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1. INICIATIVA, AUTORIA Y ANTECEDENTES
INICIATIVA

El presente documento es redactado a solicitud de la mercantil INVESTMENT REAL
STATE TARIFA, S.L., con C.I.F. B-19979152 y domiciliada en Poligono Industrial La Morera,
C/ Almonas 2, 41710-Utrera (Sevilla), en calidad de promotora de la Iniciativa y propietaria
mayoritaria de los terrenos. Actda como su representante D. José Antonio Rodriguez Abril,

conllEEEEEEEE -~ cclidad de Administrador.

Es el resultado del proceso de consulta y colaboracién previo realizado con las
administraciones competentes en materia urbanistica y Ordenacién del Territorio de la
Administracién Publica, tanto a nivel local como provincial y autonémico, respondiendo su
especial implicacién a la importante repercusién social positiva en materia de acceso a la

a actuacién, con incidencia tanto local como
territorial, tal como quedé establecido en el Articulo 58 del Plan de Ordenacién del Territorio
del Campo de Gibraltar, Decreto 370/2011 de 20 de diciembre (POTCG).

vivienda y dinamizacién econémica que tendrd

Este proceso de viabilidad técnica y juridica que precede a la presente propuesta ha
permitido identificar los principales aspectos normativos y las directrices aplicables,
asegurando la alineacién con el nuevo marco normativo vigente, asi como con las
recomendaciones sobre sostenibilidad, desarrollo urbano responsable e integracién en el
medio fisico. Asi, la Propuesta recoge los criterios y las prioridades expresadas por las
administraciones publicas involucradas, especialmente la administracién local, quien, como
la autoridad mds cercana a la realidad social y urbana del municipio, tiene mayor
conocimiento de las necesidades de la ciudad y su poblacion.

INVESTMENT REAL STATE TARIFA, S.L. reafirma su compromiso de continuar
contribuyendo al desarrollo completo de la Iniciativa, aportando los documentos, medios
técnicos, jurfdicos y materiales necesarios para la transformacién urbanistica del suelo, siendo
su objetivo Ultimo la ejecucion de las obras de urbanizacién y la edificacién de los derechos
urbanfsticos que le correspondan.
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Como criterio de partida, se plantea desde el inicio una actuacién basada en los
principios del urbanismo sostenible, aplicando las directrices de la SmartCity, de forma que,
ademds de implementar soluciones eficientes referidas a la gestién de los recursos, también
se centre en la calidad de vida y salud de sus habitantes, entendida como tal aquella que se
desarrolla en una ciudad que genera un entorno que favorece las actividades saludables, la
oferta de servicios de proximidad y contribuye al cuidado del medio ambiente, al tiempo que
preserve la identidad paisajistica y arquitecténica de Tarifa.
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En definitiva, la presente Propuesta de Delimitaciéon marca la puesta en marcha de
una Iniciativa que responde a la necesidad urgente de dar respuesta al problema de acceso
a la vivienda, creando oferta destinada a primera residencia muy préxima al nicleo urbano

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

tradicional de Tarifa, ademds de aportar nuevos grandes espacios libres ajardinados en un
espacio actualmente degradado, dotaciones publicas y privadas, incrementar el patrimonio
municipal de suelo residencial destinado a viviendas protegidas, aparcamientos publicos e
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infraestructuras, y soporte a actividades econdémicas y sociales que redundardn en beneficio
de toda la ciudad.

COAUTORIA

El Equipo Redactor estd compuesto por dos sociedades de arquitectura que cuentan
con amplia experiencia en la formulacién, gestién y ejecucién de planeamiento urbanistico:

e Factor-ia Arquitectura y Urbanismo S.L.P.
C/ Marqués de Paradas, 26, portal 2, 1°A Médulo 3 . 41001 -Sevilla
THn./Fax: 954 00 36 13. factor-ia@factor-ia.com

Representantes: Miguel Angel Rojas Rodriguez. Arquitecto N.° 5870 COAS

e  GRUPO AUMA Arguitectura S.L.P.
C/ Salado, 4. Entreplanta. 41010-Sevilla
Tlfn: 613 53 69 95 arquitectura@grupoauma.com

Representante: José Maria Pérez Gutiérrez. Arquitecto N.© 455 COAC

ANTECEDENTES

Se recibe Informe Técnico por parte del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa con fecha 4 de
Febrero de 2025, como respuesta al documento presentado de Propuesta de delimitacién de
la actuaciéon de transformacion urbanistica de nueva urbanizacién denominada ATU-TA-0T,
que consta en el expediente 2024/10156 GEPLEYGES, con fecha de diciembre de 2024.

El presente documento de Propuesta de delimitacion de la actuacién de transformacién
urbanistica de nueva urbanizacién denominada ATU-TA-0O1, con fecha de Febrero de 2025,
completa el documento técnico presentado en diciembre de 2024 y subsana las deficiencias
detectadas en dicho informe técnico dando respuesta al mismo.
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2. OBJETO Y OPORTUNIDAD
OBIETO

La presente Propuesta de Delimitaciéon constituye el primer paso preceptivo
establecido por la vigente Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA), para la tramitacién de la Actuacién de Transformacién Urbanistica de
Nueva Urbanizacién (ATU), a desarrollar sobre el dmbito propuesto, actualmente clasificado
como suelo no urbanizable comin, siendo su objeto establecer de forma preliminar, ademés
de la extensiéon de los suelos a ordenar, las bases y pardmetros que servirdn de referencia
para la posterior formulacién y tramitacién del planeamiento de desarrollo, que establecerd
la delimitacién de la unidad de actuacién y la ordenacién detallada, siendo la figura en este
caso un Plan Parcial.

El andlisis del dmbito y la propuesta de ordenacién detallada, que forman parte de
este documento, tienen un cardcter principalmente orientativo y preparatorio, estando
orientados a evaluar la viabilidad técnica y juridica de la intervencién, asi como su capacidad
para cumplir con los objetivos establecidos. En este sentido, y partiendo del principio de
subsidiaridad, jerarquia y coherencia, se establecen los pardmetros que, cumpliendo los
criterios de mdximos y minimos establecidos por la legislacién urbanistica y los instrumentos
de planeamiento de mayor rango, se ajusten a las recomendaciones del urbanismo sostenible
y saludable, y contribuyan a la integracién orgdnica en el territorio consolidando la ciudad
compacta.

OPORTUNIDAD

Tarifa, un municipio de gran valor natural y turistico, ha experimentado en los Gltimos
afos una presién creciente sobre el mercado de la vivienda, lo que ha derivado en un acceso
limitado a viviendas de primera residencia para los habitantes locales. Esta situacién responde
a una serie de factores que convierten al municipio en un enclave particularmente atractivo,
tanto para turistas nacionales e internacionales, como para quienes buscan establecerse en
una zona privilegiada del sur de Espafia.

En primer lugar, la singularidad de Tarifa como uno de los destinos mds importantes

< . " " .

Sog ara la practica de deportes acudticos de vela, combinado con la belleza de sus playas
227°8 4
rHey virgenes y el valor ecolégico de sus espacios naturales, ha originado un aumento notable de

Jge - . e .
éa‘ 23 la demanda turistica. Esto ha generado un mercado inmobiliario tensionado altamente

. © © . . .« . . . . .
odssg inflacionado, en el que muchas viviendas que anteriormente se destinaban al uso residencial
Xy 2o . . . . .
£z2% permanente, se han reconvertido en alojamientos turisticos de corta estancia, principalmente
WA 8© , . . . . .

55062 a través de alquileres vacacionales. Esta tendencia ha reducido considerablemente la
wo a2 . T . . o .
nL<a disponibilidad de viviendas para residentes, tanto en régimen de compra como de alquiler.
[Te}

N

o

S A este fenémeno se suma la insuficiencia de la oferta de nuevas viviendas debido al
o

B agotamiento del suelo edificable previsto en el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU)

vigente. La mayoria de las actuaciones urbanisticas, producto de innovaciones, se han
centrado en el desarrollo de usos turisticos o residenciales orientados a segunda residencia,
lejos del nicleo urbano tradicional, dejando un vacio en cuanto a la oferta de viviendas de
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calidad y asequibles para la poblacién residente. Esta escasez de suelo edificable ha
generado un mercado inmobiliario cada vez més inaccesible, en especial para los sectores
de la poblacién con menos recursos, que no pueden competir con la elevada demanda de
turistas y propietarios de segunda residencia.

El resultado de esta situacién es una creciente dificultad para acceder a una vivienda
digna en Tarifa, particularmente para los j6venes, dificultando su emancipacién, las familias
de rentas medias y bajas, y los trabajadores del municipio que dependen de la disponibilidad
de viviendas asequibles para poder residir en su lugar de trabajo, viéndose forzados a
desplazar su residencia a ofros municipios. Esta falta de vivienda de primera residencia se
estd convirtiendo en un problema estructural que afecta tanto a la calidad de vida de los
habitantes, como a la sostenibilidad social y econémica de Tarifa como comunidad.

En este contexto, es imperativo poner en marcha un nuevo desarrollo urbanistico que
permita incrementar la oferta de viviendas destinadas principalmente al uso residencial
permanente. Este nuevo plan debe contemplar tanto la construccion de viviendas libres como
de viviendas protegidas, destinadas a garantizar el acceso a la vivienda a aquellos sectores
de la poblacién que actualmente se encuentran en una situacion de vulnerabilidad frente a
los precios del mercado inmobiliario. Para ello, es fundamental la identificacién de suelos
aptos para su desarrollo dentro del entorno urbano y en sus cercanias, priorizando la
sostenibilidad ambiental y el respeto al entorno natural, elementos que caracterizan a Tarifa
como municipio.

La creacién del nuevo desarrollo urbanistico en Tarifa debe responder a las siguientes
necesidades fundamentales:

1. Aumentar la oferta de viviendas para estabilizar el mercado, favoreciendo asi el
acceso a viviendas de primera residencia en general.

2. Garantizar la disponibilidad de viviendas protegidas para los colectivos mas
vulnerables, incluidas las personas jévenes, familias con pocos recursos y
trabajadores del municipio.

3. Consolidar el equilibrio entre el desarrollo turistico y la habitabilidad local,
asegurando una actuacién urbanistica que prioriza el uso residencial,
favoreciendo la infegracién de las nuevas zonas en el tejido urbano tradicional.

4. Fomentar la sostenibilidad y la integracién de las nuevas viviendas con el entorno
natural y paisajistico, promoviendo un urbanismo respetuoso con el medio
ambiente y que, al mismo tiempo, favorezca la calidad de vida de los residentes.

5. Contribuir a la ciudad compacta, favoreciendo su proximidad e integracién con
el nicleo urbano tradicional y la movilidad sin uso del coche, minimizando asf el
impacto sobre el tréfico y el aparcamiento.

En conclusién, este nuevo desarrollo urbanistico representa una oportunidad de
respuesta estratégica a los desafios actuales que enfrenta Tarifa en materia de acceso a la
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vivienda, garantizando un futuro mds equilibrado y sostenible para los habitantes de la
localidad. El nuevo enfoque normativo que desde hace unos afios viene aplicando la
administraciéon publica autonémica, dirigido a la simplificaciéon y agilizacién de los
procedimientos en materia de urbanismo, junto a la implicacién expresada por parte de los
responsables publicos para impulsar la Iniciativa, favorecerd notablemente el acortamiento
de plazos para que los beneficios expresados que aportard el desarrollo propuesto por la
presente Propuesta de Delimitacién de Actuacién Urbanistica de Nueva Urbanizacién ATU-
TA-01 “Albacerrado”, sean una realidad.
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3. ANTECEDENTES Y DATOS DE PARTIDA
3.1. MEDIO FisICO

El suelo que nos ocupa se encuentra situado en la zona conocida como El Guijo-
Albacerrado. Se trata de un suelo ristico comin vacante, sin actividad agricola o
agropecuaria, estratégicamente situado al norte del nicleo urbano de Tarifa, que constituye
la zona de crecimiento natural del municipio por su continuidad con el suelo urbano
consolidado y carecer de afecciones de proteccion sectorial que impidan o dificulten su
transformacién, con la excepcién de la zona de influencia litoral y el dominio publico y zonas
de proteccién hidraulica de los arroyos. Es fécilmente reconocible por el contraste bien
definido de sus limites, extendiéndose desde el suelo urbano consolidado situado al sur y al
oeste, de uso predominante residencial, hasta el poligono industrial situado al norte y el
trazado actual de la carretera N-340 (E5).

Con una topografia suave ascendente en sentido noreste, su posicion relativa elevada
dota a este suelo de una inmejorable vista que abarca desde la Playa de los Lances hasta la
Ensenada de Valdevaqueros, el Casco Histérico, el Puerto y la Isla de Las Palomas, ademas
de la zona norte del litoral africano.

Su singular posicién, a una cota elevada que alcanza hasta los sesenta metros (60)
sobre el nivel del mar, le proporciona unas inigualables vistas sobre el Estrecho. Esta
circunstancia, hizo que fuese el emplazamiento ideal para la instalacién de un conjunto de
fortines y baterias militares en el pasado reciente, ademds de una cantera y un tejar en la
zona mds baja junto a la antigua carretera N-340, reconvertida hoy el viario urbano
denominado calle Batalla del Salado.

Estas actividades han dejado huella en forma de oquedades artificiales sobre una
topografia ya de por si accidentada, donde existe un arroyo innominado que cuenta con

deslinde técnico realizado. Este arroyo conforma el limite noroeste del dmbito propuesto y de
limite sureste con el sector de uso predominante turistico SUS-TA-02, creado a partir de una

innovacién del actual PGOU y que cuenta con Plan Parcial aprobado.

A diferencia de lo sucedido en otros municipios costeros, este émbito ha quedado
preservado de la proliferacién de asentamientos de viviendas irregulares, ofreciendo asi la
oportunidad de disefiar libremente la ordenacién que resulte mds conveniente para alojar los
diferentes usos, sin condicionantes derivados de la presencia de este tipo de edificaciones.
Asi, las Unicas construcciones existentes se reducen a pequefias construcciones de tipo
almacén asociadas a actividades agricolas, un supermercado (LIDL) y el Cementerio
Municipal, ambos situados en las proximidades del nudo viario situado al este que da acceso
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a la localidad desde la via interurbana N-340. Dentro de este mismo dmbito y situado al
oeste del Cementerio se prevé el nuevo emplazamiento del campo de futbol, ubicado
actualmente en el frente urbano norte de la Playa de los Lances. Ninguna de las
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construcciones o su suelo asociado se encuentra inscrita total o parcialmente en el dmbito de
esta Propuesta.
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Este vacio, en continuidad con el suelo urbano consolidado, representa el Gnico
espacio disponible para el crecimiento natural de Tarifa, por lo que ya fue identificada su
vocacién para albergar las nuevas necesidades de suelo urbano propias de la dindmica
natural de crecimiento econémico y demogrdfico en el POTCG, el PGOU y de forma mds
desarrollada en el documento de Avance de su fallida Revisién.

Dentro de esta zona, con frente a la calle Batalla del Salado, cuenta con Plan Parcial
aprobado el sector denominado SUS-TA-02, delimitado mediante innovacién del PGOU
siguiendo los procedimientos previstos al efecto en la derogada Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA). Se trata, por tanto, de suelo urbanizable ordenado segin
la clasificacién que establecia dicha ley. Este sector, de uso predominante turistico, se

desarrollard sobre una extensién de 14,6 hectdreas y prevé la construcciéon de 220 viviendas,
de las que aproximadamente 66 deberdn ser promovidas en régimen de proteccién publica.

Este numero de viviendas es insuficiente para atender a la demanda actual.

En cuanto al andlisis del medio fisico que desarrolla este apartado, la posicién de
este sector, con su fachada hacia la calle Batalla del Salado desplazada en direccién noroeste
respecto a la interseccién con la calle Viento de Tramontana, genera una discontinuidad en
la expansién del suelo urbano situado en el margen noreste de mencionada calle Batalla del

Salado.

Esta discontinuidad genera un claro espacio de oportunidad para ubicar la actuacién,
dando continuidad a los usos residenciales existentes en el suelo urbano y cumpliendo con
las directrices recogidas en la LISTA, su Reglamento (RGLISTA) y el POTCG sobre la

importancia de preservar el crecimiento orgdnico y compacto de las ciudades.
MOVILIDAD

En cuanto a las conexiones, en relacién con la estructura general viaria, existen ya en
la actualidad condiciones éptimas para asumir el acceso rodado sin necesidad de intervenir
fuera del dmbito o crear sistemas generales viarios adscritos de conexién.

El viario de doble sentido que conforma el limite sur- sureste, formado por la

continuidad de las calles Viento de Tramontana y Alfonso Ferndndez Corrales, ofrece dos

g o6 accesos alternativos:
227°8
EoSY . . L :
2389 e Desde la via tradicional de acceso a Tarifa situada al oeste, antigua N-340
[ya . .. .
o 8% hoy reconvertida en viario urbano nominado calle Batalla del Salado.

- OE
0dss
- 20
<5oe - .
EE}%% e Desde el nudo de conexidon con el actual trazado de la N-340 situado al este,
x=<o . L. P . . ~
0Besg situado muy préximo al dmbito, que a través de un pequefio tramo Ctra.
nCC<o z s z . z
- C4diz-Mélaga conecta mediante rotonda con la calle Alfonso Fernandez
N
Q Corrales.
@
<
n
N
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El POTCG, que determina las condiciones de partida para la delimitacién del ambito
establece en su Articulo 58, apartado d):

“d) El planeamiento urbanistico garantizard la integracién de los nuevos suelos
urbanizables con el nicleo urbano, incorporando a la ordenacién el acceso norte a Tarifa que
constituye la antigua N-340 reconvertida en viario urbano.”

