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Resumen Ejecutivo

0. RESUMEN EJECUTIVO.
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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 Rehabilitacién Urbana, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU 15 en lo sucesivo):

“(...) 3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenacién
urbanistica, la documentacién expuesta al pdblico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo

de los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los émbitos 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 ordenacién o los procedimientos de

ejecucién o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspensién. (...)”

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 sélo a las parcelas P-1, P-2
(Blogque 1 y 2), a partir de ahora P2.1-2, P-6A.1 y P-6A.2 de la Zona 7 de Suelo Urbano

Consolidado.

0.3 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Firmaldel
Antonio Aragébn Roman

El objeto del presente documento es la redistribucién de volumenes y edificabilidades entre las

parcelas P-1, P2.1-2, P-6A.1 y P-6A.2 de la Zona 7 de Suelo Urbano Consolidado.

0.4 PARAMETROS URBANISTICOS DE APLICACION.
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Como resultado del objeto del Estudio de Detalle, las parcelas P-1, P2.1-2, P-6A.1 y la parcela

P-6A.2 adquieren la siguiente caracterizacién urbanistica:
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Memoria Descriptiva y Justificativa

Caracterizacion urbanistica final
Concepto P-1 p21-2 P-6A1 P-6A2 TOTALES
Uso predominante Residencial
) Hostelerfa/Oficinas/Comercio/

Usos compatibles _ S o

Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres
Superficie de suelo (m?) 6.340,00 4.040,00 1693,22 149787 13.571,09

L Colectiva Blogue ) . ) . .
Tipologia ) ) Colectiva Blogue Aislado |  Colectiva Bloque Vertical Colectiva Blogue Vertical
Vertical/Horizontal
Morfologia Manzana Cerrada Manzana Aislada Manzana Cerrada Manzana Cerrada
Ocupacion (%) 50,00 30,00 100,00 100,00
Techo edificable (m?) 6.903,63 516317 5107,08 459889 077277
Edificabilidad destinada a usos compatibles 352223 516317 60,56 762,24 9.508,20
Edificabilidad minima destinada a usos
. 594,03 - - .

compatibles

SUSPENSION DE LICENCIAS.

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

Andalucia:

“(...) 2. El acuerdo de aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento determinard la
suspensién, por el plazo méximo de un afo, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y
licencias urbanisticas en las dreas en las que las nuevas determinaciones para ellas previstas

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

Como sabemos, esta suspensién se extingue, en todo caso, con la publicacién de la

aprobacién definitiva del Estudio de Detalle.

Asi, sélo se podrdn conceder licencias en el dmbito en que se establece la suspensién, en el

caso en que los proyectos sometidos a la misma cumplan, simultdneamente, las condiciones
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establecidas en el planeamiento vigente y en el documento en trdmite.
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Los Arquitectos
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0.5 PLANOS.
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PLANO 01. SITUACION Y AMBITO DE SUSPENSION DE LICENCIAS.
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A. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA.
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Memoria Descriptiva y Justificativa

A.1. OBIJETO DEL DOCUMENTO.

El objeto del presente documento es la redistribucién de volimenes y edificabilidades entre las

parcelas P-1, P2.1-2, P-6A.1 y P-6A.2 de la Zona 7 de Suelo Urbano Consolidado.

En la actualidad, todas las parcelas se encuentran urbanizadas y tienen la condicién de solar,
de manera que el Plan General de Tarifa adaptado a la Ley 7/2002, de 20 de diciembre, de
Ordenacién 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, redactdéndose por encargo de Vico

Black 98 S.L, con CIF: B-90042094, con domicilio a efectos de notificaciones en ¢/ Saladilla
n°7; P.I. El Manchén, 41940 Tomares (Sevilla), 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. Situacién.

Los terrenos objeto de la presente Estudio de Detalle, estdn situados al noroeste del niucleo de

Tarifa, en el término municipal homénimo, dentro de la Zona 7 de Suelo Urbano Consolidado.

