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A.1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

El apartado 1 de la disposicidn transitoria tercera del Reglamento General de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado
por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (en adelante RGLISTA), relativo a las
modificaciones de las determinaciones en suelo urbano consolidado de los instrumentos
de planeamiento general vigentes, dispone que se realizardn, cuando comporten una
actuacion de transformacién urbanistica, mediante el correspondiente instrumento de
ordenacién urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion

previa.

Conforme a los articulos 27 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), y 47 del RGLISTA, las
actuaciones sobre una parcela que tienen por objeto, entre otros, el aumento de
edificabilidad y el cambio de uso, cuando impliquen un incremento del aprovechamiento
urbanistico, se consideran actuaciones de mejora urbana. La delimitacion, establecimiento
de la ordenacién urbanistica detallada y la programacion de actuaciones de transformacion
urbanistica en el ambito para el que sea necesaria una actuacién de mejora urbana en suelo
urbano, son objeto de los Estudios de Ordenacion, segun lo dispuesto en los articulos 69

de la LISTA 'y 92 del RGLISTA.

El apartado 3 del articulo 92 del RGLISTA, dispone que el Estudio de Ordenacion incluira la

documentacion establecida en el articulo 91.3 del RGLSITA, en el marco de lo establecido
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a De acuerdo con lo indicado, en aplicacion del articulo 85.1.a) 1° del RGLISTA el Estudio de

Ordenacién deberd comprender una “Memoria de informacion y diagndstico, que
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Estudio de Ordenacién Memoria

contendra el andlisis de la situacion actual y los problemas detectados, considerando todos
los aspectos que puedan condicionar o determinar el uso del suelo, en cuanto a sus
caracteristicas geograficas y socioeconomicas, el analisis de la malla urbana y su ordenacion
territorial y urbanistica. Ademds, contendra el andlisis de las afecciones derivadas de la
legislacion y planificacion tanto sectorial como territorial que resulte de aplicacion, para lo

que se acompafhiara de los estudios complementarios que resulten necesarios’.

De manera particular, en atencion a lo establecido en el articulo 90.3 del RGLISTA, “debera
considerar todos los aspectos que puedan condicionar o determinar la ordenacion detallada
en el ambito de la actuacion de transformacion para lo cual se desarrollaran con un nivel de
concrecion y detalle adecuado a la escala de la actuacion en cuanto al andlisis de la situacion
actual del ambito, la ordenacion urbanistica y las afecciones derivadas de la legislacion y

planificacion sectorial y territorial,

Ademas, contendra la relacion de propietarios afectados, sus ocupantes legales y aquellos
que ostenten algun derecho real sobre ellos, conforme a lo establecido en el articulo 147,

detallando las parcelas y edificaciones de cada uno”.

”

Finalmente, en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 91.3.a) y 92.3.a), “se
incorporard a la Memoria de informacion y de diagndstico la identificacion de los inmuebles
incluidos en su ambito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos que

ostenten algun derecho real sobre ellos”.

A.1.1. Finalidad del documento
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Estudio de Ordenacién Memoria

A.1.2. Delimitacién del &mbito de actuacién

El ambito de la actuacién es la parcela P4 de la Unidad de Ejecuciéon del suelo urbano de
Albacerrado, del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa (Cadiz), con referencia

catastral 5392101 TE6859S 0000AI.

Tiene una superficie total de 985 m?y linda al suroeste con la calle Viento de Tramontana 'y
con viario peatonal que la separa de la parcela P3 de la Unidad de Ejecucién del suelo
urbano de Albacerrado, al oeste con el citado viario peatonal, al noroeste y al norte con la
calle Primero de Mayo, al noreste con la calle Pedro Lobo y la sureste con la calle Alfonso

Fernandez Coronel.

A.1.3. Promotor del Estudio de Ordenacion

Se redacta el presente Estudio de Ordenacién por encargo de Rofer Plaza S.L., cuyos datos
completos se indican en la solicitud a la que acompana este documento, al objeto de facilitar
su publicacion y difusion sin vulnera la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de

Proteccion de Datos Personales y garantia de los derechos digitales.