En el afio 2.011 de su aprobacién, se encontraba potencialmente disponible para su
transformacién urbanistica todo el suelo correspondiente al drea de oportunidad con fachada
a la antigua N-340, hoy viario urbano nominado calle Batalla del Salado. En la actualidad,
se encuentran aprobados la Innovacién que delimité el Sector SUS-TA-02 y el Plan Parcial
gue lo ordena. Esta actuacién ocupa gran parte de dicha fachada, resolviendo la conexién
con una gran rotonda. En cuanto al dmbito que nos ocupa, situado en el espacio situado
entre dicha actuacién, de la que se separa por el DPH del arroyo existe, y el suelo urbano
situado al sur, aunque muy préximo, carece de contacto directo con la antigua N-340 referida
por el POTG, al interponerse suelo clasificado como urbano. Serd el futuro PGOM el
instrumento encargado de valorar y determinar las posibles actuaciones sobre el mismo.

En cualquier caso, sin quedar condicionado a estas posibles actuaciones, y como se
muestra en la propuesta gréfica de ordenacién detallada, se prevé la continuacién de los dos
sentidos de la calle Viento de Tramontana en direccién oeste, siendo suficiente la anchura de
via existente en su tframo final para conectar ambos con calle Batalla del Salado. Actualmente,
uno de los sentidos rodados se encuentra ocupado por plazas de aparcamiento publico
dispuestas en hilera, siendo suficiente su eliminacién.

TRATAMIENTO DEL CAUCE DEL ARROYO

Tanto en el sector SUS-TA-02, como en el ATU-TA-O1 que se delimita en esta
Propuesta, la ordenacién pormenorizada sitda el Sistema General de Espacios Libres (SGEL)
a lo largo del cauce del arroyo, ftomando como limite la linea de deslinde del dominio publico

Firmaldel
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(DPH).

) Con el fin de garantizar el tratamiento para la recuperacién y puesta en valor del
oW
©S cauce, integrandolo en el gran espacio libre que formardn dichos SGEL en su conjunto, se
O . .y . . .
§§ propone vincular a la actuacién la superficie de DPH situada entre ambos sectores. Esta
8 vinculacién no tendrd efectos dominicales, por ser un elemento intrinsecamente territorial,
OE . . . . .
28 conforme a lo establecido en el Real Decreto Legislativo 1/2001 de 20 de julio, por el que
T .
g° se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas.
56
<o
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Por ofro lado, la Ley 9/2010 de 30 de julio, de Aguas para Andalucia, atribuye a la
consejerfa competente en materia de aguas (Consejo Andaluz del Agua) las siguientes
responsabilidades respecto al Dominio Publico Hidréulico:

Francisco Javier Ochoa Caro

e Oftorgar concesiones y autorizaciones para los usos del agua y su control, asf
como administrar y vigilar el dominio publico hidraulico.
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e Confrolar el dominio puUblico hidrdulico, competencia de la Junta de
Andalucia, ejerciendo las funciones de policia sobre los aprovechamientos y,
en particular, sobre los sistemas de abastecimiento y depuracién de las aguas,
mantenimiento y control de las obras hidrdulicas de competencia de la
Administraciéon Autonémica.

e La proteccién de las aguas continentales y litorales y el resto del dominio
publico hidraulico y maritimo-terrestre.

e Llevar el registro de los aprovechamientos de las aguas superficiales y
subterrdneas existentes y de los vertidos que puedan afectar las aguas de las
demarcaciones andaluzas, asi como autorizar el intercambio de derechos y
administrar los bancos publicos del agua que se autoricen en cada una de las
distintas demarcaciones o, en su caso, distrito hidrogréfico.

e Establecer las limitaciones en el uso de las zonas inundables que se estimen
necesarias para garantizar la seguridad de las personas y los bienes.

e Autorizar la realizacién de cualquier actuacién que afecte al régimen y
aprovechamiento de las aguas o a los usos permitidos en terrenos de dominio
publico hidraulico y en sus zonas de servidumbre y policia.

e Aprobar los deslindes del dominio publico hidréulico.

Bajo el mismo principio de aquellas actuaciones, que estando fuera del dmbito

delimitado por la unidad de actuacién, se realizan con motivo de la necesidad de tratar los

bordes existentes, realizar conexiones viarias o ejecutar infraestructuras urbanas de conexién,

este documento prevé el tratamiento del dominio pdblico para su acondicionamiento, en el

gue se podrdn incluir elementos en forma de pasarela que conecte ambas riberas, dando ast

efectiva continuidad a los suelos colindantes una vez ordenados.

5
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Puesto que la ordenacién establece diversos usos en suelo afectado por la banda de
metros de protecciéon y la banda de100 metros de influencia, dentro del procedimiento

para la aprobacién del Plan Parcial, el instrumento deberd someterse a informe preceptivo
de la consejeria competente en materia de aguas. En dicho procedimiento de consulta
deberdn incluirse aquellas actuaciones que afecten ademds al DPH como pueden ser la
instalacion de pasarelas, limpieza del cauce, recuperacién o replantacién de flora autéctona.

La extensién de la zona de actuacién material al DPH garantiza asi su tratamiento,

debiendo incluirse las actuaciones previstas en el Proyecto de Urbanizacién y en el Estudio
Econémico-financiero.

La inclusién del DPH en el drea de intervencién material no tendrd efecto alguno de

cardcter urbanistico, no afectando por tanto al célculo de aprovechamientos urbanisticos, de
densidad o cualquier otro asociado a la superficie de la unidad de ejecucién.
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Localizacién del ambito ATU-TA-01 “Albacerrado”, al norte del nicleo histérico de

Tarifa
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3.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

3.2.1. INFORMACION CATASTRAL Y REGISTRAL

Actualmente el dmbito estd compuesto por las parcelas, cuya referencias catastrales
registrales se indican a continuacioén:

Referencia Catastral Registral

parcela T 11035A020000580000AX

parcela 2 11035A020000590000A1  Finca N°: 20893. Cédigo registral: 11014000271748
parcela 3 11035A020000470000AL  Finca N°: 4071. Cédigo registral: 11014000204005
parcela 4 11035A020000410000AA  Finca N° 4576. Cédigo Registral 11014000054990

Al mismo tiempo, y para la debida tramitacién procedimental, al tratarse de una
ropuesta de delimitacién de actuacion de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién,

se indican los propietarios de los terrenos colindantes al dmbito:

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA..-

Pleno de fecha 24.07.2025.
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Referencia Catastral Registral Titularidad

11035A020000460000AP FINCA N°: 7522. CODIGO REGISTRAL BURGOS PROPERTIES
UNICO: 11014000139918. S.L

11035A020000490000AF - -

A continuacién, se aportan las notas simples de las parcelas que componen el dmbito:

(IA) 2oMA

FACTORIIA) AnGuiTe

-4
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
SILVESTRE MURGA RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° DOS DE
ALGECIRAS

Pza. Nuestra Sefiora de la Palma,n ®16,1°
11201 - ALGECIRAS (CADIZ)
Teléfono: 956652103
Fax 956663005
Correo eledronico: algeciras2@registrodelapropiedad.ong

correspondiente a la solicitud formulada por:
METROVACESA SA

con DNI/CIF: A87471264

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
El solicitante es titular de algin derecho sobre la finca.

Firmaldel
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD H° 2 DE ALGECIRAS
PZA. NUESTRA SENORA DE LA PALMA, N° 16, 1°
ALGECIRAS C.P. 11201
Telf. 956-65.21.03/956-58.80.01
Fax 956-66.30.05

Para informacion de consumidores se hace constar gue la manifestacion de los
libros por esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos gue expresa el
art.332 del Reglamento Hipotecario, y gque sdlo la Certificacidn acredita, en
rerjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segun
dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

Solicitante: Don METROVACESA SA& con C.I.F. A87471264.
El solicitante es titular de algun derecho sobre la finca

Fecha emision: ocho de julio del afio dos mil veinticuatro

Municipio y finca: FINCA DE Tarifa N°: 4576
CODIGO REGISTRAL UNICO: 11014000054990

RUSTICA: Una suerte de tierra de una fanega y diez medios de cabida, o sea,
setenta y sSeis &reas, sita en el partido de Albacerrado, término de Tarifa.
Linda: al Levante con tierras de herederos de don Joagquin Romé&n Rosano; al
Poniente y Sur con las de Andrés Margquez Rojas; v al Norte con las de Luz Patifio
Guerra, hoy de sus herederos. Esta finca no estd coordinada graficamente con el
catastro.

TITULARIDADES
TITULAR N.I.F./C.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
METROVACESA SUELO Y PROMOCION SA
AB7471264 1522 571 153 35

100,000000% del pleno dominio.

Titulo: adguirida por ESCISION DE SOCIEDAD en wirtud de Escritura Publica,
autorizada por el/la notario/a de MADRID, Don/fia ANTONIO MORENES GILES, el dia
18/02/2016, con n° de protocolo 295/2016; inscrita el 19/04/2016.

CARGAS

NO hay cargas registradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidn, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicidn de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia ocho de
julio del afio dos mil veinticuatro, antes de la apertura del diario.

I (L R | W REGISTRADORES ORG Pg.2ded
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

HOHORARIOS: 3,64 Euros (IVA incluido)
Humero Arancel:4.F Factura:

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad gue consta en el encabezado
del documento. Para mas informacidn, puede consultar el resto de informacidn de
proteccidn de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacidén del servicio registral solicitado
incluyendo la préctica de notificaciones asociadas ¥y en su caso facturacidn del
mwismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de blangqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo que puede incluir la elaboracidn de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misidén realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitado

Derechos: La legislacidén hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo gue se atendera a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo
que determine la legislacidén de proteccién de datos, como sSe indica en el
detalle de la informacidén adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacidén de proteccidén de datos a los titulares de los
nismos se ajustara a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacidén adicional de proteccidn de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacién de proteccion de datos: Disponible en
https://wuw.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcidn del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidén puesta a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene caracter
intransferible y confidencial y unicamente podré& utilizarse para la finalidad
por la cue se solicitd la informacidn. Queda prohibida la transmisidén o cesidn
de la informacidén por el usuario a cualgquier otra persona, incluso de manera

gratuita. De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporacidn de los datos que constan en la informacidn registral a ficheros o
bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

I (L R | W REGISTRADORES ORG Pg.3ded
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Registrad0fes INFORMACION REGISTRAL

Este documento incorpora un sello electrémico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRD PROPIEDAD DE ALGECIRAS 2 a dia ocho de julio del dos mil veinticuatro.

(*) C.S.V. : 211014282BDSRE61

Servicio Web de Verificacion: htips://sede registradores.orgfcsvy

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrdnico. El Cédigo Seguro de
Verificacion permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del organo u organismo piublico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos piublicos emitidos por medios electrénicos y firmmados electronicamente tendran la
consideracion de copias auténticas siempre que incluyan la impresiéon de un cddigo generado
electrénicamente u otros sist de verifi ion gque permitan trastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electronicos del organo u Organismo piblico emisor. (frt. 27.3 de la Ley
392015, de 1 de octubre, del Px i to Rdministrativo Camin de las Administraciones Piblicas.).
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Informacion Registral expedida por:
SILVESTRE MURGA RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° DOS DE
ALGECIRAS

Pza. Nuestra Sefiora de la Palma,n ®16,1°
11201 - ALGECIRAS (CADIZ)
Teléfono: 956652103
Fax 956663005
Correo eledronico: algeciras2@registrodelapropiedad.ong

correspondiente a la solicitud formulada por:
GRUPO AUMA ARQUITECTURA SL

con DNI/CIF: B67901090

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Otros: GRUPO AUMA ARQUITECTURA SLP, estamos legitimados por ser redactores de

planeamiento urbanistico que afecta a las fincas.

IDENTIFICADOR DE LA SOUCITUD: H19HC35Z

(CRar este identfic para € 2
relacionada con esta nota simple)
Su referencia:
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD H° 2 DE ALGECIRAS
PZA. NUESTRA SENORA DE LA PALMA, N° 16, 1°
ALGECIRAS C.P. 11201
Telf. 956-65.21.03/956-58.80.01
Fax 956-66.30.05

Para informacion de consumidores se hace constar gue la manifestacion de los
libros por esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos gue expresa el
art.332 del Reglamento Hipotecario, y gque sdlo la Certificacidn acredita, en
rerjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segun
dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

Solicitante: la entidad GRUPO AUMA ARQUITECTURA 3L con N.I.F. B67901090.
GRUPO AUMA ARQUITECTURA SLP, estamos legitimados por ser redactores de
planeamiento urbanistico cque afecta a las fincas

Fecha emision: veintiocho de noviembre del afio dos mil veinticuatro

Municipio ¥y finca: FINCA DE Tarifa N°: 4071
CODIGO REGISTRAL UNICO: 11014000204005

RUSTICA: Trozo de tierra sito en el término de Tarifa, partido de Albacerrado,
con una cabida de diez mil seiscientos setenta y dos nmetros cuadrados. Linda: al
Norte con terrenos de Andrés Pérez y Antonio Campos; Sur con finca segregada; vy
Este y Oeste con terrenos de Antonio Cawpos. Esta finca no esta coordinada
graficamente con el catastro. Esta finca no estd coordinada graficamente con el
catastro. En esta finca no se ha realizado ninguna actividad potencialmente
contaminante del suelo.

TITULARIDADES
TITULAR N.I.F./C.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
ARTEMIN 71 IHVERSIOHES S.L.
B72328826 1108 361 45 20

100,000000% del pleno dominio.

Titulo: adguirida por DACION EN PAGO en wvirtud de Escritura Publica,
autorizada por el/la notario/a de TARIFAL, don AMADOR ZORRILLA LéPEZ, el dia
21/04/2023, con n® de protocolo 651/2023; inscrita el 08/06/2023.

CARGAS

-Por la finca de este numero: AFECCION AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIOHES.

Esta finca dqueda afecta durante el plazo de CINCO 05 contados desde el
diaocho de junio del afio dos mil wveintitrés, al pago de la liguidacidn o
liguidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de Transwmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Autoliguidado.
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Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidn, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicidn de la presente nota:

Numero 1399 del Diario 2024 de fecha 09/10/2024, COMPRAVENTA ¥ CONDICION
RESOLUTORIA del notario DON JOSE IGNACIO DE RIOJA PEREZ.

JOSE IGHACIO RIOJA PEREZ presenta a las catorce horas y treinta y ocho minutos,
a intervenir en el proceso registral, copia telematica para gue sSe practigue el
presente asiento a las catorce horas y treinta y ocho minutos de la escritura
otorgada en SEVILLAL el nueve de octubre del afio dos mil veinticuatro, nimero de
protocolo 1778/2024 del Notario DON JOSE IGNACIO DE RIOJA PEREZ, por la due,
ARTEMIN 71 INVERSIONES 5.L. VENDE a INVESTHMENT REAL ESTATE TARIFA 5.L. la finca
nimero 4071 del término municipal de Tarifa, CRU 11014000204005 y constituyen
una condicidén resolutoria.

Clase de Incidencia Suspensidn de la Calificacidén de fecha 09/10/2024

Suspendida la calificacién e inscripcién del documento, hasta tanto no se
acredite el pago, exencidn o no sujecidn de los impuestos que gravan el acto o
negocio juridico docuwentado por el titulo presentado telematicamente, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 255 de la Ley Hipotecaria. Algeciras

Clase de Incidencia Aportacidén de documentacidén para subsanacidén de fecha
18/11/2024

Con fecha 18/11/2024 se le ha dado entrada con el nuwero 8108 a la carta de pago
del documento a gque se refiere el asiento adjunto. Algeciras

AVISO0: Los datos consignados en la presente nota se refieren &l dia wveintiocho
de noviembre del afio dos mil veinticuatro, antes de la apertura del diario.

HOHORARIOS: 3,64 Euros (IVA incluido)
Humero Arancel:4.F Factura:

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad gue consta en el encabezado
del documento. Para mas informacidn, puede consultar el resto de informacidn de
proteccidn de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacidén del servicio registral solicitado
incluyendo la préactica de notificaciones asociadas y en su caso facturacidn del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de blangqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo que puede incluir la elaboracidén de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
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cumplimiento de una misidén realizada en interés piblico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitado

Derechos: La legislacidén hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo gue se atendera a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estara a lo
cque determine la legislacidén de proteccidén de datos, como sSe indica en el
detalle de la informacidén adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacidén de proteccidén de datos a los titulares de los
wismos se ajustara a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacidén adicional de proteccidn de datos.

Destinatarios: 3e prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las gue proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacion de proteccion de datos: Disponible en
https://wwvw.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcidén del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidn puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y tiene cardacter
intransferible y confidencial y Unicamente podré& utilizarse para la finalidad
por la cque se solicitd la informacidn. Queda prohibida la transmisidén o cesidn
de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera

gratuita. De conformidad con la Instruccidn de la Direccidn General de los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 gqueda prohibida la
incorporacién de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

Este documento incorpora un sello electronico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRD PROPIEDAD DE ALGECIRAS 2 a dia veintiocho de novierbre del dos mil veinticuatro.