A.3.2. Supeficie.

g, El dmbito del Estudio de Detalle se circunscribe a las cuatro parcelas que venimos
ool
- = . . .
I 53 mencionando, cuya superficie total alcanza los 13.571,09 m2, de los cuales, 6.340,00 m2
z o8 ya sup
U
=z ©
2 2o corresponden a la parcela P-1, 4.040,00 m2 corresponden a la parcela P2.1-2, 1.693,22 m?
S0
o.%z
E<ST corresponden a la parcela P-6A.1y 1.497,87 m? corresponden a la parcela P-6A.2.
xogts
Wy S5
X035
Q=534
nE<8S A.3.3. Linderos.
3
o
N
S La parcela P-1, de forma rectangular, linda la Norte con la calle Cigiefia Blanca, al Sur con la
-
- 3 R
calle Milano Negro, al Este con la calle Batalla del Salado y al Oeste con la calle Cigiefia
Negra.
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Memoria Descriptiva y Justificativa

La parcela P2.1-2 linda al norte con la calle Milano Negro, al sur con bloque 3, al Este con la

calle Batalla del Salado y al Oeste con la calle Cigiefia Negra.

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

parcela SGEL-Mé, al Este con la parcela SGEL-M6 y al Oeste con la parcela SGEL-Mé6.

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

parcela SGEL-Mé, al Este con la parcela SGEL-Mé y al Oeste con la calle Cigiefia Blanca.

A.3.4. Caracteristicas naturales.

A.3.4.1.  Topografia.

La topografia de las parcelas P-1 y P2.1-2 es sensiblemente plana, mientras que la de las
parcelas P-6A.1 y P-6A.2, tienen una notable pendiente en su lado mds 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.
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En la actualidad los terrenos cuentan con uno o varios accesos viarios. La parcela P-1 tiene
acceso desde las calles Batalla del Salado, Ciguefia Blanca, Cigiena Negra y Milano Negro;
La parcela P2.1-2 tiene acceso desde las calles Batalla del Salado, Cigiiefia Negra y Milano
Negro, la parcela P-6A.1 se accede desde la calle Halcén Abejero, mientras que a la parcela

P-6A.2 se accede desde las calle Cigiefia Negra.

Ademds de ello, por su condicién de solares, las parcelas cuentan con acceso a todos los
servicios urbanisticos bdsicos: abastecimiento de agua, conexién a la red de saneamiento, asf

como suministro eléctrico y telefénico.

A.3.5.2.  Afecciones sectoriales y/o ambientales.

11/12/2020 | SECRETARIO GENERAL.-

Antonio Aragébn Roman

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle carecen de afecciones sectoriales y/o ambientales

por su condicién de suelo urbano consolidado.

Estudio de Detalle en Zona 7 del Suelo Urbano. Tarifa (Cédiz). 7
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Memoria Descriptiva y Justificativa

A.3.6. Determinaciones planeamiento vigente.

Las edificabilidades de las distintas parcelas que intervienen en este Estudio de Detalle son:

- La Manzana P1 cuenta con 6.168,010 m?2t que provienen de la asignada en el Plan Parcial
del Sector La Marina Il menos 450 m?t que se disminuyen mediante Estudio de Detalle de las
parcelas P1 y P2 del Plan Parcial del Sector La Marina I, publicado en el B.O.P. de Cédiz n°
191 con fecha 5 de octubre de 2017.

- La Manzana P2 se ha desarrollado con diferentes promociones, en origen y segin el Plan

Parcial del Sector, la superficie méxima edificable es de 13.725 m2t. De los que se agotaron:

Firmaldel
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Parcela 2.7 1.723,44 m2t
Parcela 2.6 1.753,97 m2t
Parcela 2.5 1.845,54 m2t
Parcela 2.4 1.773,64 m2t
Parcela 2.3 1.773,64 m2t
Total 8.870,23 m2t

Quedando un remanente de 4.854,77 m?t.

