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I. Memoria
Memoria Informativa
1.- Agentes

Promotor:

El presente Estudio de Detalle se desarrolla por iniciativa privada, redactandose por encargo de D.
Juan Luis Villaverde con CIF: \lSSS® como administrador de la mercantil Juan Luis Villaverde S.L.
con CIF: B-72031925 y domicilio en la Urb. Las Cafias |, apartamento F-1 de Tarifa, Cadiz en calidad de
interesado, en virtud del articulo 32.1.b) de la LOUA “En los restantes instrumentos de planeamiento
(Estudio de Detalle p.e.): de oficio por la Administracion competente para su tramitacion, mediante
aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o requerimiento de cualquier otra Administracion o entidad
publica; o bien a instancia de persona interesada acompafiada del correspondiente proyecto del
instrumento de planeamiento, completo en su contenido sustantivo y documental’ en lo relativo a
iniciativa de planeamiento.

Arquitectos:

D. Rafael Lopez Caiias, arquitecto colegiado n° 761 del COAC y CIF: SEEEEE | domicilio a
estos efectos en la QENEEENSNNCGINNRSINNSOCHIENEIPOUIR | email: martirreno32@gmail.com y
Diia. Natalia Queiruga Galeote colegiada n° 20.120 del COAM y domicilio eniNNEnunigyny

2.- Informacion previa

El marco de referencia para la redaccién de la propuesta del presente documento, es el Texto
Refundido de la Adaptacién y Revisién de Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa, aprobado
definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo el 18 de octubre de 1.995 y cuya Adaptacion
Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Se recibe por parte del promotor el encargo de la redaccién de presente Estudio de Detalle de los
solares sitos en Tarifa, Avda. Fuerzas Armadas n°2 con vuelta a C/ Castillejos y sus colindantes hacia el

noroeste de la C/ Castillejos n°3.
Situacion:

El solar sito en Avda. Fuerzas Armadas n° 2 y con referencia catastral n° 5087703TE6858N0001XU,
se trata de una parcela con un edificio de dos plantas con frente a Avda. Fuerzas Armadas y con
fachada a la C/ Castillejos. Asi mismo linda con un patio que lo separa del inmueble de Avda. Fuerzas
Armadas n° 4 y con los otros solares objeto de este Estudio de Detalle en la C/ Castillejos n® 3.

0@ La propiedad de esta finca es al 50% de Dia. Leticia del Valle Falcon, con NIF: S | dc D.
é " Juan Luis Villaverde S.L. con CIF: B-72031925. Ambos con domicilio a estos efectos en la Urb. Las
Canias |, apartamento F-1 de Tarifa 11380, Cadiz.
DLIJ
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Las otras parcelas objeto del estudio son las situadas en la C/ Castillejos n° 3. Tienen las referencias
catastrales n° 5087706TE6858NOOCTEU y la n° 5087702TE6858N0001DU. Dichas fincas se
corresponden con un inmueble de una planta que fue en su tiempo una discoteca y un espacio libre
hacia la playa. La propiedad de estas dos parcelas es de INMOCANAS S.L. CIF: B-11781200 y domicilio
en la C/ Virgen del Carmen n°20, 2% puerta A, 11380 Tarifa Cadiz.

Vista aérea de las parcelas

La funcion del estudio de Detalle queda recogida en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
en concreto en su articulo 15 se dice:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del
planeamiento de suelos urbanos de ambito reducido y para ello podran:

A. Establecer en desarrollo de los objetivos definidos por los FPlanes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Planes parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacién de los
volimenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo sectorial pablico.

B. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:
A. Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
B. Incrementar el aprovechamiento urbanistico.
C. 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.

3.~ Descripcion.

El objeto del presente documento es la redistribucion de las edificabilidades y volimenes de
las tres parcelas objeto del mismo sin que en ninglin momento se aumente la suma total de las
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edificabilidades asignadas por el PGOU de Tarifa, asi como la reordenacion de los volumenes
resultantes de esta redistribucién.

Las parcelas cuentan con las dotacciones urbanisticas necesarias y es suelo Urbano
Consolidado, por lo que son solares edificables. La sita en Avda. Fuerzas Armadas n°® 2 de hecho
esta edificada en la actualidad, se trata de un edificio residencial colectivo de dos plantas (segun
licencia concedida por el Excmo. Ayto. de Tarifa el 24 de enero de 2017). Tiene una superficie de
383,00 m? de solar, con forma casi cuadrada de unos 22x18 metros de lado de los que
aproximadamente la mitad los ocupa el inmueble (169,13 m?).

Las otras dos parcelas suman 444 m? y tienen forma irregular. Una se encuentra edificada
con una antigua discoteca, en ruinas y la otra esta libre. Se realizé la modificacion de la linea de
fondo maximo edificable por acuerdo con el Excmo. Ayto. de Tarifa, cuyo informe y plano se
adjuntan. (DOC 1)

4.- Estructura de la propiedad.

A continuacién se recoge una relacién de los propietarios de los terrenos afectados por el
presente Estudio de Detalle a los efectos de lo previsto en la regla 2° de procedimiento del articulo
32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de acuerdo con lo
previsto en la regla 6° que debe observar la Memoria de los instrumentos de planeamiento
establecidos en el articulo 19 de la mencionada Ley.

1.- Avda. Fuerzas Armadas n°2, Tarifa, Cadiz.

Referencia catastral n° 5087703TE6858N0001XU

- Dha. Leticia del Valle Falcon (50%)

YT T8322350Y

Domicilio: gt G e Thelesat i OU.
- Juan Luis Villaverde s.l. (50%)

CIF: B-72031925

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

2.- C/ Castillejos n°3, Tarifa, Cadiz.

Referencia catastral n° 5087706 TE6858N0001EU

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

Domicilio en la C/ Virgen del Carmen n°20, 22, puerta A, 11380 Tarifa Cadiz.
3.- C/ Castillejos s.n. Tarifa, Cadiz.

Referencia catastral n® 5087702TE6858N0001DU

‘é—qx‘ INMOCANAS S.L. CIF: B-11781200 (100%)
Domicilio en la C/ Virgen del Carmen n°20, 22, puerta A, 11380 Tarifa Cadiz.
o L
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5.- Cuadro de superficies de los solares.

La superficie total de las tres parcelas que abarca el presente Estudio de Detalle es de 173
m*+283 m2+383 m? = 827 m? como suma de las tres parcelas existentes. Le corresponden por tanto
2,68 m2/m?s de edificabilidad, esto es: 2.216,36 m? y una ocupacion 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 orientativo, marcando solo el area de
movimiento de la edificacion 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/ Castillgjos,
habiendo modificado el fondo méaximo edificable segtin acuerdo con el Excmo. Ayto. de Tarifa, segun
expusimos.

Definicion del volumen de la parcela:

Las alineaciones a las calles Fuerzas Armadas y Castillejos estan establecidas en el PGOU,
siendo la continuacién 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 edificacion 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 afiade un volumen del 35 % de la superficie ocupada por encima de
la altura reguladora, queda el volumen final de B+lI+Construcciones por encima de la altura maxima
@ permitida.
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