(*) C.S. V. : 21101428A19ED21F

Servicio Web de Verificacidén: htips://sede.registradores.orgfcsvy

(*) Este documento tiene e'l. caracter de copia de un documento electrénico. EL Codigo Seguro de
Yerificacién p it la icidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del organo u organismo piublico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos piblicos emitidos por medios electronicos y firmados electronicamente tendran la
consideracion de copias auténticas siempre que incluyan la impresiéon de un cddigo generado
electréonicamente u otros sistemas de verificacion que pemmitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos el onicos del org: u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
3972015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Camin de las Administraciones Piblicas.).
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Informacion Registral expedida por:
SILVESTRE MURGA RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° DOS DE
ALGECIRAS

Pza. Nuestra Sefiora de la Palma,n ®16,1°
11201 - ALGECIRAS (CADIZ)
Teléfono: 956652103
Fax 956663005
Correo eledronico: algeciras2@registrodelapropiedad.ong

correspondiente a la solicitud formulada por:
GRUPO AUMA ARQUITECTURA SL

con DNI/CIF: B67901090

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Otros: GRUPO AUMA ARQUITECTURA SLP estamos legitimados por ser redactores de

planeamiento urbanistico que afecta a las fincas.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: H1SHC60Q

(CRar este identfic para € 2
relacionada con esta nota simple)
Su referencia:
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD H° 2 DE ALGECIRAS
PZA. NUESTRA SENORA DE LA PALMA, N° 16, 1°
ALGECIRAS C.P. 11201
Telf. 956-65.21.03/956-58.80.01
Fax 956-66.30.05

Para informacion de consumidores se hace constar gue la manifestacion de los
libros por esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos gue expresa el
art.332 del Reglamento Hipotecario, y gque sdlo la Certificacidn acredita, en
rerjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segun
dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

Solicitante: la entidad GRUPO AUMA ARQUITECTURA 3L con N.I.F. B67901090.
GRUPO AUMA ARQUITECTURA SLP estamos legitimados por sSer redactores de
planeamiento urbanistico cque afecta a las fincas

Fecha emision: veintiocho de noviembre del afio dos mil veinticuatro

Municipio ¥y finca: FINCA DE Tarifa N°: 20893
CODIGO REGISTRAL UNICO: 11014000271748

RUSTICA: Parcela de terreno sita en Tarifa, Extramuros, a los sitios "Huerta
Nueva y Albacerrado”™, con una cabida de siete hectéreas, es decir, setenta mil
metros cuadrados. Linda: por el Noroeste, con finca de los hermanos Pérez Chico;
por el Oeste, con finca de don Antonio Gil Silva; por el 3Sureste, con Barriada
de Albacerrado, con finca de herederos de Meléndez Pérez y finca propiedad del
Ayuntamiento; y al Este, con el resto de la finca matriz. Esta finca no esta
coordinada graficamente con el catastro. La Referencia Catastral de esta finca
es: 110354020000590000AT, la cual no ha sido incorporada por no haber
correspondencia con la finca de este numero, por diferencias de superficie
superiores al 10 por ciento y por no coincidir el nomenclétor a los efectos del
art.45 del RDL 1/2004, no siendo la finca coordinable con catastro. En esta
finca no se ha realizado ninguna actividad potencialmente contaminante del
suelo. La finca de este numero sdlo puede ser susceptible de divisidén o
segregacidn respetando la extensidn de la unidad winima de cultivo, conforme al
art. 26 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacidn de las Explotaciones
Agrarias.

TITULARIDADES
TITULAR N.I.F./C.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
INVESTMEHT REAL ESTATE TARIFA S.L.
B19979152 =]

100,000000% del pleno dominio.

Titulo: adgquirida por COMPRAVENTA en wvirtud de Escritura Publica, autorizada
por el/la notario/a de SEVILLL, don JOSE IGNACIO DE RIOJA PEREZ, el dia
06/09/2024, con n® de protocolo 1.608/2024; inscrita el 29/10/2024.
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CARGAS

-Por la finca de este nimero: CONDICION RESOLUTORIA

Una Condicion Resolutoria sobre La Totalidad de esta finca a favor de la
entidad IHNVERSIONES DEL CAMPO DE GIBRALTAR S.L., por un precio aplazado de
4,100.000,00 euros, con un plazo de 36 meses, con fecha de vencimiento del 30 de
septiembre de 2027.
Observaciones: Una Condicidén Resolutoria constituida sobre la finca por la
sociedad "Investment Real Estate Tarifa, S.L. a favor de la sociedad Inversiones
del Campo de Gibraltar, S.L., para garantizar el precio aplazado de cuatro
millones cien mil euros, gue es cowmo sSigue: "TERCERO.- CONDICION RESOLUTORIA.
lnbas partes convienen en atribuir el caracter de condicidén resolutoria expresa
conforme al articulo 11 de la Ley Hipotecaria, a la falta de pago a su
vencimiento de todas y cada una de las cantidades del precio aplazadas. Caso de
producirse el impago de cualguiera de las cantidades aplazadas, podr&a la parte
vendedora reinscribir a su favor, la finca vendida mediante acta notarial en gque
se notifique a la compradora la resolucidn, acompafiando ademés el titulo del
vendedor. Se fija como domicilio de la compradora para la practica de los
requerimientos y notificaciones a cue pudiere haber lugar en el ejercicio de la
condicidén resolutoria pactada, sSu dowmicilio social, actualmente en Medina
Sidonia, Cadiz, Avenida Prado de la Feria, nawero 33, local 1, C.P. 11.170.
CUARTO.- Satisfecho en su totalidad el precio aplazado, podra la parte
compradora cancelar la condicidn resolutoria inscrita, de modo alternativo: a.-
Mediante escritura de carta de pago del precio aplazado otorgada por el
vendedor; b.- Mediante instancia dirigida al Sr. Registrador de la Propiedad,
acompafiando el titulo de la compra, aungue no sSea primera copia, una vez
transcurridos seis meses desde la fecha del vencimiento fijado para el pago del
precio aplazado, y sSiempre cque no aparezca nada gque lo impida en los libros del
Registro, consintiéndolo asi y desde ahora la parte vendedora.", dicha condicidn
resolutoria consta en la escritura otorgada en Sevilla el 6 de Septiembre de
2.024, ante el notario don José Ignacio de Rioja Pérez, y que ha motivado la
inscripcidén 9 de fecha 29 de octubre de 2.024.Una Condicidén Resolutoria
constituida sobre la finca por la sociedad "Investment Real Estate Tarifa, S.L.
a favor de la sociedad Inversiones del Campo de Gibraltar, S.L., para garantizar
el precio aplazado de cuatro millones cien mil euros, gue es como sSigue:
"TERCERO.- CONDICION RESOLUTORIA. Ambas partes convienen en atribuir el
caracter de condicidn resolutoria expresa conforme al articulo 11 de la Ley
Hipotecaria, a la falta de pago a su vencimiento de todas y cada una de las
cantidades del precio aplazadas. Caso de producirse el impago de cualguiera de
las cantidades aplazadas, podra la parte vendedora reinscribir a su favor, la
finca wvendida nmediante acta notarial en cque se notificque a la compradora la
resolucidn, acompafiando ademaés el titulo del vendedor. Se fija como domicilio de
la compradora para la préactica de los requerimientos y notificaciones a dque
pudiere haber lugar en el ejercicio de la condicidén resolutoria pactada, su
domicilio social, actualmente en Medina Sidonia, Cadiz, Avenida Prado de la
Feria, nuwero 33, local 1, C.P. 11.170. CUARTO.- Satisfecho en su totalidad el
precio aplazado, podra la parte compradora cancelar la condicidén resolutoria
inscrita, de modo alternativo: a.- Mediante escritura de carta de pago del
precio aplazado otorgada por el wvendedor; b.- Mediante instancia dirigida al 3r.
Registrador de la Propiedad, acompafiando el titulo de la compra, aungue no sea
primera copia, una vez transcurridos seis meses desde la fecha del wvencimiento
fijado para el pago del precio aplazado, ¥ sSiempre gue no aparezca hada que lo
impida en los libros del Registro, consintiéndolo asi y desde ahora la parte
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vendedora."”, dicha condicidén resolutoria consta en la escritura otorgada en
Sevilla el 6 de Septiembre de 2.024, ante el notario don José Ignacio de Rioja
Pérez, y gque ha motivado la inscripcidén 92 de fecha 29 de octubre de 2.024.

-Por la finca de este numero: AFECCION AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIOHES.

Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO ANOS contados desde el
diaveintinueve de octubre del afio dos mil wveinticuatro, al pago de la
liguidacidén o liguidaciones gue, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Autoliquidado.

-Por la finca de este numero: AFECCION AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIOHES.

Esta finca dqueda afecta durante el plazo de CINCO 05 contados desde el
diaveintinueve de octubre del afio dos mil wveinticuatro, al pago de la
liquidacidén o liguidaciones gque, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de
Transwmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Autoliquidado.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidn, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicidn de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia wveintiocho
de noviembre del afio dos mil veinticuatro, antes de la apertura del diario.

HOHORARIOS: 3,64 Euros (IVA incluido)
Humero Arancel:4.F Factura:

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad gue consta en el encabezado
del documento. Para mas informacidn, puede consultar el resto de informacidn de
proteccidén de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado
incluyendo la préactica de notificaciones asociadas y en su caso facturacidn del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de blanqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo cue puede incluir la elaboracidén de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misidén realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitado

Derechos: La legislacidén hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo gue se atendera a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo
cque determine la legislacidén de proteccidén de datos, como sSe indica en el
detalle de la informacidén adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacidn de proteccidén de datos a los titulares de los
nmismos se ajustara a las exigencias del procedimiento registral.
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Registrad0fes INFORMACION REGISTRAL

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacidén adicional de proteccidn de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las gue proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacién de proteccion de datos: Disponible en
https://uwuv.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcidn del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidén puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y tiene cardacter
intransferible y confidencial y unicamente podr& utilizarse para la finalidad
por la cque se solicitd la informacidn. Queda prohibida la transmisidn o cesidn
de la informacidén por el usuario a cualgquier otra persona, incluso de manera

gratuita. De conformidad con la Instruccidén de la Direccidn General de los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporacidén de los datos que constan en la informacidn registral a ficheros o
bases informéticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

Este documento incorpora un sello electronico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE ALGECIRAS 2 a dia veintiocho de novierbre del dos mil veinticuatro.

TV

1 21101428D5771768E
Servicio Web de Verificacion: htips://sede.registradores. orgfcsvy

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electronico. ElL Codigo Seguro de
Yerificacién permtte contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electronicos del organo u organismo piublico emisor. Las copias real:u:adas en snrporte p@e‘l de

documentos piblicos emitidos por medios electréni Yy £ i la
consideracion de copias auténticas siempre que :uu:luyarn la impresiéon de un cddigo generado
electrénicamente u otros sist de verifi: i que an trastar su autenticidad mediante

el acceso a los archivos electronicos del érgano u Organismo publico emisor. (frt. 27.3 de la Ley
392015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Camim de las Administraciones Piblicas.).
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3.3. ANALISIS URBANISTICO

3.3.1. NORMATIVA DE APLICACION

Ley 2/2017, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana.

Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda.

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia.

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia.

Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan Medidas de Simplificacién y
Racionalizacién Administrativa para la Mejora de las Relaciones de los Ciudadanos con
la Administracién de la Junta de Andalucia y el Impulso de la Actividad Econémica en
Andalucia.

Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién
del Territorio del Campo de Gibraltar (Cddiz) y se crea su Comisién de Seguimiento.
Adaptacién Parcial del Texto Refundido de la Revisién y Adaptacién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA), aprobada por el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién
celebrada el 23.03.2010, y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Cariz n°
205, . del 27 de octubre de 2010.

Real Decreto Legislativo 1/2001 de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas.

Ley 9/2010 de 30 de julio, de Aguas para Andalucia.

Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad ambiental.

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad: Regula
la conservaciéon del medio natural, los espacios naturales protegidos y la biodiversidad.
Directiva Europea 2001/42/CE sobre la evaluacién de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente (Evaluacién Ambiental Estratégica): Es
necesario evaluar los impactos de los planes urbanisticos sobre el medio ambiente.

Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Pdblica de Andalucia.

3.3.2. BIOGRAFIA Y REFERENCIAS

Locales

e Plan Parcial del sector SUS-TA-02 “Albacerrado”, Tarifa, con Aprobacién
Definitiva el 20 de diciembre de 2022.

e Informacién bdsica sobre las redes de infraestructuras existentes en el entorno,
obtenida de la consulta con las distintas compafiias suministradoras.
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e Criterios de ordenacién marcados en distintas reuniones mantenidas tanto con la
propiedad como con técnicos responsables de desarrollo de planeamiento
pertenecientes al Ayuntamiento de Tarifa.

e Descripcion grdfica catastral georreferenciada.

e Levantamiento topogréfico preliminar, ortofotos y cartografia LIDAR facilitada por
el Instituto Geogréfico Nacional.

e Documento de Delimitacién Técnica del arroyo Albacerrado.

Smart City:

"Guia de Ciudades Inteligentes de la Junta de Andalucia": Este documento
proporciona directrices y ejemplos de buenas précticas en la implementacién de
tecnologias smart city en el contexto de Andalucia, con aplicaciones especificas para
la sostenibilidad, la movilidad, la energia y los servicios urbanos.

"Smart Cities: Conceptos, Tecnologias y Aplicaciones" (varios autores): Es un libro
técnico que aborda los conceptos y la implementacién de las ciudades inteligentes,
incluyendo las tecnologias mds avanzadas que permiten una gestién eficiente de los
recursos urbanos.

Urbanismo Sostenible:

"Urbanismo sostenible y regeneracién urbana" (Ministerio de Transportes, Movilidad
y Agenda Urbana): Un documento publicado por el ministerio que expone los
principios bdsicos del urbanismo sostenible, con ejemplos y recomendaciones para la
regeneracién de zonas urbanas, la infegracién de la naturaleza y la mejora de la

calidad de vida.

"Guia de Urbanismo Sostenible y Cambio Climdtico" (Fundacién Biodiversidad,
2020): Ofrece directrices sobre la incorporacién de principios de sostenibilidad y
adaptacién al cambio climdtico en el planeamiento urbanistico.

Salud en las ciudades:

"Salud y Urbanismo. Guia para la integracién de la salud en el disefio urbano" (OMS,
2017): La Organizacién Mundial de la Salud ha elaborado esta guia, que plantea
cémo el urbanismo puede influir en la salud de las personas a través del disefio de
espacios publicos, la mejora de la calidad del aire y lo accesibilidad a servicios de
salud.
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"Urbanismo saludable. Ciudades que promueven la salud de sus habitantes": Es un
informe elaborado por la Universidad Politécnica de Valencia, que proporciona
estrategias para incorporar la salud pdblica en el disefio urbano.

Movilidad en las ciudades:

"Planificacién de la movilidad urbana sostenible (PMUS)" (Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana): Documento que establece pautas sobre cémo mejorar
la movilidad en las ciudades de forma sostenible, promoviendo modos de transporte
no motorizados (caminar, bicicleta) y transporte péblico.

"La movilidad urbana sostenible en la ciudad de los 15 minutos" (UrbanlLab, 2020):
Esta publicacién introduce la idea de la "ciudad de los 15 minutos”, un modelo urbano
en el que todos los servicios esenciales estdn a 15 minutos a pie o en bicicleta,
reduciendo la dependencia del coche.

Urbanismo, densidad y aprovechamiento del suelo:
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"Manual de estdndares urbanisticos para potenciar la salud en nuestras ciudades'
(Consejeria de Salud y Consumo, 2023): Contribucién a la generacion de entornos
de vida saludable en las ciudades andaluzas. Referencias y recomendaciones para un
urbanismo que promueva enfornos y espacios de convivencia saludable.
Recomendaciones de densidad de la edificacién.

"Recomendaciones para la gestiéon del suelo en las urbanizaciones" (Fundacién
Ecologia y Desarrollo): Documento que propone soluciones para mejorar la eficiencia
del uso del suelo en dreas urbanizadas y suburbanas, con enfoques sobre la densidad,
la ocupacién racional y el respeto por el entorno natural.

"Normas para el uso del suelo y la edificacién en zonas urbanas" (Ministerio de
Fomento): Publicaciéon que ofrece recomendaciones sobre cémo establecer normas
para el uso del suelo en zonas urbanas, con énfasis en la densidad de edificacion y
lo ocupacién del suelo.

"Criterios de ordenacién del territorio y urbanismo sostenible" (Consejo Superior de
Colegios de Arquitectos de Espaia, 2010): Aporta directrices sobre cémo equilibrar
la ocupacién del suelo con criterios de sostenibilidad, considerando la densidad de
viviendas, la accesibilidad a servicios y la integracién con el paisaje.

3.3.3. ANTECEDENTES URBANISTICOS

Como se ha mencionado anteriormente, el dmbito de actuacién se encuentra

estratégicamente situado al norte del nicleo histérico de Tarifa, en la zona de crecimiento
natural, que ya en el Avance de la Revisién del PGOU de Tarifa de 2004, se identificaba bajo
la denominacién Crecimiento Norte.
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El complejo proceso de revision del Planeamiento General de Tarifa, que alcanzé
Unicamente la fase de Avance, no permitié cumplir con las expectativas de creacién de nuevos
suelos aptos para alojar los usos demandados por la poblacién. Posteriormente, tras la
aprobacién de la LISTA, que establece la prohibicion de revisar dicho Plan, debiendo ser
sustituido por el nuevo instrumento equivalente Plan General de Ordenaciéon Municipal
(PGOM), provoca una incapacidad de actuar de forma directa y significativa en materia de
vivienda, al no haber suelos urbanos disponibles con entidad suficiente, o suelos clasificados
como urbanizables susceptibles de ser desarrollados segin el régimen transitorio de la LISTA.