A esto se afadi6 a la P2.1-2 mediante el mencionado Estudio de Detalle de las manzanas P1 y

P2 450,00 m2t, quedando dicha parcela con una edificabilidad de 5.304,77 m2t.

Sobre esta edificabilidad se efecta un Proyecto de Ampliacién del Hotel Tarifa Lances que
obtiene Licencia de Obras con referencia OA-2017.151 y fecha 22 de enero de 2018,

consumiendo una edificabilidad total de 5.159,89 m2t.

Quedando, por lo tanto, un remanente de edificabilidad en la parcela P2.1-2, propiedad de

Tacaza Sur S.L., de 144,88 m?2t.

- La edificabilidad méxima de la Parcela P6.A1 es 5.150,00 m?2t segin Modificacién Puntual
del PGOU de Tarifa, parcelas 3 y 6A de la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La
Marina 11”, de la cual se consumen 5.107,08 m2t segin Licencia de Obras 176/2016 con
fecha 21 de agosto de 2017 quedando un remanente de 42,92 m2t, propiedad de Vico Black
98 S.L.

- La edificabilidad méxima de la Parcela P6.A2 es 5.150,00 m?t segin Modificacién Puntual
del PGOU de Tarifa, parcelas 3 y 6A de la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La

Estudio de Detalle en Zona 7 del Suelo Urbano. Tarifa (Cédiz). 8
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Memoria Descriptiva y Justificativa

Marina 11”, de la cual se consumen 4.598,89 m?2 segin Licencia de Obras 431/2017 con
fecha 19 de marzo de 2018 quedando un remanente de 551,11 m?2, a favor de la propiedad

Vico Black 98 S.L.

Ve

EDIFICABILIDAD

Ne MAX. VIVIENDAS

PARCELA SUPERFICIE
Parcela P-3.1 892,90 m? suelo 5.400,00 m?t 44
| Parcela P-3.2 1.238,47 m? suelo 7.450,00 m?t 67
o, i Parcela P-6A.1 1.693,22 m? suelo 5.150,00 m?t 49
f : | Parcela P-6A.2 1.497,87 m? suelo 5.150,00 m?t 49
% | SGEL-M3 1.653,63 m? suelo
: SGEL-Mé 3.155,44 m suelo

PR

LEYENDA PARGELA SUPERFICIE O WA NS

uso CROERANZA sl P21 92,00

o o == \
AESKENCAL MANZANA CERRADA t ! A
% VISBDO . e P, Tarifa Parcolas 3 y BA dol Plan
arl et ! Parcial SULI “LaMarine aciz).
—_ AMBITO OFf LA MODIFICACIH ORDENACION

ZONIFICACION ¥ USOS

En virtud del planeamiento vigente, las parcelas P-1, P2.1-2, P-6A.1 y P-6A.2 tienen las

siguientes condiciones de aprovechamiento:

Caracterizacion urbanistica inicial

Concepto P-1 P2.1-2 P-6A.1 P-6A.2 TOTALES

Uso predominante

Residencial

Firmaldel

Aprobado definitivamente por
acuerdo de Pleno de fecha

24.11.2020.

Usos compatibles

Hosteleria/Oficinas/Comercio/
Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres

Superficie de suelo (m?) 6.340,00 4.040,00 1.693,22 1.497,87 13.571,09
. , Colectiva Bloque . . . . . .
Tipologia . . Colectiva Bloque Aislado Colectiva Bloque Vertical Colectiva Bloque Vertical
Vertical/Horizontal

Morfologia Manzana Cerrada Manzana Aislada Manzana Cerrada Manzana Cerrada

Ocupacién (%) 50,00 30,00 100,00 100,00

Techo edificable (m?) 6.168,00 5.304,77 5.150,00 5.150,00 21.772,77
Edificabilidad destinada a usos compatibles 2.645,00 5.304,77 60,56 1.497,87 9.508,20

11/12/2020 | SECRETARIO GENERAL .-
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A.4. FINALIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La parcela P-6A.1 cuenta de partida con un techo edificable de 5.150,00 m2, de los cuales,
42.92 m2t no pueden agotarse con las condiciones de edificacién (ocupacién y alturas) que

operan sobre la misma. Este techo edificable no agotado se traspasa hacia la parcela P-6A.2.

