M2 TECHO/M2 SUELO
TOTAL: 0,7345%x3+0,4766=
2,68 M2 TECHO/M2 SUELO
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Memoria justificativa.

1.- Oportunidad de la redaccion del estudio de detalle.

La estructura de la propiedad de la zona incluida en el ambito del presente estudio y la
adecuada consolidacion de esta “cornisa’ que forma el borde de la ciudad con el mar hacen
necesaria la redaccion del presente estudio de detalle que adecue las previsiones del planeamiento
vigente con la realidad existente en su ambito.

2.- Justificacion de la procedencia del estudio de detalle.

El apartado 1 del articulo 15 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacion urbanistica

de Andalucia establece que los estudios de detalle podrén, en ambitos reducidos de suelo urbano,
reajustar, entre otras determinaciones de ordenacién pormenorizada, los volimenes, alineaciones y
rasantes cuando éstas estan establecidas en el Plan General sin que dichos reajustes supongan
aumento de la ocupacion o edificabilidad, modificacion de los usos urbanisticos, supresion o reduccion
del suelo dotacional publico o afeccién negativa a su funcionalidad por disposicién inadecuada de su
superficie o alteracion de las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.
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A la vista de lo expuesto en la memoria el objeto del presente estudio de detalle es el reajuste
de los volumenes de las parcelas con frente a via publica, previstas en el Plan General de Ordenacion

Urbanistica vigente.

Dichos reajustes no modifican el uso urbanistico del suelo, no afecta a suelo dotacional
publico, ni altera las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

A la vista de lo expuesto, toda vez que el objeto del presente Estudio de Detalle esta entre los
previstos en el apartado 1 del articulo 15 de la ley 7/2002 de 17 de diciembre de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y que no incurre en ninguna de las prohibiciones recogidas en el apartado 2 de
dicho articulo, procede la redaccion del presente Estudio de Detalle.

En Tarifa a 12 de abril de 2.019

Rafael Lépez Cafas Natalia Queiruga Galeote
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE TARIFA
¢ !' Patrimonio y Montes

INFORME TECNICO

PATRIMONIO
Geaerico Patrimonio y Montes 2017/44
JMBB/RP

En relacidn con el escrito remitido a este Dxemo. Ayuntamiento-de Tarifa, de fecha 23 de febrero
de 2017, con N” de Registro General de [ntrada 2102 a nombre de 1. Ralae] ¢nas Ortiz, en el que
expone que vs administrador nico de la Sociedad Inmocanas S.L., duciia de los inmuebtes con referencia
catastral S087702TF6858NOD0IDU y 3087706TH6E58NO0OI EU respoctivamiente. Por el cual solwita
viabilidad para poder adaptar a la linea mixima de edificacion marcada por ol PGOLI de Tarifa, las parcefas
anleriormente rlc.«'ril.\s.

Por parte de esta Area de Patrimonio informamos Jo siguiente:

s Scpan la documentacion prescotada por el interesado y Jas mediciones facilitadas en los
planos adjuntos, esta rea de Patrimanio, ve viable la adaptacion de la parcela catestral
S087706TEGBSBNOOOLEU, a la linea mixima de edificacion tal y come el solicitante los

propcme.

*  No obstante, este informe quedar supedifado a lo establecido por fa Oficina Técnica de

e \yuntamiento.

@ Tarifa a la fecha indicada en la firma clectroniva
g EL JEFE DEL AREA DE PATRIMONIO
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Parcela minima 100 m? 383,00 m?

Parcela méxima — —

Longitud minima de fachada 10,00 m 17m

Anchura minima de fachada — —

Densidad —_ —

Usos predominantes Residencial colectiva Residencial colectiva

Residencial en edificaciones
agrupadas, comercio,
pequena industria, taller
artesanal, pequefna hosteleria,
almacén y garaje-

Usos compatibles Residencial colectiva

aparcamiento.
Usos prohibidos — —
2. Y m? — cumple
Al'ruroy mdaxima, plantas B+2 cumple
Altura méxima, metros — — —
Altura minima — —
Ocupacion 80% —_ cumple
Tipologia de la edificacién | Edificacion cerada o abierta cumple

Separacion lindero publico — -

Separacién lindero privado — —_

Separacién entre edificios —_ —_

Segun acuerdo con Excmo.

Firmalde 1

Profundidad edificable : cumple
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I No existen incumplimientos de la normatfiva urbanistica vigente

E expediente se justifica urbanisticamente a partir de un instrumento de ordenacién urbanistica ain en
O | ramitacion.

El promotor conoce los incumplimientos declarados en los cuadros de esta ficha, y solicita el visado del
O expediente.