Dicho régimen transitorio impide la transformacién de suelo declarado no urbanizable
por el planeamiento vigente hasta la aprobacién del referido PGOM. Es el RGLISTA el que,
en su Transitoria Tercera, reconoce la necesidad de actuar con efecto inmediato sobre este
tipo de suelos cuando existan previamente declaraciones de interés territorial estratégico y
esté justificada la puesta en marcha en las circunstancias actuales. En el caso que nos ocupa,
Tarifa cuenta en el POTCG con identificacién de drea de oportunidad estratégica residencial
de relevancia territorial, reconociendo ya en el afio 2011 de su entrada en vigor, el problema
de acceso a la vivienda sin que, desde enfonces, y sin una solucién alternativa, se ha
agravado.

Por otra parte, la Transitoria Sexta del POTCG establecié un plazo de 4 afios para la
adaptaciéon del PGOU a sus disposiciones. Agotado ampliomente este plazo, sus
disposiciones prevalecen sobre las de este Gltimo, por lo que evita la necesidad de innovarlo,
haciendo viable la presentacion de esta Propuesta de Delimitacién para su admisién a trdmite
y aprobacién.

Ademds, el POTCG incluye en sus articulos 57 y 58 directrices muy especificas sobre
las condiciones que deben cumplir las actuaciones propuestas, como son la definicién de los
usos y su proporcién en cada unidad de ejecucién, de forma equivalente a como lo haria el

PGOM de estar formulado.

De forma escueta, que se desarrollard con mds profundidad mds adelante, estas son
las claves que sustentan la actual Propuesta de Delimitacién, tanto en la viabilidad de su

formulacién y procedimiento, como en la ubicacién y referencia para la configuracién de los
pardmetros urbanisticos.

< .
E%%g DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL
WA 3y
gi “gg El planeamiento vigente en el municipio de Tarifa es la Adaptacién Parcial del Texto
%%g% Refundido de la Revisién y Adaptacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a
%gé; la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA),
BI2n aprobada por el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el 23.03.2010, y publicada
g en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz n° 205, del 27 de octubre de 2010.
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Clasificacion de suelo y ocupacién del territorio. Plan General de Tarifa vigente.

Desde la Aprobacién Definitiva del PGOU y debido a su dilatada vigencia, el Plan ha
ido adapténdose a las nuevas condiciones que han marcado los tiempos sufriendo numerosas
modificaciones puntuales.

La estrategia de crecimiento estaba orientada a la colonizacién de la banda litoral en
paralelo a la playa de Los Lances hasta los espacios protegidos del litoral.

Si se plantea de una manera clara, la variante del municipio que conectando en dos
puntos con la N-340 que establece la jerarquia de viario mediante el cual organizar los
futuros crecimientos, y encerrando una bolsa de suelo perfectamente conectada coincidente
con el dmbito de Albacerrado.

El PGOU del afo 90 ya identificaba el espacio de oportunidad de este espacio,
reservando este suelo para la necesidad de crecimiento hacia el norte en el futuro. Este serd
el crecimiento urbano que termine de consolidar la ciudad hasta la N-340 sin la necesidad
interferir en los espacios naturales del municipio.
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En el dmbito de actuacién se clasifica el suelo como no urbanizable de cardcter natural o
rural.

3.3.4. JUSTIFICACION URBANISTICA

A modo de esquema, se plantea a continuacién el andlisis y justificacion de la
Propuesta en referencia al marco legal urbanistico que sustenta la Iniciativa, organizada

segun la siguiente estructura:
=
0o .
2278 e Referencia al texto legal
PN
=35 e Andlisis del texto en relacién con la iniciativa
Waod . . .,
0% e Conclusiones y efectos de la aplicacién
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- Arculos 13y 14. El dmbito no estd incluido en la delimitacién del suelo urbano
&
S ni en ningln érea de reparto del suelo urbanizable sectorizado o no sectorizado
@D .
S del plan general vigente adaptado a la LOUA. Por tanto, y por no contar con
N . .z o[ .7 .
medidas de reserva o proteccién, su clasificacién es, tanto actual como previa,
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3 suelo rdstico coman.
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LISTA. Disposicién Transitoria Segunda

- Apartado 1. Todos los instrumentos de planificacién territorial, general o de
desarrollo cuentan con vigencia y ejecutividad.

- Apartado 2. No se permite la revision de los planes generales, debiendo ser
sustituidos (PGOM y POU).

- Apartado 3. Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deberdn
ajustarse a los procedimientos de la LISTA. No se permite la delimitacién de
ATU en suelo no urbanizable hasta el cumplimiento del apartado anterior.

Segun la LISTA, habria que esperar a la aprobacién del PGOM o POU para plantear la

delimitacién, o tramitarla de forma simulténea a éstos.

3.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado por acuerdo de

Pleno de fecha 24.07.2025.

25/08/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

RGLISTA. Disposicién Transitoria Primera

Apartado 1. Desarrolla y confirma la Disposicién Transitoria Primera LISTA, por lo que
el suelo que nos ocupa tiene condicién de suelo rdstico, con categorfa comin
conforme a lo establecido en la Ley 7/2002.

No se cumple ninguno de los apartados a), b) o ¢) del articulo 13, por lo que no
puede considerarse suelo urbano ni aplicar los procedimientos asociados a esta
clasificacién:

- No se encuentra integrado en una malla urbana compuesta por una red de
viales.

- No cuenta con dotaciones ni parcelas delimitadas propias del nicleo de
poblacién.

Apartados:

a) No han sido urbanizados en ejecucién de instrumentos de ordenacién.

b) No se encuentran transformados urbanisticamente. Aunque pudiera
accederse desde el viario adyacente, éste forma parte de otro dmbito y no
cuenta con conexiones a servicios urbanos dimensionados para atender
la demanda del desarrollo pretendido.

c) La ocupacién de la edificacién existente es practicamente inexistente, a
excepcién de las construcciones comerciales situadas en las proximidades
de la avenida Batalla del Salado.

RGLISTA. Disposicién Transitoria Segunda

- Establece las condiciones para el desarrollo de dmbitos clasificados como

urbanizable sectorizado y no sectorizado en el planeamiento general vigente.
Por tanto, NO APLICA.
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5. RGLISTA. Disposicién Transitoria Tercera
Apartado 2. Por su importancia se transcribe completo:

“2. En suelo no urbanizable, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
general que comporten una actuacién de nueva urbanizacién no podrén aprobarse
hasta que se proceda a su sustitucidn por los instrumentos previstos en la ley, conforme
a lo dispuesto en su disposicién transitoria segunda. Esta previsién no serd de

aplicacién _cuando_resulte necesario incorporar_a_la _ordenacién urbanistica las

actuaciones de cardcter supralocal previstas en los planes de ordenacién del territorio,

en las declaraciones de interés autondmico o en los instrumentos de planificacién

”

sectorial

Es decir, el Reglamento introduce la posibilidad de incorporar a la ordenacién
urbanistica actuaciones de cardcter supralocal previstas en los planes de ordenacién del
territorio sin necesidad de esperar a la aprobacién de las nuevas figuras PGOM o POU, o el
inicio de su tramitacion.

Esta disposicién puede considerarse, por tanto, el punto de inicio o base que sustenta
la viabilidad para plantear la iniciativa del desarrollo en este momento, apoyada ademés en
el cardcter prioritario y urgente en materia de vivienda que justifica la declaracién de drea de
oportunidad por el planeamiento territorial subregional del Campo de Gibraltar.

6. RGLISTA. Disposicién Transitoria Sexta
Determinaciones de los planes de ordenacién del territorio vigentes.

“1. Conforme a la disposicién transitoria segunda de la Ley, los instrumentos de
ordenacién urbanistica se adaptardn a los planes de ordenacién del territorio vigentes
en el plazo que éstos hubieran establecido y, en todo caso, en el plazo méximo de
cuatro afios desde la entrada en vigor de la Ley. El transcurso de este plazo sin que la

referida _adaptacién se haya producido determinard la  prevalencia de las

determinaciones territoriales sobre el planeamiento urbanistico afectado.”

En virtud de esta disposicién y cumplido ampliamente el plazo de cuatro afios para
que el DECRETO 370/2011, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan de
Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar (BOJA 19/03/2012) haya sido adaptado
por el vigente PGOU de Tarifa, sus determinaciones prevalecen sobre las del PGOU. La
eleccion del dmbito el Guijo-Albacerrado como érea de oportunidad residencial, no solo no
entra en conflicto con determinaciones del planeamiento general vigente, sino que encaja
perfectamente con las previsiones de crecimiento orgdnico residencial del nicleo urbano de
Tarifa, como asf reflej6 el documento de Avance en su exposicién publica.

Por tanto, puede afirmarse que, a efectos del planeamiento general, quedan
incorporadas las determinaciones del Articulo 58 del POTCG, que establece los pardmetros
y condiciones para la delimitacién de nuevos sectores residenciales que, fras su
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transformacién urbanistica, den respuesta a la urgente necesidad de vivienda, ubicandolos
de forma explicita en el dmbito El Guijo-Albacerrado en su apartado 2. Estas
determinaciones, que definen pardmetros minimos y méximos para usos e intensidades entre
ofros criterios, equivalen a las que se recogerian para la delimitaciéon de sectores en suelo
rustico en el nuevo PGOM de estar redactado.

Se entiende innecesaria, por tanto, la tramitacién de una innovacién del vigente
planeamiento general para incorporar las determinaciones que la Transitoria 6° ya establece
como vinculantes, siendo el procedimiento a seguir la tramitacién directa de la Propuesta de
Delimitacién y el posterior planeamiento de desarrollo, basados en las determinaciones
vinculantes del POTCG y demds disposiciones legales que resulten de aplicacién.

Teniendo en cuenta, ademds, que el procedimiento para la aprobacién de la
Propuesta de Delimitacién, y el posterior Plan Parcial de ordenacién urbana, es
suficientemente garantista, por contener cuantos estudios sean necesarios para garantizar la
idoneidad de la transformacién urbanistica y su adecuada incorporacién al nicleo urbano
existente, ademds de ser tramitada bajo iniciativa municipal, contar con informe territorial
vinculante, exposicién puiblica, participacién ciudadana, y dar audiencia a propietarios,
organismos sectoriales, delegaciones municipales, empresas suministradoras, etc., dicha
innovacién supondria una inversién en tiempo y recursos en procedimientos que resultarian
duplicados.

7. PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA' Y SUELO DE TARIFA

El Plan Municipal de Vivienda y suelo de Tarifa, con aprobacién provisional en 2018,
incluye el Guijo-Albacerrado, con las mil viviendas (1.000) que se establecen en el POTCG
-de las cuales quinientas cincuenta (550) son protegidas-, como pieza fundamental dentro
del desarrollo de las 970 viviendas protegidas previstas para el total del municipio en los
instrumentos de planeamiento de desarrollo, que permitan poder cumplir con el total de la
vivienda protegida demandada.

VIVIENDAS PREVSITAS EN EL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICA VIGENTE
) VIVIENDAS PROGRAMACION
AMBITO CLASE DE SUELO
LIBRES PROTEGIDAS

< L4 EL LENTISCAL URBANIZABLE SECTORIZADO 154 viv. 31 viv, | 2 anos desds la aprobacion
N oo (l.r\al de la Adaptacion Parcial

Zz%o < 2 affos desde | bacié
< . B afios desde la aprobacion
5 g _g (: S.L.2 TORRE DE LA PENA URBANIZABLE SECTORIZADO 574 viv. 213 viv. de la Adaptacion Parcial

S 89 Tr—— —
2253 ARITA 01 (UA 5) URBANO NO CONSOLIDADO 42 viv. 18 viy, | Modificacion en tramite.
0] [a) % ~ Aprobada Inicialmente
o _'I . g Desarrollado. Pendiente de
hod < 3 8 ARI TA 04 (UA 10) URBANO NO CONSOLIDADO 50 viv. 16 viv. | aprobar Proyecto de
< E 0w Reparcelacion
E wg % Desarrollado. Pendiente de
4 a g o ARITA 05 (UA 11) URBANO NO CONSOLIDADO 45 viv. 15 viv. | aprobar Proyecto de
8 8 56 Reparcelacion
n<<a Modificacion del PGOU, en

SUELO NO URBANIZABLE DE . . ; y

ﬂ EL GUIJO - ALBACERRADO CARACTER NATURAL O RURAL 450 viv. 550 viv. glgmpllm\ento del _POTCG. Art
S , ap. 2. Normativa.
[
59}
g TOTAL 1.315 viv. 843 viv.
59
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Las conclusiones del plan de Vivienda y suelo fueron:

“De acuerdo con el andlisis efectuado del PGOU, la cifra teérica méxima de viviendas para
los suelos residenciales es de 1.442 viviendas, desglosadas en 127 viviendas estimadas en el
suelo urbano y 1.315 viviendas estimadas en suelo urbanizable, urbano no consolidado o
provinientes de modificaciones puntuales del PGOU.

En base a la ratio de 2,4 hab/viv (segin lo establecido en el POTA) la capacidad habitacional
vacante que fienen los distintos suelos residenciales es de 3.460,8 habitantes. Estos valores
se estiman suficientes para cubrir la demanda detectada, dado que con la aportacién prevista
para vivienda protegida y la cesién al Ayuntamiento del 10 % de suelo para viviendas, el
planeamiento actual tendria una capacidad de vivienda protegida o vivienda social pdblica,
de 970 viviendas, suficientes para cubrir la demanda efectiva derivada del municipio, para los
sectores sociales mds desfavorecidos, dejando el resto de cobertura de la necesidad de
vivienda, menos perentoria, a la iniciativa privada.”

Segin estadisticas actualizadas al presente afo 2025, el nimero de familias
demandantes de vivienda en el municipio de Tarifa es de dos mil setecientas cincuenta y tres
(2.753), de las cuales y por diversos motivos, quedarian activas unas novecientas treinta y
siete (937), que es una cifra superior al total de las viviendas protegidas previstas por el
planeamiento (843).
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Como conclusién, debido al déficit de vivienda que existe actualmente en el municipio
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de Tarifa, se puede afirmar que, se hace imprescindible contar con el Guijo-Albacerrrado
como principal suelo a desarrollar con 550 viviendas protegidas, recogido en el
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planeamiento territorial, para poder dotar al municipio de Tarifa de las viviendas protegidas
demandadas por la poblacién.

8. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL CAMPO DE GIBRALTAR

Articulo 57. Determinaciones especificas sobre los nuevos usos residenciales.

“Los instrumentos de planeamiento general localizardn los nuevos usos residenciales
en situacién de contigiidad con los suelos urbanos y urbanizables existentes de

acuerdo con los siguientes criterios:

a) Se atenderd prioritariamente a las necesidades de vivienda derivadas de la
formacién de nuevos hogares como consecuencia de la dindmica de la poblacién
residente en el municipio.

b) A estos efectos, los instrumentos de planeamiento incorporardn estudios sobre las

demandas de vivienda de su poblacién, diferenciadas segin sus condiciones

econémicas y demogrdficas. Dichos estudios adoptardn pardmetros estadisticos
oficiales, contrastados y adaptados a la trayectoria de la Gltima década.

c) Se utilizardn tipologias o combinaciones de tipos edificatorios que coadyuven a una
utilizacién eficiente del suelo, evitando el uso extensivo de tipologias edificatorias de

baja densidad.”

Es decir, la delimitacién del dmbito mantendrd la continuidad del suelo urbano

apostando por la ciudad compacta, se ajustard a las necesidades objetivas de demanda de

vivienda priorizando la primera residencia, y se limitard su superficie utilizando densidades y

tipologias edificatorias no extensivas.
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Articulo 58. Determinaciones especificas sobre los nuevos usos residenciales de interés
supramunicipal.

“1. los instrumentos de planeamiento general podran clasificar, en las zonas
especificadas en los apartados siguientes, nuevos sectores de suelo urbanizable de

uso_residencial destinados a satisfacer la _demanda supramunicipal de viviendas

sometidas a régimen de proteccién piblica. Estos sectores no computardn a los efectos

de las determinaciones sobre la dimensién de los crecimientos urbanos en el
planeamiento general establecidas en la Norma 45.4. a) del Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia, y deberan ajustarse tanto a los siguientes criterios generales
como a los especificos establecidos para cada zona en los apartados siguientes:

a) La clasificacién de los nuevos sectores urbanizables se llevaré a cabo con el criterio
de satisfacer la_demanda real de vivienda protegida existenfe en los municipios

afectados.
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b) Al menos el 55% de las viviendas incluidas en cada sector serén de proteccién
publica.

¢) La densidad serd al menos de 35 viviendas por hectdrea.

d) Se deberd reservar el 15% de la edificabilidad total para usos de actividades
econdmicas compatibles con el uso residencial, de forma que se favorezca la creacién
de empleo de proximidad.

e) El planeamiento de desarrollo deberd prever los niveles mds altos de dotaciones
locales de los previstos en el articulo 17.1.2° de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

f) Deberd garantizarse la accesibilidad de los nuevos sectores urbanizables desde el
sislema general viario municipal y, en su caso, desde las carreteras afectadas,
debiendo asumir los promotores la gestién y ejecucién de los enlaces necesarios de
conformidad con los organismos sectoriales responsables.