Por otra parte, la parcela P-6A.2 cuenta de partida con un techo edificable de 5.150,00 m2t,
de los cuales, 551,11 m2t no pueden agotarse con las condiciones de edificacién (ocupacién y
alturas) que operan sobre la misma. Si a ello sumamos los 42,92 m?2t que recibe procedentes
de la parcela P-6A.1, resulta que la parcela P-6A.2 queda con un total de 594,03 m2 de techo
edificable que no pueden materializarse y que pueden destinarse a usos compatibles. Estos
594,03 m2 de usos compatibles los trasvasaremos a la P-1, incrementando la edificabilidad

de ésta y manteniendo el uso compatible como obligatorio.

Por otro lado, la parcela P2.1-2 tiene actualmente 144,88 m2t de edificabilidad que no se han
agotado, de las cuales se trasvasan 141,60 m2t a la parcela P-1, que pueden ser

indistintamente de uso principal o uso complementario.

En resumen, a la parcela P-1 se trasvasa 594,03 m2 de uso compatible obligatorio, mds
141,60 m?t de edificabilidad, que podria destinarse a usos compatibles, lo que hace un total
de 735,63 m2t, de los cuales como hemos indicado, 594,03 m2t son obligatoriamente de usos

compatibles.

Trasvasamos 141,60 m2 de la parcela P2.1-2 a la parcela P-1, sin alterar la suma de la
edificabilidad total entre ambas parcelas, resultando en la parcela P-1 un total de 3.522,23

m?2t que pueden disponerse para usos compatibles.

8 A.5. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.
. [}
Y 3 El articulo 1 de las Normas Urbanisticas de la Modificacién del PGOU en las parcelas P-1, P-2
w =9
0 £5 . . . -
0 .52 y P-5A de la Zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina 11”7, establece en relaciéon con la
E 313 (DO'
E%%Sg edificabilidad mdxima destinada a usos compatibles:
x085a
D=533
= Q
o< s “la superficie mdxima destinada a usos compatibles, se podrén traspasar de unas a ofras
o
N . ”
< mediante un Estudio de Detalle
|
3
Asimismo, el articulo 3 de las Normas Urbanisticas del mismo documento, nos habilita para
realizar el trasvase de edificabilidad que pretendemos, puesto que dicho documento establece
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Memoria Descriptiva y Justificativa

para todas las manzanas del Plan Parcial que el Estudio de Detalle es el instrumento hébil 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 méximo del 10 % de la suma de ambas parcelas.”

En nuestro caso, puesto que la suma del techo edificable de la parcela P-6A.1 y de la parcela
P-6A.2 alcanza los 10.300 m?2, el trasvase de 42,92 m? de techo edificable realizado desde la
parcela P-6A.1 hacia la parcela P-6A.2 apenas supone el 0,42 % del total de la edificabilidad

de ambas parcelas, de modo que se cumple la limitacion.

Por otro lado, en el caso de la edificabilidad entre la parcela P-6A.2 y la parcela P-1, los
594,03 m? trasvasados de la primera a la segunda suponen un 5,25% del total edificable de

11.318 m2 que suman las dos parcelas, nuevamente se cumple la limitacién.

En el caso del trasvase de edificabilidad de la parcela P2.1-2 hacia la P-1, los 141.60 m?
suponen apenas el 1,23% de la suma de las edificabilidades de ambas parcelas, que es

11.472,77 m2, cumpliendo nuevamente la limitacién.