Otra normativa urbanistica:

inicialmente por Decreto de
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Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacion de la Edificacion X O
Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia X [
Decreto 60/2010, de 16 de Marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina O
Normafiva Sectorial de aplicacién en los frabajos de edificacion ¢ 0
Cédigo Técnico de la Edificacion ¢ 0
Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre. Texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana. X O
(Tiene cardcter supletorio el Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento, y el Real Decreto 3288/1978, de 25 de Agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestién Urbanistical).
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PcnrceI; minima 383,00 m?
Parcela méxima - =
Longitud minima de fachada 10,00 m B 17m
Anchura minima de fachada — —_
Densidad — —_
Usos predominantes Residencial colectiva Residencial colectiva
Residencial en edificaciones
agrupadas, comercio, _
Usos compatibles & H;Zi:i’:;:j:;ﬁic:sgle;ﬁq Residencial colectiva
almacén y gargje-
aparcamiento.
Usos prohibidos — —
2,7 m*/m? — cumple
Altura méxima, planfc;s B+2 cumple
Altura méxima, metros — — —
Altura minima — -
Ocupaciéon 80% — cumple
Tipologia de la edificaciéon | Edificacién cerada o abierta cumple
Separacién lindero publico — —
Separacién lindero privado — —_
Separacién entre edificios — - —_
Profundidad edificable Segun :;L; e'rj:;; Ciir;aExcmo' cumple
Retranqueos — —
Cuerpos salientes —_ —
Elementos salientes — _ —
Plazas minimas de B _
aparcamiento
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X No existen incumplimientos de la normativa urbanistica vigente

El expediente se justifica urbanisticamente a partir de un instrumento de ordenacién urbanistica ain en
O | tramitacion.

El promotor conoce los incumplimientos declarados en los cuadros de esta ficha, y solicita el visado del
O expediente.

Otra normativa urbanistica:

Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacion de la Edificacion X [l
Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia X O
Decreto é0/2010, de 16 de Marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina

Urbanistica de la Comunidad Auténoma Andaluza X O
Normativa Sectorial de aplicacién en los trabajos de edificacion I 0
Codigo Técnico de la Edificacion < 0
Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre. Texto refundido de la Ley del Suelo y

Rehabilitacién Urbana. X O

(Tiene cardcter supletorio el Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el Reglamento
de Planeamiento, y el Real Decreto 3288/1978, de 25 de Agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistical).
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Consulta y certificacion de Bien Inmueble
FECHA Y HORA

Fecha
44342018
Hora
18:11:01

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEDLE
Referencia catastral
5087702TE6E58N0001DY
Localizacién
CL CASTILLEIOS 3
11380 TARIFA (CADIZ)

Clase
Urbano

Uso principal

Comercial

Superficie construida(™)
289 m?2

Afio construccion
1875

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin divisién harizontal
Localizacidn

CL CASTILLEIOS 3

TARIFA (CADIZ)

Superficie gréfica
283 m?2
. CONSTRUCCION
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Consulta y certificacién de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Facha
44342018

Hora
18:12:03

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
Referencia catastral

5087706TEGS58NO001EU

Localizacion
CL CARDENAL CISNEROS 9004
11380 TARIFA (CADIZ)

Clase
Urbano

Uso principal

Almacén, Estac,
Superficie construida(*)
18 m?

Afio construccion
1960

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin division horizontal

Localizacion
CL. CARDENAL CISNEROS 8004
TARIFA (CADIZ)
Superficie grafica
173 m*2
00 CONSTRUCCLON
—
. Oo
é% 8 . Uso principal Escalera planta Puerta Superficie m?
zsay ALMACEN 1 o0 0 18
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hitps: fwrww! sedecatastro. gob. es/ CYCBienlnnmmebl e/SECImprimirDat...

Fecha y hora

Fecha 19/4/2016
Hora 20:06:59

Datos el Bien Inmuebla
Referencia catastral S087703TE6B8SSNOOOIXU

ik o AV FUERZAS ARMADAS 2
Localizacion 'y yse TARIFA (CADIZ)

Clase Urbana
Superficie (*) 383 m?
Coeficiente de participacién 100,000000 %
Uso Restdencial
Afio construccidn local principal 1975

Dates de 1a Finca en 1a que se integra el Bien Inmueble

AV FUERZAS ARMADAS 2

Localizadién 10 1ea (CADIZ)

Superficie construida 383 m2

Superficie suelo 346 m2

Tipo Finca Parcela construida sin divisién horizontal

Elementos Construidos del Biens Inmueble
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Uso Escalera Planta  Puerta Superfitie catastral (m2) Tipo Reforma Fecha Reforma
VIVIENDA 1 0] 01 158 O Reforma total 2.010
VIVIENDA 1 01 g1 158
DEPORTIVO 1 0o o1 28
VIVIENDA 1 02 01 39
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