2. El Ayuntamiento de Tarifa podré clasificar sectores de suelo urbanizable para dar
respuesta a la demanda de vivienda protegida de la aglomeracién en la zona de El
Guijo-Albacerrado, ateniéndose a los siguientes criterios especificos:

a) Se establece un nimero mdximo de 1.000 viviendas.

b) El planeamiento urbanistico garantizard una ordenacién adecuada a la topografia

natural de los terrenos teniendo en cuenta la relacién entre la ciudad con el Paraje
Natural de Los Lances.

c) La cornisa natural que conforma el borde norte del drea y la vaguada existente
deberd configurarse como sistema de espacios libres.

d) El planeamiento urbanistico garantizaré la integracién de los nuevos suelos

urbanizables con el nicleo urbano, incorporando a la ordenacién el acceso norte a

Tarifa que constituye la antigua N-340 reconvertida en viario urbano”

Resumen de criterios a justificar y cumplir por la propuesta de delimitacién:

Ajustar la delimitacién a las necesidades reales de demanda de vivienda.

Uso eficiente del suelo, evitando tipologias extensivas de baja densidad.
Uso predominante residencial destinado a satisfacer la demanda supramunicipal de
vivienda de proteccién publica.
Minimo de viviendas de proteccién publica en el sector: 55%
Densidad mayor a 35 Viviendas/Ha.
Edificabilidad minima destinada a actividades econdémicas: 15%
Se establecerdn los estdndares dotacionales mds altos: RGLISTA Art. 82
Garantizar la accesibilidad y conexién con los viarios generales.
Localizacién: El Guijo-Albacerrado, Tarifa.
0. NUmero maximo de viviendas: 1000
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11. Ordenacién adaptada a la topografia natural.
12. Destinar cornisa norte y vaguada a espacios libres.
13. Integracién con el nicleo urbano. Incorporacién del acceso norte.

Conclusiones:

El POTCG define el drea de El Guijo-Albacerrado como drea de oportunidad para
delimitar un sector o sectores de uso predominante residencial, con al menos el 55% de las
viviendas sometidas a régimen de proteccién publica y al menos el 15% de la edificabilidad
destinada a actividades econémicas, evitando tipologias de baja densidad (ver apartado
siguiente relativo a los estdndares de densidad recomendados), que resuelvan la demanda
real de vivienda protegida basada en estadisticas y bases de datos oficiales, con altos
estdndares dotacionales y que justifiquen la integracién y conexién con el nicleo urbano y la
red viaria general.

9. ESQUEMA DOCUMENTAL Y TRAMITACION

PROPUESTA DE DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION DE
TRANSFORMACION URBANISTICA DE NUEVA URBANIZACION (ATU). (Art. 24 a 26, 31y
32 LISTA), (Art. 43 a 46, 50 y 51 RGLISTA).

Art. 43.3. RGLISTA.

“La ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica propuestas por los

”

instrumentos de ordenacién territorial se regird por lo dispuesto en el Titulo Il

Tras analizar el Titulo lll, se interpreta que el apartado 3 del articulo 43 del RGLISTA
se refiere a intervenciones mediante proyectos de actuacién ferritorial directa, concretas y
definidas, siendo nuestro caso, a efectos de ordenacién territorial, la delimitacién fisica
concreta dentro de un dmbito y unos pardmetros ya previstos por el planeamiento territorial
para posteriormente ser ordenados mediante un instrumento bien conocido y de probada
eficacia como es el plan parcial, por lo que el Titulo Il del RGLISTA (Art. 24 a 26, 31 y 32
LISTA)(Art. 43 a 46, 50 y 51 RGLISTA) seria el adecuado para el desarrollo que nos ocupa,
quedando asf su formulacién y tramitacién dentro del dmbito administrativo local.

Art. 45 RGLISTA. Procedimiento de aprobacién de la Propuesta de Delimitacién de la ATU.

“1. Cuando la propuesta de delimitacién de la actuacién de transformacién urbanistica
no se establezca en los instrumentos de ordenacién urbanistica general o en el Plan de
Ordenacién Urbana, el procedimiento para su aprobacién serd el siguiente:

a) El procedimiento se iniciard de oficio, a instancia propia o en virtud de propuesta
de los interesados en asumir la promocién de la actuacién de transformacién urbanistica.
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b) La propuesta se someterd a informacién publica por plazo no inferior a un mes y

audiencia a los propietarios del émbito, al objeto de que puedan comparecer en el
procedimiento y manifestar su interés en participar en la ordenacién y promocién de la
actuacién de transformacién urbanistica. En las actuaciones de transformacién urbanistica de
nueva urbanizacién se daré audiencia también a los propietarios de terrenos colindantes en

esta clase de suelo al objeto de que puedan manifestar su interés en participar en la actuacién.

c) Durante el periodo de informacién piblica se requerird informe preceptivo a la

Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, cuando el objeto

de la propuesta sea una actuacién de nueva urbanizacién, que deberd emitirse en el plazo de
un mes. Transcurrido este plazo sin que el informe hubiera sido emitido podrd continuarse con
la tramitacién del procedimiento.

d) A la vista de los trdmites anteriores, el Ayuntamiento resolverd sobre la propuesta
mediante acuerdo del érgano municipal competente para la aprobacién definitiva de los
instrumentos de ordenacién urbanistica, conforme a lo previsto en la legislacién sobre régimen
local.

e) El acuerdo correspondiente se publicard en el Boletin Oficial de la Provincia y en el
portal web del Ayuntamiento, donde se publicard igualmente la propuesta de delimitacién
aprobada.

2. La aprobacién de la propuesta faculta a los propietarios, en el caso de iniciativa
privada, o a los particulares, sean o no propietarios, en los casos de iniciativa publica en los
que se adjudique formalmente la participacién privada conforme a lo establecido en el

Capitulo Ill del Titulo V, para presentar a tramitacién el instrumento de ordenacién urbanistica
detallada (Plan Parcial).

El instrumento de ordenacién urbanistica detallada que ordene la actuacién de
transformacién urbanistica, que podrd tramitarse simultdneamente con el procedimiento de la
propuesta de delimitacién, deberd aprobarse inicialmente en el plazo méximo de dos afios a
contar desde el dia siguiente al de la publicacién del acuerdo de aprobacién. El transcurso

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA..-

del plazo sefialado determinard la caducidad de la propuesta de delimitacién.”
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e Exposicién poblica (1 mes) durante la que se hacen los siguientes trémites:

- Notificacién y audiencia a propietarios del dmbito y colindantes.

- Remisién a la Consejeria de Ordenacién del Territorio. Informe preceptivo
con silencio positivo (1 mes).

- Confestacién y adaptacion, en su caso, a las alegaciones e informe territorial.

- Aprobacién de la Propuesta de Delimitacién por el pleno municipal.

- Publicacién del acuerdo de aprobacién en el BOP y en el portal web del
Ayuntamiento de Tarifa.

EFECTOS DE LA APROBACION

Faculta a los propietarios del dmbito para la presentaciéon del instrumento de
desarrollo (Plan Parcial).

La aprobacién de la propuesta no conlleva por si misma transformacién urbanistica
alguna, y sus efectos tienen como alcance Unicamente establecer las bases de partida para
la elaboraciéon del planeamiento de desarrollo para la ordenacién detallada del dmbito, y
que definird, ademds, la unidad de ejecucién (Plan Parcial).

PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA (PP).

Art. 50.3 RGLISTA: “La delimitacién y ordenacién de las actuaciones de nueva
urbanizacién corresponde a los Planes Parciales de Ordenacién”

Art. 90.1 RGLISTA: “Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por objeto delimitar y
establecer la ordenacién urbanistica detallada y la programacién de una actuacién de
transformacién urbanistica de nueva urbanizacién en suelo ruUstico, en desarrollo de las
propuestas de delimitacién descritas en el articulo 25 de la Ley.”

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA..-

FUTURA O SIMULTANEA APROBACION DEL PGOM.
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°8 Considerard como planeamiento incorporado el resultado de la ordenacién detallada
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§§ desarrollada por el Plan Parcial en el dmbito delimitado, que formard parte del suelo urbano
8% una vez materializada su ejecucion.
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4. MOTIVACION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION

El acceso a la vivienda en Espafa es una problemdtica estructural existente desde
hace afios, que se explica por varios factores econémicos y sociales latentes en muchas
localidades del pafs, y que confirman la idea de que el mercado de alquiler actual no cubre
todas las necesidades de la demanda. Es por ello, que la propiedad, en el mercado
inmobiliario espafiol, tiene un peso mucho mas elevado.

Segun el Observatorio de Vivienda Asequible de Espafia, el parque de vivienda social
y asequible en Espafia en el afio 2020 se situaba en el 2,5% respecto al total de viviendas,
notablemente inferior a la media europea, donde la cifra era del 15% el mismo afio.

El contexto de la crisis estructural de acceso a la vivienda en Espafia se debe
fundamentalmente a un déficit estructural de la vivienda, generado por un mercado de
viviendas en Espafia insuficientemente desarrollado, y que se agravia todavia mdas en las
zonas especialmente tensionadas de Andalucia, como las capitales y algunos municipios del
litoral de Cadiz y Mdlaga.

Tarifa es un claro ejemplo de esta problemdética, los altos precios de compra y alquiler
estdn dificultando el acceso a la vivienda a la poblacién autéctona. Los alquileres, ademds
de inalcanzables, resultan inestables y empeoran atn més durante la temporada turistica,
viéndose su poblacién obligada a buscar alojamiento en municipios cercanos, mucho menos
tensionados.

El Plan Municipal de vivienda y suelo de Tarifa, incluye el Guijo-Albacerrado, como
pieza fundamental dentro del desarrollo de las 970 viviendas protegidas previstas para el
total del municipio, al desarrollar un total de 550 viviendas protegidas.

a) La Constitucién Espafiola (CE) reconoce, en su articulo 47, el derecho al disfrute de
una vivienda digna y adecuada e impone seguidamente a los poderes publicos el deber de
promover las condiciones necesarias que garanticen la igualdad en el ejercicio de los
derechos y el cumplimiento de los deberes constitucionales y de establecer las normas

pertinentes para hacer efectivo el referido derecho.

b) Ley por el derecho a la vivienda. Por su parte, la disposicién final cuarta de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, modifica el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, incrementando el porcentaje de reserva de suelo destinado a vivienda protegida del
30 al 40 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado por acuerdo de
Pleno de fecha 24.07.2025.

el suelo rural que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacién, y del 10 al 20

por ciento en el caso de suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o
renovacién de la urbanizacién.
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c) Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia. Segun establece el
RGLISTA en el punto 2 de la Disposicién transitoria tercera. “Modificaciones de las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento general vigentes.”, en suelo no
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urbanizable, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general que comporten
una actuacién de nueva urbanizacién no podrédn aprobarse hasta que se proceda a su
sustitucién por los instrumentos previstos en la ley, conforme a lo dispuesto en su disposicién
transitoria segunda. Esta previsién no serd de aplicacién cuando resulte necesario incorporar
a la ordenacién urbanistica las actuaciones de cardcter supralocal previstas en los planes de
ordenacién del territorio, en las declaraciones de interés autonémico o en los instrumentos de
planificacién sectorial.

Asimismo, para dimensionar el nivel dotacional en actuaciones de transformacién urbanistica
en suelo rustico (Planes Parciales de Ordenacién), el reglamento de la ley LISTA establece
cuatro escalones de densidad; (1) inferior 40 viviendas por hectdrea, (2) de 40 a 70 viviendas
por hectdrea, (3) de 70 a 100 viviendas por hectdrea y (4) superior a 100 viviendas por
hectdrea.

Lo que podriamos denominar densidad baja, media, alta y muy alta. La densidad estaria en
nivel alto, se permiten entre 512 y 549 viviendas, lo que supone una densidad de entre 70-
75 viviendas por hectarea.

d) Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar. En este sentido, la
presente Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacion Urbanistica (ATU) recoge
las determinaciones que, con cardcter de Directriz, establece el Ariculo 58 del POT del
Campo de Gibraltar aprobado por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, para los nuevos
usos residenciales de interés supramunicipal con una reserva superior a la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda. Conforme al Articulo 58. “Determinaciones para
los nuevos usos residenciales de interés supramunicipal” del Plan de Ordenacién del Territorio
(POT) del Campo de Gibraltar, se prevén un maximo de 1000 viviendas, en su mayoria
protegidas (al menos el 55%), en los sectores de suelo urbanizable para dar respuesta a la
demanda de vivienda protegida de la aglomeracién en la zona de El Guijo-Albacerrado.

e) En relacién con el modelo de ciudad adoptado, y en coherencia con los principios
establecidos en el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, la Estrategia Andaluza de
Sostenibilidad Urbana y la Agenda Urbana de Andalucia 2030, alineada con la Agenda
Urbana Espafola, se refuerza atn mds la apuesta por la ciudad compacta y diversificad con

la que se evita un consumo innecesario de suelo que, como recurso valioso y finito, debe
preservarse. En este contexto, se permite la transformacién de nuevos suelos en casos

£ o1
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pusy justificados, manteniendo la colindancia con los nicleos urbanos existentes y siempre que se
w=35c A . . , . .
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x280o f) Necesidad de vivienda protegida. El crecimiento urbanistico propuesto no sélo serd
Bl2e una expansién fisica, sino una oportunidad de mejora social, econémica y medioambiental
9 para el municipio de Tarifa y la oportunidad para ofrecer nuevas férmulas para la gestion de
o
g viviendas, como la promocién en régimen de cooperativa, tanto de vivienda en venta como
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1. Satisfaccién de la demanda de vivienda. La gran cantidad de viviendas (entre 512
y 549 unidades) propuestas en el drea, en su mayoria protegidas y en régimen de
venta y alquiler, responde a la creciente demanda de vivienda de Tarifa,
especialmente esta zona, que supondrd una nueva expansién de la ciudad con un
alto crecimiento poblacional. Una densidad adecuada permite aprovechar de manera
mdés eficiente el suelo disponible, lo que contribuye a la oferta de viviendas en el
mercado local. Un mayor némero de unidades habitacionales no solo permitird
atender las necesidades residenciales actuales, sino también prevenir el
encarecimiento desmesurado de la vivienda al aumentar la oferta.

2. Facilita la construccién de vivienda protegida en el municipio. El compromiso del
promotor de sufragar los gastos de urbanizacién con cargo a la edificabilidad de la
vivienda libre facilita el reducir el precio del suelo para viabilizar la construccién de
las viviendas protegidas, promoviendo la inclusién social y la accesibilidad de
viviendas para sectores de la poblacién con menos recursos. Esto apoya directamente
las politicas municipales de vivienda social y asequible, alineando el desarrollo
urbanistico con los objetivos de equidad y cohesién social del municipio.

3. Optimizacién del uso del suelo. Una densidad adecuada permite un uso mds
intensivo y eficiente del suelo, que en muchas ocasiones puede estar infrautilizado.
Un mayor aprovechamiento de la superficie construida reduce la presiéon para
urbanizar nuevos terrenos, conservando zonas verdes y espacios no urbanizados en
ofras dreas del municipio. Ademds, las nuevas edificaciones pueden aprovecharse
para introducir criterios de sostenibilidad, energias renovables y tecnologia en
eficiencia energética, lo cual puede también alinearse con los objetivos de
sostenibilidad del municipio.

4. Impacto positivo en la economia local. Un desarrollo urbanistico de estas
caracteristicas genera una dinamizacién econémica, tanto en la fase de construccién
(creacién de empleo y demanda de servicios relacionados) como en la fase posterior,
cuando las nuevas viviendas atraigan a mds habitantes, que consumirdn productos y
servicios locales. Ademds, al ceder parte del suelo al municipio, se fomenta la
inversién publica en equipamientos y vivienda social, lo cual también tiene un impacto
positivo en la economia local y en la cohesién social.

5. Equilibrio entre interés pablico y privado. El desarrollo de este suelo, si bien
proporciona un porcentaje de viviendas libres, se traduce en un beneficio directo para
lo comunidad a través de las cesiones de suelo al municipio. Esto asegura que el
desarrollo urbanistico no solo genere valor econémico, sino que también contribuya
a resolver las necesidades sociales del municipio, como el acceso a la vivienda
asequible, la mejora de los servicios e infraestructuras, y la preservacion del bienestar
comunitario.

Por tanto, se presenta esta Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién
Urbanistica (ATU) como instrumento que desarrolla las determinaciones establecidas
en el citado Articulo 58 del Plan de Ordenacién del Territorio (POT) del Campo de
Gibraltar aprobado por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre.
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5. CONTENIDO DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION
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Segun el articulo 44 del Reglamento, el contenido de la propuesta de delimitacién
serd el siguiente:

a) Memoria en la que se describa la actuacién y se analice:

1°. El ajuste de la propuesta a las directrices para la delimitacién de
actuaciones de fransformacién urbanistica establecidas por el Plan General de
Ordenacién Municipal, por el Plan Bésico de Ordenacién Municipal o por el
Plan de Ordenacién Urbana, conforme a los articulos 74 a 78.

2°. El ajuste de la propuesta a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién
urbanistica que se establecen en los articulos 79 a 83.

3°. Andlisis previo de la viabilidad social y econémica en relacién con las
bases de ordenacién y ejecucién que se proponen.

b) Ambito propuesto, incluyendo los sistemas generales que se prevean adquirir y

aquellos terrenos que resulten necesarios para garantizar una adecuada
integracién de la actuacién en la estructura urbanistica general.

Bases para la ordenacién de la actuacion de transformacién urbanistica, que
incluirdn un esquema de la ordenacién y una propuesta de, al menos, las
siguientes deferminaciones:

1°. Uso global y parémetros méximos y minimos de edificabilidad y densidad.
2°. Sistemas generales a incluir o adscribir a la actuacién.

3°. Esquema de las redes generales de infraestructuras y servicios previstos y
de su conexién a las redes existentes.

d) Bases para la ejecucién de la actuacién de transformacién urbanistica con una

propuesta de las siguientes determinaciones:

1°. Cardcter publico o privado de la iniciativa.