Ademds 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 podrén:

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

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

< Visto cuanto antecede, la redistribucién de la edificabilidad méxima y de la méxima prevista
o
B [ . . A . .
4 25 para usos compatibles, que realizamos son misiones propias de un Estudio de Detalle.
< o O
i Eo
z >0 . .. .
b se Por todo ello, podemos concluir que el objetivo de este Estudio de Detalle queda
=0
O .o . . . . .
2<oay adecuadamente incardinado tanto en el planeamiento general vigente en Tarifa, como en las
N
FZT oo
< . . . ,
%%gg‘:‘; atribuciones que a estos instrumentos otorga el articulo 15 de la LOUA.
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Memoria Descriptiva y Justificativa

A.6. DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Visto cuanto antecede, las tablas adjuntas recogen los pardmetros urbanisticos iniciales vy

finales de cada una

de las parcelas:

Caracterizacion urbanistica inicial

Firmaldel

Aprobado definitivamente por

acuerdo de Pleno de fecha

11/12/2020 | SECRETARIO GENERAL.-
DILIGENCIA.-

Antonio Aragébn Roman

P-1 P2.1-2 P-6A1 P-6A.2 TOTALES
Uso predominante Residencial
i Hosteleria/Oficinas/Comercio/
Usos compatibles . . - . -
Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres
Superficie de suelo (m?) 6.340,00 4.040,00 1.693,22 1.497,87 13.571,09
. , Colectiva Bloque . . . . . .
Tipologia N Colectiva Bloque Aislado Colectiva Bloque Vertical Colectiva Bloque Vertical
Vertical/Horizontal
Morfologia Manzana Cerrada Manzana Aislada Manzana Cerrada Manzana Cerrada
Ocupacion (%) 50,00 30,00 100,00 100,00
Techo edificable (m?) 6.168,00 5.304,77 5.150,00 5.150,00 2177277
Edificabilidad destinada a usos compatibles 2.645,00 5.304,77 60,56 1.497,87 9.508,20
Caracterizacion urbanistica final
P-1 P2.1-2 P-6A1 P-6A.2 TOTALES
Uso predominante Residencial
. Hosteleria/Oficinas/Comercio/
Usos compatibles . . . o -
Equipamientos y servicios publicos/Espacios libres
Superficie de suelo (m?) 6.340,00 4.040,00 1.693,22 1.497,87 13.571,09
. | Colectiva Bloque N . . . . .
Tipologia . . Colectiva Bloque Aislado Colectiva Bloque Vertical Colectiva Bloque Vertical
Vertical/Horizontal
Morfologia Manzana Cerrada Manzana Aislada Manzana Cerrada Manzana Cerrada
Ocupacion (%) 50,00 30,00 100,00 100,00
Techo edificable (m?) 6.903,63 5.163,17 5.107,08 4.598,89 2177277
Edificabilidad destinada a usos compatibles 3.522,23 5.163,17 60,56 762,24 9.508,20
Edlflcab}\lldad minima destinada a usos 594,03 . .
compatibles
Noviembre de 2019
Los Arquitectos
o / . .
8 José J. Martin Crespo Raquel Chabrera Rubio
N
—
-
<
N
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Planos

B. PLANOS

Firmaldel

acuerdo de Pleno de fecha

Aprobado definitivamente por
24.11.2020.

DILIGENCIA.-

11/12/2020 | SECRETARIO GENERAL .-

Antonio Aragébn Roman

PLANO 01. SITUACION.

PLANO 02. ORDENACION VOLUMETRICA PROPUESTA.

Estudio de Detalle en Zona 7 del Suelo Urbano. Tarifa (Cédiz).
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LA MARINA Il

PARCELA  EDIFICABILIDAD  EDIFICABILIDAD

P1 6.903,63 mt

P2.1-2 5.163,17 mt

5.159,89 m?t

P6.A1 5.107,08 m*t

5.107,08 mt

P6.A2 4.598,89 met

4.598,89 m?t
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