A.1.4. Redactor del Estudio de Ordenacion

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

El presente Estudio de Ordenacion ha sido redactado por el arquitecto Andrés Campos-
Guereta Gomez, colegiado n° 774 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, cuyos datos
completos se indican en la solicitud a la que acompafa este documento, al objeto de facilitar
su publicacion y difusion sin vulnera la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de

Proteccion de Datos Personales y garantia de los derechos digitales.

A.1.5. Andlisis de la situacién actual y la problemaética detectada

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

Por resolucién de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz
de fecha 22 de diciembre de 2009, se aprueba definitivamente la Modificacién Puntual del
PGOU de Tarifa en el Suelo Urbano de Albacerrado. Dicha modificacién destinaba los

terrenos objeto de este Estudio de ordenacion a uso hotelero y/o residencial.
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Estudio de Ordenacién Memoria

Posteriormente, la “Innovacién por modificacién del PGOU de Tarifa (Cadiz) de la Unidad
de Ejecucion de suelo urbano no consolidado de Albacerrado”, aprobado definitivamente
por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion extraordinaria celebrada el 23 de junio de 2020,

elimind de la parcela el uso residencial, destinandola, exclusivamente, a uso hotelero.

En esta ultima modificacidn se justificaba la supresion del uso residencial de la parcela P4,
en la necesidad de garantizar y asegurar en la unidad de ejecucion la implantacién de un
establecimiento hotelero de cierta entidad y categoria que mejore y aumente la escasa
capacidad alojativa turistica dentro del nucleo urbano principal del término municipal de
Tarifa, cercano y ligado al conjunto histérico de Tarifa y su nucleo de poblacién principal,
gue permita a los turistas alojarse en un area cercana y ligada a es nuicleo poblacional, desde
la que pueda, sin necesidad de desplazarse en vehiculo, pasear por dicho nucleo y su casco

histdrico, adentrase en el mismo y hacer vida fuera del establecimiento turistico que lo acoja.

A la aprobacién de esta modificacion, le sobrevino la aprobacion de la “Modificacion del
PGOU de Tarifa para la nueva clasificacion como suelo urbanizable del sector SUS-TA-01

nn

"Albacerrado””, por acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Cadiz, de fecha 14 de julio de 2020 y, sobre todo, del Plan Parcial de
Ordenacién del citado Sector, por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Tarifa, en sesion

extraordinaria celebrada el dia 20 de diciembre de 2022.

En este sector, de uso global turistico, localizado a escasos metros de los terrenos objeto
de este Estudio de ordenacion, se localizan parcelas de uso turistico de caracteristicas mas

adecuadas para la implantacién de establecimientos de alojamiento turistico, alejados de la

©
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Is2 costa, que requieren de unas instalaciones y unos servicios complementarios, que, por su
o
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oy . y , . -
%ggg dimension y forma, no podrian ofrecerse en el hipotético hotel que se construyera en la
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0oge . . .,
9_‘;;8§ parcela objeto de este Estudio de ordenacion.
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” que motivaron la supresion del uso residencial de la parcela P4 de la unidad de ejecucion
N
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% del suelo urbano de Albacerrado, y la conveniencia de destinarla a uso hotelero. Prueba de
@
o . ~ s . . .
ello es que, casi afios después de que se aprobase su cambio de uso la parcela sigue sin
o
8 edificarse, por lo que entendemos conveniente volver a dotarla de uso residencial, que es
©
2
o
o]
5
3
> 2 Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa 8
a8
©| ©
E| &
T|x
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
“3d8r |codigo Seguro de Validacién |5b6e3f52b4de44d6a2f5h0415ad6b010001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Estudio de Ordenacién Memoria

la finalidad de la actuacion de transformacién urbanistica de mejora urbana, objeto de este

Estudio de ordenacion.

A.1.6. Condicionantes al uso del suelo en el ambito de actuacion

A.1.6.1. Caracteristicas geogréficas

La parcela P4 del sector “Albacerrado” pertenece al municipio de Tarifa, situado en el
Estrecho de Gibraltar, y es el punto mas meridional de Espafia. Punto de unién del Mar
Mediterrdneo y el Océano Atlantico. Su linea de costa dista de la costa de Marruecos unos

17km, lo que la convierte en la ciudad europea maés cercana al continente africano.

La referida parcela, de forma irregular, se encuentra ubicado al noroeste del centro urbano

de la ciudad de Tarifa.