2°. Modalidad de gestién prevista.

3°. Plazos estimados para la ordenacién y ejecucién de la actuacién.

4°. Estimacién de los costes de urbanizacién y criterios de distribucién de
cargas enfre los agentes que participan en la promocién de la actuacién.

2. El contenido de las propuestas que se prevean en el Plan General de Ordenacién

Municipal, en el Plan Bésico de Ordenacién Municipal o en el Plan de Ordenacién
Urbana serd el regulado en el apartado 1, debiendo establecer ademds un plazo
mdximo, no superior a dos afios, para la aprobacién inicial del instrumento de

ordenacién urbanistica detallada cuyo transcurso determinard la caducidad de la
propuesta conforme al articulo 25.3.d de la Ley.
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5.1. MEMORIA

A) AJUSTE DE LA PROPUESTA A LAS DIRECTRICES PARA LA DELIMITACION DE
ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA

De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley, se promueve una ocupacién racional y
eficiente del suelo, implantdndose un modelo de ordenacién de ciudad compacta que evita
la dispersion urbana y el consumo innecesario de suelo.

Por ello, la propuesta de delimitacién se ajusta a las necesidades de crecimiento objetivas
obtenidas del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, donde se estima una necesidad de 970
viviendas para el municipio de Tarifa. Igualmente, la propuesta se ajusta a las
determinaciones del POT el Campo de Gibraltar, de 1000 viviendas, de las cuales al menos
el 55% de las viviendas serdn de protecciéon piblica.

Por tanto, la presente propuesta de delimitacién establece una ordenacién para la
construccion de parte de las viviendas permitidas (entre 512 y 549 viviendas de las 1.000
viviendas permitidas) insertas en el espacio denominado Albacerrado, con una superficie de
algo més de siete hectdreas (73.245 m2), lo que supone una densidad de entre setenta y
setenta y cinco viviendas por hectérea (70-75 viv/ha), densidad adecuada para un modelo
de ciudad compacta y diversificada, que pone en valor el suelo como un recurso escaso y
con la inclusién de un cincuenta y cinco por ciento (55%) del nimero de viviendas para
viviendas protegidas y de un quince por ciento (15%) de la edificabilidad para actividades
econdémicas compatibles.

De conformidad con el articulo 79.2 del RGLISTA, se han delimitado los suelos
estrictamente necesarios para las demandas objetivas de crecimiento, con pardmetros
urbanisticos que justifican el consumo y rentabilizacién del suelo como recurso natural
limitado, ajustdndose los pardmetros de edificabilidad y densidad al modelo de ciudad
compacta y diversificado planteado.

Este modelo de ciudad se implanta en un vacio existente en la actualidad en el municipio
de Tarifa, en continuidad con el suelo urbano consolidado, completando asf la malla urbana

Firmaldel
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existente, tal y como establece el punto 3 del Articulo 79 del RGLISTA.

§ B) AJUSTE DE LA PROPUESTA A LOS CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD PARA LA
8 ORDENACION URBANISTICA
£ INTEGRACION Y PUESTA EN VALOR DE ELEMENTOS NATURALES EXISTENTES
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Como se ha mencionado anteriormente, conforme al apartado d) del Articulo 79 del
RGLISTA, la presente ordenacién promueve la integracién del cauce del arroyo existente en

Francisco Javier Ochoa Caro

el DPH, con el fin de garantizar la recuperacién y puesta en valor del mismo, integrédndolo
para ello en el gran espacio libre que formard el SGEL del dmbito, ubicado junto a dicha
vaguada.
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Se llevaré a cabo la reforestacion de los terrenos pertenecientes al DPH con el fin de
conseguir la puesta en valor del cauce existente, siendo necesaria su inclusién para garantizar

la adecuada integracién de la actuacién en la estructura urbanistica general y con el sector
contiguo SUS-TA-02.

DIVERSIDAD FUNCIONAL Y DE USOS

Con el fin de conseguir el objetivo de diversidad funcional y de usos, se proponen
integrar usos compatibles con el uso residencial, como son los usos de actividades
econdmicas y de equipamientos.

Por otro lado, la propuesta sitéa los espacios destinados a zonas verdes locales
préximos e inferconectados entre si, con el fin de reducir la distancia entre espacios libres,
zonas verdes y equipamientos comunitarios y el resto usos propuestos, desarrollando patrones
de proximidad que favorezcan los desplazamientos a pie.

CRITERIOS DE ORDENACION DEL ESPACIO PUBLICO URBANO Y EL ESPACIO VERDE
URBANO

Siguiendo las directrices del POTCG, el Sistema General de Espacios Libres se
dispone formando una banda a lo largo de toda la ribera del arroyo, partiendo de la linea
del DPH.

En cuanto a los estdndares dotacionales se cumplen los determinados por el articulo
82. “Reservas y estdndares dotaciones” del RGLISTA para los sistemas generales de espacios
libres de 7,00 m2 de suelo por habitante, lo que supone un total de 8.635 m2s para sistemas
generales de espacios libres.

El esténdar existente de Sistemas Generales de Espacios Libres se define, en el
apartado 22 del Anexo del RGLISTA, como la relacién entre la superficie de suelo, expresada
en metros cuadrados, de sistemas generales municipales ejecutados, funcionales y en uso
efectivo, entre la poblacién del municipio, expresada en habitantes.

Para determinar el estdndar existente de Sistema General de Espacios Libres del
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municipio, se tendrd que calcular, una vez que la poblacién existente en el municipio (18.621
Hab) se ha obtenido de los datos facilitados por el Instituto Nacional de Estadistica, la
superficie de sistemas generales municipales ejecutados, funcionales y en uso efectivo.

En el apartado 5.1 de la memoria de la Adaptacién Parcial del Texto Refundido de
la Revisién y Adaptacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se recoge la relacién de

Pleno de fecha 24.07.2025.

Sistemas Generales de Espacios Libres del municipio.
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De ellos, sélo se encuentran ejecutados y en uso efectivos, como tales Sistemas
Generales de Espacios Libres, los que se relacionan en el siguiente cuadro, junto a la
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SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES SUPERFICIE (m?)
Parte de la Zona verde ZV1 La Marina 8.246 m?s
Parte de la Zona verde ZV6 SA2 2.633 m?s

Quebrantamichos

TOTAL 10.879 m?s

A estos sistemas generales de espacios libres, hay que afadirles los del émbito de la
Unidad de Ejecucién del Suelo Urbano de Albacerrado, y los existentes en las manzanas 3 y
6 del sector La Marina I, que provienen de una modificacién de la ordenacién de dichas
manzanas. Estos sistemas generales se recogen en el siguiente cuadro:

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES SUPERFICIE (m?)
Parcela V4 de la Unidad de Ejecucién del suelo 1.892 m?s
urbano de Albacerrado
P.E.P de la Unidad de Ejecucidn del suelo 184 m2s
urbano de Albacerrado
Manzana 6 de La Marina |l 3.287 m32s
Manzana 3 de La Marina |l 1.657 m2s
TOTAL 7.020 m2s

La superficie total de sistemas generales ejecutados, funcionales y en uso efectivo,

asciende a: 10.879 m2s + 7.020 m2s = 17.889 m?2s

De acuerdo con tolo lo expuesto, el estdndar existente de sistema general de espacios

libres asciende a: 17.889,00 m2s / 18.621 habitantes = 0,96 m2s/hab.

Por tanto, se considera suficiente el estdndar dotacional de 7,00 m2s/hab propuesto
al ser superior al existente.

La ordenacién se estructura a partir del viario principal que recorre el dmbito de este

< .
ig%g a oeste. Esta via conservard la percepcién paisajistica del camino que actualmente discurre
fiox , . Sy
§9§g' por las cotas mds altas hasta llegar al cementerio, generando un recorrido interesante desde
- g
=3 . . . . o] . .
SEED el punto de vista del paisaje, abriendo la posibilidad de su continuidad en los futuros
o-5& - .
83 crecimientos hasta el mismo.
SEse
582 Perpendicular a esta via, se dispone un viario de nueva creacién desde la glorieta
wOso . L. . L .
na<n existente que, en prolongaciéon con la calle Pedro Lobo, atraviesa el dmbito abriendo la
g posibilidad de una futura conexién con el sector contiguo situado en las cotas més altas (SUS-
N
2 TA-01 Albacerrado).
n
N

En cuanto a la conectividad del dmbito, el acceso al mismo se resuelve a través de
los viarios urbanos existentes denominados Calle Batalla del Salado y Calle Viento de
Tramontana, que a su vez se conecta con la carretera nacional N-340 a través de la Ctra.
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Cadiz-Mdlaga, tal y como establece el articulo 58 del POT del Campo de Gibraltar en su
punto d):

El planeamiento urbanistico garantizard la integracién de los nuevos suelos urbanizables
con el nicleo urbano, incorporando a la ordenacién el acceso norte a Tarifa que constituye la
antigua N-340 reconvertida en viario urbano.

Los diferentes espacios destinados a sistema local de espacios libres se disponen de
forma que se garantiza la continuidad e interconexién entre los mismos y el sistema general
de espacios libres, fomentando asi los desplazamientos peatonales, tal y como establece el
Articulo 80 "Criterios de ordenacién del espacio pUblico urbanos y el espacio verde urbano”
del RGLISTA. Por tanto, la disposicién de estos espacios promueve o favorece un sistema de
movilidad destinado al peatén y al transporte no motorizado, generando recorridos
confortables desde el punto de vista del paisaije.

Se generan una serie de bandas verdes entre las parcelas residenciales y el viario
planteado en las que se incluye un carril bici que conecta estos espacios. Procurando avanzar
hacia un modelo de movilidad sostenible, se propone una red ciclista densa y protegida del
trafico rodado, al discurrir esta por los sistemas locales y generales de espacios libres,
conecténdolos todos ellos entre si.

Estas parcelas de espacios libres tendrdn una superficie correspondiente al ochenta
por ciento de la superficie total destinada a dicho uso, de forma que el veinte por ciento
restante del suelo destinado a sistema local de espacios libres estard ubicado en el interior
de la parcela privada M-01.

Las citadas calles configuran cuatro parcelas residenciales. La M-01 de mayor
superficie, ocupando la posicién noroeste y mdés cercana a Batalla del Salado, contiene la
vivienda libre, los actividades econémicas compatibles y el equipamiento privado, este Gltimo
ocupando una superficie correspondiente al veinte por ciento del suelo destinado a sistema
local de equipamientos, como parcela de equipamiento privado. Las otras tres parcelas
estarian destinadas a vivienda protegida; M-02, M-03 y M-04. Las dos primeras en la parte

sur junto a la calle Viento de Tramontana y a tercera (M-04) al otro lado del viario central,
haciendo frente a la parcela (SLEL-04) de espacios libres.

< .

< s
%%g% CRITERIOS DE ORDENACION DE LAS DOTACIONES. RESERVAS Y ESTANDARES
&2 °§§ DOTACIONES
olsg
EE?»‘?—’ Conforme al punto 6 del Ariculo 82. “Reservas y estdndares dotaciones” del
EEE% RGLISTA, en los dmbitos de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo ristico, los
§§§§ Planes Parciales de Ordenacién, en el marco de los instrumentos de ordenacién urbanistica
Q general, deberdn reservar y gestionar como minimo dotaciones locales conforme a los
§ siguientes estandares:
<
&

1) Para el sistema local de espacios libres y zonas verdes mds el sistema local de
equipamientos comunitarios bdsicos, 14m2 de suelo por habitante, al ser estar la
densidad entre 70 y 75 viviendas por hectdrea.
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Conforme a esto, se prevé una reserva minima de suelo de 17.270 metros cuadrados
para dotaciones locales.

En todos los casos, la reserva de sistema local de espacios libres y zonas verdes no serd
inferior a 10m2 por habitante, y la reserva de sistema local de equipamientos
comunitarios bdsicos no serd inferior a 2,5m2 por habitante, debiendo destinarse al
menos el cuatro por ciento de la superficie de la actuacién a equipamientos
comunitarios bdsicos.

Conforme a esto, se prevé una reserva minima de suelo de 12.336 metros cuadrados
para sistema local de espacios libres y zonas verdes, y 4.934 metros cuadrados para
equipamientos.

En la zona inferior, entre es SSGG de Espacios Libres y la parcela de usos privativos

(M-01), se ubica la zona de equipamientos. Dicha parcela EQ-01 de uso equipamiento
pUblico tendrd una superficie correspondiente al ochenta por ciento del suelo destinado a

sistema local de equipamientos.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado por acuerdo de

2)

Una plaza de aparcamiento para automéviles por cada 100 metros cuadrados de
edificabilidad lucrativa no residencial mas media plaza adicional por cada habitante
previsto, de las que al menos el cincuenta por ciento habrdn de tener cardcter piblico.

Conforme a esto, se prevé un nimero minimo de plazas de aparcamiento de 717
plazas, de las cuales, como minimo 358 plazas de aparcamiento estardn ubicadas en
viario publico.

La plantacién o conservacién de un érbol por cada vivienda o 100m2 edificables,
ubicados preferentemente en los espacios libres y zonas verdes, asi como en los
itinerarios peatonales.

Conforme a esto, se prevé un nGmero minimo de plantacién o conservacién de arboles

de de 654 unidades.

CRITERIOS PARA LA ORDENACION URBANISTICA DETALLADA.

Pleno de fecha 24.07.2025.

25/08/2025 | SECRETARIO GENERAL
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Garantizar la accesibilidad al dmbito desde el sistema general viario municipal.

Integrar los nuevos suelos con el nicleo urbano, incorporando a la ordenacién el acceso
norte a Tarifa que constituye la antigua N-340 reconvertida en viario urbano.

Los suelos destinados a Sistema General de Espacios Libres estaran ubicados en la zona
norte del dmbito, en continuidad con el sistema general de espacios libres del sector
SUS-TA-02 y el DPH.

Uso residencial en vivienda plurifamiliar con una altura maxima de planta baja mds
cinco.
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- La introduccién de los espacios libres de obligada reserva a establecer por el
planeamiento de desarrollo deberd situarse de forma que fomenten los desplazamientos
peatonales, procurando la interconexién entre los sistemas generales y locales de
espacios libres y zonas verdes y entre estos y el entorno del dmbito de actuacion.

- Las parcelas resultantes destinadas a viviendas protegidas se ubicardn preferentemente
en la zona del dmbito més préxima a la calle Viento de Tramontana, con el fin de
completar la malla urbana existente.

Otras determinaciones Vinculantes: Las que resultan de la aplicacién del arficulo 58 del
Plan de Ordenacién del Territorio (POT) del Campo de Gibraltar.

C) ANALISIS PREVIO DE LA VIABILIDAD SOCIAL Y ECONOMICA EN RELACION CON LAS
BASES DE ORDENACION Y EJECUCION PROPUESTAS.

TIPOLOGIA Y DENSIDAD EDIFICATORIA PROPUESTAS

Por ser adecuada para el cardcter prioritario de primera vivienda, tanto social como
libre, y cumplir con las determinaciones del POTCG en cuanto a evitar tipologias extensivas
de baja densidad, se propone la tipologia de vivienda plurifamiliar abierta, con altura de Baja
+ 5 plantas y posibilidad de dticos retranqueados, acorde al entorno edificado préximo que,
ademds, reine condiciones éptimas de coste (repercusién de elementos comunes como
cimentacién, cubiertas, nicleos verticales, etc.), ambientales aspecto importante para la
sostenibilidad y viabilidad econémica de las viviendas protegidas.

Tras el cdlculo de las cesiones de suelo destinadas a viario, aparcamiento, espacios
libres y equipamientos, aplicando varias hipétesis, se considera adecuado un coeficiente de
edificabilidad media de 0,90 m2t/m?2s. Dicho coeficiente genera sobre la superficie del émbito

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA..-

la edificabilidad necesaria para la materializacién de las viviendas y el 15% destinado a

g actividades econémicas exigido, con una relacién media aproximada de 100 m2+t/vivienda,
[}

°8 siendo éste un estdndar habitual en la mayoria de planes generales para el establecimiento
o«

55 del ntmero méximo de viviendas.

QN

©

. ©

25 Por ofra parte, la comprobacién realizada para las distintas hipotesis de volumenes
o o[ . . . . ./ .

Te edificatorios sobre las parcelas lucrativas arroja porcentajes de ocupacién aproximados del
2o . . . . . .

°s 40% para el residencial libre y del 50% para el protegido. Estos pardmetros son propios de
<o

25/08/2025 | SECRETARIO GENERAL

tipologfas “ciudad jardin”, y aseguran la libertad de movimiento de los edificios
manteniéndolos ademds retranqueados respecto a los linderos de las manzanas, con amplia
posibilidad de disefio arquitecténico, de crear espacios privativos anexos a las viviendas

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

(terrazas) y de proyectar grandes espacios privativos de uso comunitario en los que alojar
zonas ajardinadas, piscinas, o instalaciones deportivas al aire libre, algo muy demandado
tras la crisis de la COVID19.
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Este aspecto se verd reforzado por una ordenacién pormenorizada que plantea
grandes manzanas, ya que reduce la superficie de viario local necesario, que podré destinarse
a zonas libres, teniendo un impacto positivo afiadido en cuanto a costes de ejecucion y
posterior mantenimiento por la administracién local, reduccién del efecto de isla de calor,
permeabilidad del suelo, etc.

Como referencia para el disefio del modelo de ciudad, siendo este desarrollo una
futura zona de crecimiento orgdnico del nicleo urbano, se han tenido en cuenta las
recomendaciones recogidas en el “Manual de Estdndares Urbanisticos para potenciar la
Salud de Nuestras Ciudades. Consejeria de Salud y Consumo. Junta de Andaluciao. Mayo

2023".
Densidad de viviendas: 71 viv/Ha
Densidad de habitantes: 171 hab/Ha

Segun este manual, estarfamos ligeramente por debajo del minimo en cuanto
a densidad de viviendas (80-100 viv/Ha) y dentro del intervalo deseable para densidad de
habitantes (>120 hab/Ha para ciudad media y 220-350 hab/Ha ciudades grandes), aunque
en limites aceptables de baja densidad que no producirdn efectos negativos notables.

Por tanto, y en consonancia con lo establecido en el POTCG, se considera
esta densidad adecuada para alcanzar los objetivos de la ciudad saludable y sostenible.

Reducir el coeficiente implicaria la necesidad de delimitar una superficie de
dmbito de actuacién mayor, con un mayor coste de ejecucién y mantenimiento, sin aportar
una diferencia sustancial en la calidad de la edificacién y urbanizacién resultantes,
contradiciendo lo estipulado en el Articulo 57.c del POTCG:

“Se utilizardn tipologias o combinaciones de tipos edificatorios que coadyuven a una
utilizacién eficiente del suelo, evitando el uso extensivo de tipologias edificatorias de baja

densidad.”

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado por acuerdo de

Pleno de fecha 24.07.2025.
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10. Manual de Estdndares Urbanisticos para potenciar la Salud de Nuestras Ciudades.
Consejeria de Salud y Consumo. Junta de Andalucia. Mayo 2023.

Ficha 3.6 Densidad de habitantes

m DISENO URBANO Y OCUPACION DEL TERRITORIO ’ DENSIDAD Y CONECTI '

 DESCRIPCION N
Cantidad de personas que reside en una superficle
urbana determinada.

La densidad de habitantes hace referencia al nimero de
personas que habitan un territorio y se puede calcular en
diferentes escalas: pais, regién, ciudad, distrito o barrio.
Para este caso, es mejor calcular el indicador para la
superficie de suelo urbano en vez de la superficie total
Adel término municipal (Agenda Urbana Espafiola 2019).

~ APLICABILIDAD
Este indicador se puede aplicar a cludades medias y

grandes. |

Puede resultar Gtil a la hora de valorar si estd equilibrada

la dotacién de equipamientos en las distintas zonas o hay

un desequilibrio.

En ciudades y municipios pequefios, se justifica una
\ densidad de poblacién menor.

7

" JUSTIFICACION

Una adecuada densidad de poblacién normalmente va
asociada a una densidad de vivienda alta y por tanto a
una tipologia de viviendas frecuentemente usada en el
\_ modelo de ciudad compacta.

S

FUENTE

Sistema Municipal Indicadores Sostenibilidad. 2010.
CAT-MED
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" INDICADOR P
N¢ Habitantes (padrén) / superficie de suelo urbano "wl

El nimero de habitantes es dificil de calcular con
exactitud pues ni siquiera los datos del padrén
refleja la situacién real.

Si se quiere hacer por zonas/barrios, puede ser Gtil
el GRID de poblacién.

Ademds, existen municipios donde la densidad de
habitantes puede multiplicarse o reducirse
considerablemente en periodos vacacionales, en
este caso habria que sumarle al numerador una
estimacién de la poblacién flotante en ese periodo

. (turistas). A

‘. minimizados. /

/ ESQUEMA

UNIDAD
Habitantes / hectdrea

/ ESTANDAR

Densidad deseable >120 hab/ha para ciudades
media

Densidad deseable: 220 - 350 hab/ha para ciudades
grandes

Por encima de 350 habitantes/ha o por debajo de
120 viviendas/ha, deberia quedar justificado en el
planeamiento que los posibles efectos negativos son

e

S

i g 4
ti il it
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MANUAL DE ESTANDARES URBANISTICOS PARA POTENCIAR LA SALUD EN NUESTRAS CIUDADES 4k

Ficha 3.7 Densidad de viviendas

DENSIDAD DE VIVIEN

" DESCRIPCION )
La densidad de viviendas determina el ndmero de
L viviendas por hectdrea.

/APLICABILIDAD N
I Este indicador estard delimitado segin la caracterizacidn '
del municiplo dentro del sistema de cludades de

Andalucia.
Tejidos urbanos histdricos y municiplos emblemdticos
deben preservar sus constumbres y su calidad de vida.
Serd el planeamiento del municipio el gque finalmente
\ determine la densidad de vivienda segin el modelo de |
\\tiudad que proyecte. /
-
/ JUSTIFICACION N
I El libro verde de Medio Ambiente Urbano considera una
densidad muy alta aquellas por encima de 75
viviendas/ha. Densidades por debajo de 40-45 viv/hab no
son recomendadas en un suelo urbano.
Una densidad de wvivienda excesiva puede generar
conflictos de convivencia y presidn excesiva en servicios y
bienes, y una densidad muy baja implica un uso |
\
\iﬁj!ﬁcieme de suelo y recursos. _,x/
¢ ™

FUENTE

Sistema indicadores y condicionantes. M? Fomento 2011
Josefa Maria Rodriguez Mellado, 2017

(" INDICADOR

[nidmera de viviendas f superficie del drea de
L actuacién]

“\

s

UNIDAD
viviendas / hectirea

.-"/ Esn&nl DAR

Valor minimo
Valor deseable

» B0 viviendas,/ha
20-100

Por encima de 120 viviendas/ha o por debajo de 80
viviendas/ha, deberfa quedar justificado en el
planeamiento y proponer medidas para minimizar
posibles efectos negativos.

Otro opcién de objetive deseable puede ser >80 en

I"'\EI 50% de la superficie urbana

— -

~ T,

/ESQUEMA

I|
,

M.

e, I

—|_|_|_|

ARQUITECTURA

(1A)

FACTORI(IA)
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5.2. AMBITO PROPUESTO

La delimitacién preliminar del dmbito tiene una superficie bruta total de 73.245
metros cuadrados.

Esta delimitacién responde al suelo estrictamente necesario para el desarrollo de entre
512 y 549 viviendas, atendiendo a criterios de proporcionalidad en cuanto a su dimensién,
de acuerdo con las necesidades de crecimiento existentes en el municipio de Tarifa.

De esta forma, se propone la delimitacién del dmbito ATU-TA-01 con los siguientes

limites:

Noroeste: Linea de deslinde del Dominio Publico Hidraulico, zona inundable del arroyo
innominado 1 del “Estudio en materia de aguas referido a la Modificacién puntual del
PGOU".

Suroeste: Parcela urbana con referencia catastral 5094101TE6859S0001MO y
fachada a calle Batalla del Salado y calle Viento de Tramontana. Esta finca cuenta con una
nave destinada en la actualidad a comercio minorista adosada al lindero con la actuacion.

Sur-suroeste: Viarios urbanos calle Viento de Tramontana y calle Alfonso Ferndndez
Coronel. El sinuoso trazado de doble curvatura que conforman las calles expande la anchura
del d&mbito de suroeste a noreste.

Noreste: Fincas rdsticas:

- RC: 11035A020000410000AA. Finca resto de la actuacién SUS-TA-02 que
se sitGa en el margen suroeste del arroyo. Se caracteriza por conformar un
vacio artificial en la topografia, producto de actividades extractivas.

- RC: 11035A020000460000AP. Conforma la mayor parte de este limite,

siendo el Unico no condicionado directamente por elementos fisicos (viario
urbano y arroyo).

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA..-

- RC: 11035A020000470000AL. Finca resto de la propia finca, constituida

g por la superficie no afectada por la delimitacion del dmbito.
[}
SN

o
oON .7 7 . . . . . .7 .
55 El drea de actuacién asi delimitada tiene una superficie en proyeccién horizontal de
S . . Je . ..
a3 73.245 metros cuadrados. Esta superficie serd la considerada de forma preliminar como base
8 ©
83 de la actuacién y aplicacion de los pardmetros urbanisticos, como son el aprovechamiento,
o ;. . . . , . . -
B reservas minimas de dotaciones o densidad. El Plan Parcial podré revisar dicha superficie
2o . . , . ;o - . . L[
°5 para ajustarla a la realidad fisica de los limites definidos, mediante levantamiento topografico
<=
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Coordenadas de la delimitacién:

X=265369.4530
X=265403.1480
X=265435.7350
X=265451.7237
X=265430.3653
X=265401.1926
X=265309.7613
X=265303.6089
X=265288.7016
X=265280.6933
X=265264.3993
X=265254.6922
X=265247.7586
X=265241.5183
X=265236.3181
X=265230.0778
X=265224.8776
X=265222.0381
X=265218.4326
X=265215.9605
X=265215.1421
X=265212.3097
X=265207.4624
X=265203.3809
X=265201.5825
X=265198.4074
X=265187.3595
X=265179.7252
X=265171.2580
X=265167.5102
X=265162.6520
X=265159.4595
X=265156.2669
X=265148.3550
X=265142.3863
X=265136.8340
X=265132.6699
X=265127.5340
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X=265115.0415
X=265111.2937
X=265107.2683
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X=265096.5802
X=265090.4728

Pleno de fecha 24.07.2025.

25/08/2025 | SECRETARIO GENERAL

X=265085.4757
X=265081.0339

Francisco Javier Ochoa Caro

Y=3989328.6090
Y=3989347.7490
Y=3989360.3740
Y=3989363.9624
Y=3989391.4006
Y=3989385.9983
Y=3989530.5914
Y=3989526.8205
Y=3989520.2336
Y=3989515.3801
Y=3989508.0998
Y=3989508.4465
Y=3989508.7931
Y=3989507.4064
Y=3989505.3263
Y=3989502.2062
Y=3989499.4328
Y=3989498.0130
Y=3989492.4988
Y=3989490.5416
Y=3989489.8937
Y=3989487.6515
Y=3989486.1207
Y=3989485.4005
Y=3989485.0831
Y=3989484.5228
Y=3989480.7565
Y=3989475.8982
Y=3989469.2355
Y=3989463.9609
Y=3989457.7146
Y=3989453.8281
Y=3989450.3579
Y=3989442.5847
Y=3989433.9788
Y=3989426.8996
Y=3989421.3474
Y=3989413.7131
Y=3989406.3563
Y=3989398.8608
Y=3989394.2802
Y=3989389.0055
Y=3989385.6742
Y=3989384.6794
Y=3989382.8981
Y=3989381.5100
Y=3989378.1787
Y=3989371.7936
Y=3989368.0458
Y=3989364.5756

X=265079.0611
X=265078.7170
X=265064.8497
X=265056.1827
X=265043.0088
X=265028.4482
X=265020.4746
X=265011.1142
X=265004.5273
X=264996.9003
X=264989.9667
X=264983.3797
X=264974.3660
X=264974.0712
X=264972.0116
X=264968.1848
X=264960.2760
X=264953.8980
X=264948.3236
X=264943.3374
X=264941.9073
X=264937.0600
X=264932.2127
X=264926.3450
X=264921.9858
X=264917.8570
X=264912.3796
X=264912.3426
X=264928.5830
X=264929.2220
X=264939.3941
X=264957.5617
X=264971.3365
X=264992.6712
X=265010.4163
X=265034.0905
X=265069.8264
X=265092.6892
X=265104.3050
X=265131.1068
X=265138.1860
X=265172.8240
X=265186.9690
X=265224.6530
X=265260.0350
X=265295.1770
X=265319.2740
X=265324.5148
X=265343.7327
X=265352.6140

Y=3989364.2325
Y=3989363.9499
Y=3989359.4430
Y=3989358.0563
Y=3989350.7760
Y=3989344.5357
Y=3989339.6822
Y=3989336.1461
Y=3989334.4127
Y=3989327.1324
Y=3989320.1987
Y=3989317.7720
Y=3989304.5981
Y=3989303.3346
Y=3989301.8471
Y=3989297.7652
Y=3989291.3871
Y=3989286.0296
Y=3989281.9417
Y=3989280.6740
Y=3989278.6311
Y=3989275.3145
Y=3989271.9980
Y=3989271.4877
Y=3989271.3134
Y=3989268.8900
Y=3989266.0568
Y=3989266.0098
Y=3989237.4560
Y=3989236.3306
Y=3989242.2765
Y=3989253.0819
Y=3989260.4803
Y=3989269.2751
Y=3989273.5751
Y=3989275.7511
Y=3989270.5000
Y=3989262.0824
Y=3989255.8980
Y=3989244.5686
Y=3989247.8840
Y=3989240.4090
Y=3989239.1640
Y=3989241.4090
Y=3989250.9580
Y=3989268.8590
Y=3989287.6610
Y=3989297.8453
Y=3989312.5547
Y=3989316.2120
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5.3. BASES PARA LA ORDENACION

La presente Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica
seguird los criterios establecidos por el Plan de Ordenacién del Territorio (POT) del Campo
de Gibraltar en su Articulo 58, aprobado por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, para
el establecimiento de la ordenacién pormenorizada.

A) USO GLOBAL, INDICE DE EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD MAXIMOS.

En cuanto a la ordenacién urbanistica detallada se incluird el establecimiento de la
reserva del cincuenta y cinco por ciento de las viviendas para vivienda protegida, tal y como
establece el articulo 58 del Plan de Ordenacién del Territorio (POT) del Campo de Gibraltar,
dejando el cuarenta y cinco por ciento restante como vivienda libre. Del mismo modo, el 15%
de la edificabilidad total serd destinada para usos de actividades econémicas compatibles
con el uso residencial.

USO GLOBAL RESIDENCIAL
SUPERFICIE DEL AMBITO 73.245 m’s
EDIFICABILIDAD MiNIMA 0,85 m?t/m?s
EDIFICABILIDAD MAXIMA 0,90 m%/m?s
DENSIDAD MIXIMA DE VIVIENDAS 70,00 viv/Ha
DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 75,00 viv/Ha
NUMERO MIXIMO DE VIVIENDAS 512 viviendas
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 549 viviendas
EDIFICABILIDAD MINIMA PARA VIVIENDA PROTEGIDA 27.168 m?%
NUMERO MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 283 viviendas
EDIFICABILIDAD PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS 15% de la edif. total

El documento del Plan de Reforma Interior establecerd para el célculo del
aprovechamiento de las parcelas resultantes los coeficientes de uso pormenorizado y tipologia
justificandose por los valores de repercusién de suelo en la memoria de sostenibilidad

econdémica a partir de estudio de mercado, valores de referencia o valores catastrales, de
ambitos urbanos de uso y tipologia semejantes.

<
2258 ,
ggg; B) SISTEMAS GENERALES A INCLUIR O ADSCRIBIR A LA ACTUACION
gé 8% Segun el articulo 44.1 del RGLISTA, letra b), los sistemas generales que se prevén
EE%E adquirir y aquellos que son necesarios para garantizar una adecuada integracién de la
ég‘gg actuacién en la estructura urbanistica general son los que se establecen a continuacién,
2<<E inscritos en el dmbito.
N
§ Segun el Ariculo 82. “Reservas y estdndares dotaciones” del RGLISTA, los
2 instrumentos de ordenacién urbanistica detallada establecerén la reserva para sistemas

generales de acuerdo con las previsiones que, en su caso, hayan establecido los instrumentos
de ordenacién urbanistica general.
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En este sentido, se toma el esténdar de 7 m2 por habitante dispuesto por el Articulo
82 del RGLISTA.

Por tanto, la presente Propuesta de Delimitaciéon de Actuacion de Transformacion
Urbanistica, establece una reserva de 8.635 metros cuadrados de suelo para Sistema General
de Espacios Libres inscritos en el ambito.

C) ESQUEMAS DE LAS REDES GENERALES DE INFRASESTRUCTURAS Y SERVICIOS
PREVISTOS Y DE SU CONEXION A LAS REDES EXISTENTES

Red eléctrica: A través de la Calle Batalla del Salado se realizard una canalizacién
soterrada para abastecer de media tensién al dmbito. El suministro se realizard desde la
Subestacién Cubillos. El punto de conexién se realizard en la citada calle Batalla del Salado,
a una nueva red que de manera compartida abastecerd a todas las zonas de nuevo
crecimiento de Albacerrado, cuyo trazado estard soterrado desde la subestacién Cubillos a
unos 2 km, hasta un punto cercano a la estacién de autobuses.

Red de abastecimiento: Desde el trazado en fundicién ductil existente desde los
actuales depdsitos de almacenamiento ubicados junto a la N-340, se conectard una
canalizacién a través de la calle Viento de Tramontana.

La conexién se realizard en la Carretera Cadiz-Mélaga, en un punto cercano a los
depdsitos existentes descendiendo por la calle Alfonso Ferndndez Coronel hasta la calle
Viento de Tramontana, donde ser realizaran las conexiones pertinentes.

Red de saneamiento: La red de saneamiento de las zonas de nuevo crecimiento de
Tarifa se evacta en la estacion de bombeo EBAR ubicada junto a la playa en la calle
Almadraba, para desde ahi bombearse a la nueva EDAR situada junto a la Subestacién

Cubillos.

Por tanto, la nueva red de saneamiento propuesta se llevard a través de la calle Viento
de Tramontana hasta la glorieta en su encuentro con la calle Batalla del Salado, donde se
conectard con la red existente que discurre hasta la citada EBAR.
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5.4. BASES PARA LA EJECUCION
A) CARACTER DE LA INICIATIVA

La presente Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacion Urbanistica
serd de cardcter privado, siendo el promotor de la actuacién la sociedad Investment Real
Estate Tarifa S.L con C.I.F. B-19979152 y domiciliada en Poligono Industrial La Morera, calle
Almonas 2 de Utrera en Sevilla como propietaria de los terrenos, en consonancia con las
directrices municipales, conforme con el articulo 25 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

B) MODALIDAD DE GESTION PREVISTA
El Sistema de Actuacién serd por compensacién.

C) PLAZOS ESTIMADOS PARA LA ORDENACION Y EJECUCION DE LA ACTUACION.

Se prevé un plazo maximo de cuatro afios para la ordenacién detallada del émbito.

Los plazos méximos de ejecucién que se establecen para el posterior desarrollo del
Plan Parcial que desde su aprobacién definitiva serdn los siguientes:

- Proyecto de Reparcelacién: 1 afio desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial

- Presentacién del Proyecto de Urbanizacién: en el plazo de 1 afio desde la aprobacién
definitiva del Plan Parcial.

- Inicio de las obras de urbanizacién: 1 afo después desde aprobacién definitiva del
Proyecto de Urbanizacién.

- Finalizacién de las obras de urbanizacién: 2 afos desde el inicio.

- Los propietarios de las parcelas resultantes, tras la ejecucion del planeamiento,
deberdn solicitar y obtener la licencia de edificaciéon dentro del plazo de dos afios
contado desde la recepcién de la urbanizacién.

- Asi mismo, tendrdn un plazo de tres afos para la finalizacién de la edificacién desde
la obtencién de la licencia.

Ademads, se establece un plazo méximo, no superior a dos afos, desde la aprobacién
de la presente Propuesta de Delimitacién para la aprobacién inicial del Plan Parcial como
instrumento de ordenacién urbanistica detallada.

D) ESTIMACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION Y CRITERIOS DE DISTRIBUCION
DE CARGAS

Se consideran los gastos previstos en el desarrollo del émbito:
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COSTES
Honorarios, Tasas y Arbitrios 357.000,00 €
Urbanizacién 5.304.090,61 €
Conexiones exteriores 1.675.000,00 €
Costes de gestion (10%) 733.609,06 €
Costes de financiacién (3,5% total) 256.763,17 €
Imprevistos (10%) 759.285,38 €
TOTAL 9.085.748,22 €

Esta estimacién se basa en la experiencia, diversas fuentes de referencia, la
ordenacién preliminar propuesta y los condicionantes antes expuestos. El resultado arroja
valores globales de repercusién comunes para este tipo de desarrollos y por tanto viables.

Criterios de distribucién de las cargas y beneficios

La distribuciéon de cargas y beneficios se ajustard a lo dispuesto en la legislacién
basica del suelo y a los criterios que establezca el Reglamento.

El Plan Parcial de Ordenacién que delimite la presente Actuacién de Transformacion
Urbanistica asegurard el equilibrio de las cargas en funcién del aprovechamiento atribuido
con arreglo al modelo de ordenacién.

Ademads, estd prevista su ejecucién sistemdtica, por lo que la ATU se incluird en un
drea de reparto de la que formardn parte los terrenos pertenecientes a los sistemas generales
adscritos a la misma para su obtencién.

El articulo 26 de la LISTA establece que:

1.- La ejecucién de las actuaciones de transformacién urbanistica se desarrollard,
siempre que sea posible, en un régimen de equitativa distribucién de beneficios y
cargas.

2.- A estos efectos, cuando esté prevista la ejecucién sistemdtica, las actuaciones
se incluirdn en un drea de reparfo de la que formardn parte los terrenos
pertenecientes a los sistemas generales adscritos a la misma para su obtencién.

3.- En cada drea de reparto se determinard el aprovechamiento medio que le
corresponde, que vendrd determinado por el cociente entre la suma de los
aprovechamientos objetivos de los dmbitos que pertenecen al drea y la superficie
total de ésta, descontando la superficie de los terrenos pertenecientes a los
sistemas generales o locales ya obtenidas y afectadas a su destino.
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4.- El aprovechamiento objetivo de un dmbito se determinard ponderando su
edificabilidad en funcién del uso y tipologia caracteristica y, cuando implique un
valor diferenciado, en funcién de la localizacién y las cargas de urbanizacién que
deba soportar la actuacién.

5.- El aprovechamiento urbanistico de una parcela viene determinado por la
edificabilidad ponderada en funcién del uso y tipologia correspondiente a su
calificacién urbanistica.

El articulo 32 de la LISTA sefala los deberes de la promocién de las actuaciones de

nueva urbanizacién, y que son los siguientes:
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a) Entregar al Ayuntamiento el suelo urbanizado y libre de cargas correspondiente
a los sistemas generales y locales incluidos o adscritos al dmbito de actuacién.

b) Entregar al Ayuntamiento, con destino al patrimonio municipal de suelo, el
suelo urbanizado y libre de cargas correspondiente al diez por ciento del
aprovechamiento medio del drea de reparto. Se deberd justificar que los usos y
tipologias en los que se concrete la cesién del aprovechamiento son adecuados
para los fines del citado patrimonio municipal de suelo.

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién del dmbito y
las de conexién con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios
técnicos, asi como las obras de ampliacién y refuerzo de dichas redes que sean
necesarias en funcién de las dimensiones y caracteristicas de la actuacién. Los
promotores de la actuacién tendrdn derecho al reintegro de los gastos de
instalacién de las redes de servicios técnicos con cargo a las empresas
suministradoras, en la forma que se determine reglamentariamente.

d) Entregar al Ayuntamiento, junto con el suelo correspondiente, las obras e
infraestructuras a que se refiere el parrafo c), que deban formar parte del dominio
publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera de
las redes y servicios citados, asi como también dichas instalaciones cuando estén
destinadas a la prestacién de servicios de titularidad publica.

e) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones
que deban ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados
que no puedan conservarse y garantizar el realojamiento y retorno de los
ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando
tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacién bésica del
suelo.

Estd prevista la ejecucién en un régimen de equitativa distribucién de beneficios y
cargas entre los propietarios del dmbito.
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Al estar prevista la ejecucion sistemdtica, la actuacién se incluird en un drea de reparto
que, en este caso, coincide con la de la propia delimitacién, e incluye los sistemas generales
inscritos correspondientes a espacios libres y equipamientos.

La distribucion de los aprovechamientos resultantes de la ordenaciéon detallada se
realizard asignando a cada propietario el aprovechamiento resultante de multiplicar la
superficie de suelo inicial aportada por el noventa por ciento del aprovechamiento medio del
area de reparto, una vez cumplidos los deberes de la promocién de las actuaciones de nueva
urbanizacién.

El célculo del aprovechamiento de las parcelas resultantes se realizard aplicando a la
edificabilidad de las mismas los coeficientes de uso pormenorizado y tipologia. Estos
coeficientes se justificardn por los valores de repercusion de suelo en la memoria de
sostenibilidad econémica del Plan Parcial de Ordenacién a partir de estudio de mercado,
valores de referencia o valores catastrales, de dmbitos urbanos de uso y tipologia semejantes.
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6. ANALISIS DE VIABILIDAD URBANISTICA

Cumpliendo con lo establecido para el contenido de la Propuesta de Delimitacién,
este apartado analiza las condiciones econédmico-financieras de la Iniciativa, a fin de detectar
posibles condicionantes que pudieran impedir o dificultar notoriamente su viabilidad por
razones técnicas, juridicas, o de mercado con relacién a los usos previstos y su volumen.

CONTEXTO ECONOMICO

Actualmente, nos encontramos en un contexto econémico favorable, con actividad
inmobiliaria en constante crecimiento que, debido a la escasez de suelo y oferta insuficiente,
estd produciendo situaciones de mercado tensionado en cada vez mds numerosas
poblaciones, que se traduce en precios elevados. Por los motivos que han sido expuestos
anteriormente, Tarifa es especialmente sensible a esta situacién.

VIABILIDAD TECNICA Y JURIDICA

No existen condicionantes técnicos que impidan por su viabilidad o coste el éxito del
desarrollo, como pudieran ser aquellos derivados de las caracteristicas y posicién del suelo,
afeccién de infraestructuras incompatibles con la actuacién que deban ser desviadas o el
acceso a las redes generales de servicios urbanos.

e No existen condicionantes juridicos que afecten a la disponibilidad del suelo
o su fransformacién urbanistica.

e Las afecciones existentes, zona de proteccién e influencia del DPH del arroyo,
y zona de influencia litoral, son compatibles con los usos de la ordenacién
preliminar propuesta.

e No existen indicios de la presencia de restos de especial valor arqueolégico
en el dmbito, aspecto que serd confirmado una vez sea realizado el estudio
correspondiente por técnico cualificado.

e Elsuelo que integra el dmbito propuesto se encuentra degradado debido a la
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La ordenacién propuesta plantea grandes manzanas, lo que reduce la necesidad de
viario secundario para el acceso a las edificaciones. Ello reducird el coste de urbanizacion a
la vez que es un criterio alineado con las directrices y recomendaciones en materia de eco-
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sostenibilidad. Por otro lado, la actuacién cuenta ya con un viario de ejecucién reciente a lo
largo de todo su limite sur-suroeste, limitando las obras de conexién viaria a la ejecuciéon de
dos rotondas.

La topografia, compuesta por superficies de pendiente diversa, permite la disposicién
estratégica de los edificios, haciendo posible la ejecucién de sétanos con escasa necesidad
de modificacién del terreno. Igualmente, el trazado estratégico del viario permitird la
compensacién de taludes y desmontes para evitar la necesidad del uso de tierras de aporte.

En cuanto a la naturaleza del terreno, presenta condiciones éptimas para los
movimientos necesarios debido a su consistencia media sin presencia conocida de roca dura
o arcillas expansivas. Ello favorecerd la viabilidad econémica de la ejecucién de firmes y
cimentaciones, ademds de su estabilidad sin necesidad de aplicar medios constructivos
especialmente costosos.

Especial atencién requiere la viabilidad de la vivienda protegida, que en este sector
representard el 55% de las viviendas que serdn ejecutadas. Actualmente, y pese a su evidente
singularidad, Tarifa no se encuentra en los grupos diferenciados, lo que conlleva la aplicacién
del precio de venta mds reducido para el metro cuadrado ¢til. Es un hecho contrastado que
el elevado coste actual de la mano de obra, los materiales y los elementos de construccién
dificultan la iniciativa privada para este tipo de viviendas, lo que hace recomendable si no
necesaria la revisién de las condiciones aplicadas a Tarifa. Si bien no es necesariamente
imprescindible para garantizar la viabilidad de la promocién de estas viviendas, el incremento
del margen econémico permitird proyectar viviendas de mayor calidad en su configuracién y
servicios comunitarios asociados.

No obstante, y si esto no llegara a producirse, existen mecanismos dentro del sistema
de compensacién, puestos en prdctica con éxito, para reducir o eliminar los costes de
urbanizacién asignados al uso residencial de proteccién publica, que son asumidos por el
resto de usos lucrativos al contar éstos con mayor margen de venta en el contexto actual.

Por su parte, Investment Real Estate Tarifa S.L., como propietaria de la amplia mayoria
del suelo inicial y, por tanto, de los aprovechamientos lucrativos, estd interesada en la
promocién de la totalidad de las viviendas protegidas previstas en la actuacién, por lo que
pondrd cuantos en marcha estos recursos equidistributivos y cualesquiera otros disponibles
para garantizar la viabilidad de su promocién.
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SUELO URBANO

||DENT|F|CAC\0’N

ATU-TA-01 “ALBACERRADO”

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

CLASE DE SUELO
SUELO URBANO

DETERMINACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIE DEL AMBITO

USO GLOBAL

EDIFICABILIDAD MINIMA
EDIFICABILIDAD MAXIMA

DENSIDAD MiNIMA

73.245 m2s SUPERFICIE DPH
RESIDENCIAL
0,85 m2s/m2t EDIFICABILIDAD ACTIVIDADES ECONOMICAS COMPATIBLES

0,90 m2s/m2t RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA

12.623 m2s

15 % de la edif. Total

55 % del namero de viv.

Espacios Libres (m2s)
12.336

(10m2 / habitante)

70,00 viv/has  NUMERO MINIMO DE VIVIENDAS 512
DESNSIDAD MAXIMA 75,00 viv/has  NUMERO MANIMO DE VIVIENDAS 549
SISTEMAS GENERALES
INSCRITO ESPACIOS LIBRES (m2s) 8.635 m2s (7,00m2/habitante)
DOTACIONES LOCALES MINIMAS

Equipamientos (m2s)
4.934

(>2,5m2/hab / min 4% superficie del sector)

Total dotaciones (m2s)

(14m2 / habitante)

17.270

GESTION

Programacién

Sistema Actuacion
Plazo fotal
2 afios

Compensacién 4 afios

Plazo Planeamiento

Instrumentos de Desarrollo

Plan Parcial Proy. de Urbanizacién Eroy. de,

Proyecto de Edificacién

CESION

Se cederé el 10% del Aprovechamiento en Vivienda Protegida
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8. ANEXO 1. PLANOS

.01 SITUACION

.02 PLANEAMIENTO VIGENTE

.03 TOPOGRAFICO

.04 COORDENADAS UTM

O.01 PROPUESTA DE DELIMITACION DE ATU
0.02 PLANO DE IMAGEN

A.01 RED DE ABASTECIMIENTO
S.01 RED DE PLUVIALES
E.O1 RED DE ELECTRICIDAD
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X=265369.4530
X=265403.1480
X=265435.7350
X=265451.7237
X=265430.3653
X=265401.1926
X=265309.7613
X=265303.6089
X=265288.7016
X=265280.6933
X=265264.3993
X=265254.6922
X=265247.7586
X=265241.5183
X=265236.3181
X=265230.0778
X=265224.8776
X=265222.0381
X=265218.4326
X=265215.9605
X=265215.1421
X=265212.3097
X=265207.4624
X=265203.3809
X=265201.5825

Y=3989328.6090
Y=3989347.7490
Y=3989360.3740
Y=3989363.9624
Y=3989391.4006
Y=3989385.9983
Y=3989530.5914
Y=3989526.8205
Y=3989520.2336
Y=3989515.3801
Y=3989508.0998
Y=3989508.4465
Y=3989508.7931
Y=3989507.4064
Y=3989505.3263
Y=3989502.2062
Y=3989499.4328
Y=3989498.0130
Y=3989492.4988
Y=3989490.5416
Y=3989489.8937
Y=3989487.6515
Y=3989486.1207
Y=3989485.4005
Y=3989485.0831

X=265198.4074 Y=3989484.5228

X=265187.3595
X=265179.7252
X=265171.2580
X=265167.5102
X=265162.6520
X=265159.4595
X=265156.2669
X=265148.3550
X=265142.3863
X=265136.8340
X=265132.6699
X=265127.5340
X=265120.4549
X=265115.0415
X=265111.2937
X=265107.2683
X=265103.6594
X=265102.6122
X=265101.2997
X=265099.4952
X=265096.5802
X=265090.4728
X=265085.4757
X=265081.0339

Y=3989480.7565
Y=3989475.8982
Y=3989469.2355
Y=3989463.9609
Y=3989457.7146
Y=3989453.8281
Y=3989450.3579
Y=3989442.5847
Y=3989433.9788
Y=3989426.8996
Y=3989421.3474
Y=3989413.7131
Y=3989406.3563
Y=3989398.8608
Y=3989394.2802
Y=3989389.0055
Y=3989385.6742
Y=3989384.6794
Y=3989382.8981
Y=3989381.5100
Y=3989378.1787
Y=3989371.7936
Y=3989368.0458
Y=3989364.5756

X=265079.0611
X=265078.7170
X=265064.8497
X=265056.1827
X=265043.0088
X=265028.4482
X=265020.4746
X=265011.1142
X=265004.5273
X=264996.9003
X=264989.9667
X=264983.3797
X=264974.3660
X=264974.0712
X=264972.0116
X=264968.1848
X=264960.2760
X=264953.8980
X=264948.3236
X=264943.3374
X=264941.9073
X=264937.0600
X=264932.2127
X=264926.3450
X=264921.9858

Y=3989364.2325
Y=3989363.9499
Y=3989359.4430
Y=3989358.0563
Y=3989350.7760
Y=3989344.5357
Y=3989339.6822
Y=3989336.1461
Y=3989334.4127
Y=3989327.1324
Y=3989320.1987
Y=3989317.7720
Y=3989304.5981
Y=3989303.3346
Y=3989301.8471
Y=3989297.7652
Y=3989291.3871
Y=3989286.0296
Y=3989281.9417
Y=3989280.6740
Y=3989278.6311
Y=3989275.3145
Y=3989271.9980
Y=3989271.4877
Y=3989271.3134

X=264917.8570
X=264912.3796
X=264912.3426
X=264928.5830
X=264929.2220
X=264939.3941
X=264957.5617
X=264971.3365
X=264992.6712
X=265010.4163
X=265034.0905
X=265069.8264
X=265092.6892
X=265104.3050
X=265131.1068
X=265138.1860
X=265172.8240
X=265186.9690
X=265224.6530
X=265260.0350
X=265295.1770
X=265319.2740
X=265324.5148
X=265343.7327
X=265352.6140

Y=3989268.8900
Y=3989266.0568
Y=3989266.0098
Y=3989237.4560
Y=3989236.3306
Y=3989242.2765
Y=3989253.0819
Y=3989260.4803
Y=3989269.2751
Y=3989273.5751
Y=3989275.7511
Y=3989270.5000
Y=3989262.0824
Y=3989255.8980
Y=3989244.5686
Y=3989247.8840
Y=3989240.4090
Y=3989239.1640
Y=3989241.4090
Y=3989250.9580
Y=3989268.8590
Y=3989287.6610
Y=3989297.8453
Y=3989312.5547
Y¥=3989316.2120
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