A.1.6.2. Caracteristicas topograficas

La parcela cuenta con un desnivel que oscila entre la cota +39,00 y la cota +35.50,

descendiendo de sur a norte.

La topografia y la forma irregular de la parcela condiciona la ordenacion y sera fundamental

en el volumen planteado de la edificacion.

A.1.6.3. Caracteristicas geotécnicas

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

No se cuenta todavia con estudio geotécnico de la parcela, que se realizara para redactar el

correspondiente Proyecto de Edificacion.

A.1.6.4. Caracteristicas socioecondmicas

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

Tarifa, presenta una serie de caracteristicas socioeconémicas distintivas. Con una poblacién
de 18.564 habitantes en 2022 y una densidad de poblacion de 44,30 hab/km?, Tarifa es una

ciudad con una economia diversificada.

La economia local se basa principalmente en el sector servicios, especialmente en el turismo,
gracias a su ubicacion estratégica en el Estrecho de Gibraltar y su rica historia. La ciudad

también cuenta con una importante actividad pesquera y comercial.
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Estudio de Ordenacién Memoria

En cuanto a la educacién, Tarifa cuenta con varios centros educativos, incluyendo escuelas

primarias y secundarias, asi como un instituto de educacion secundaria.

La cultura de Tarifa es rica y diversa, con una gran influencia arabe y andaluza. La ciudad
celebra varias fiestas y eventos a lo largo del aflo, como la Feria de Tarifa y el Festival de

cine africano de Tarifa.

En resumen, Tarifa es una ciudad con una economia diversificada, una rica cultura y una

gran importancia estratégica en el Estrecho de Gibraltar.

A.1.6.5. Andlisis de la malla urbana en la que se integra el ambito de actuacion

La estructura urbana de la unidad de ejecucion del suelo urbano de Albacerrado se ha
disefiado como continuidad de los viales existentes que conectan la entrada norte de Tarifa

con la calle Batalla del Salado, entrada principal de acceso a la ciudad desde la zona oeste.

Esta red viaria se complementa con los ejes trasversales que dan permeabilidad al sector

circundando las parcelas edificables que forman el conjunto.

A.1.6.6. Determinaciones de la ordenacion territorial sobre el &mbito de actuacién

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

El municipio de Tarifa estd incluido en el ambito del Plan de Ordenacion del Territorio del
Campo de Gibraltar (en adelante POTCG), de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1 del
Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del
Territorio del Campo de Gibraltar (Cadiz) y se crea su Comisién de Seguimiento, y en el

articulo 4 de la Normativa del citado Plan.

Los terrenos objeto de este Estudio de ordenacion no estdn afectados por las
determinaciones del POTCG, toda vez que el planeamiento general de Tarifa ya clasificaba

los referidos terrenos como suelo urbano, en el momento de aprobacién del POTCG,

A.1.6.7. Determinaciones de la ordenacién urbanistica sobre el ambito de actuacion

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

Los terrenos objeto de este Estudio de ordenacion fueron clasificado como suelo no
urbanizable comun por el “Texto Refundido de la Adaptacién y Revision del Plan General

de Ordenacion Urbana de Tarifa”, aceptado por la Comision Provincial de Ordenacion del
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Territorio y Urbanismo, de fecha 18 de octubre de 1995, redactado en cumplimiento del
acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de fecha 27 de julio de 1990 que aprobo
definitivamente, a excepcion de una serie de determinaciones sefialadas en el punto tercero
de la resolucion de aprobacién, el “Texto Refundido del Plan General de Ordenacion
Urbana”, redactado, a su vez, en cumplimiento del acuerdo de la Comision Provincial de
Urbanismo en reunion celebrada el 17 de mayo de 1989, por el que se aprobaba
definitivamente la “Revisiéon — Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa”,
a excepcion de determinadas clasificaciones de suelo y de otras modificaciones y

deficiencias.

Posteriormente la “Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa en el Suelo Urbano de
Albacerrado”, aprobada por Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz de fecha 22 de diciembre de 2009, delimitd la Unidad de
ejecucién del suelo urbano de Albacerrado, en la que incluyé los terrenos objeto de este

Estudio de ordenacion, destinandolos a uso hotelero y/o residencial.

En desarrollo de dicha modificacién, y en cumplimiento de la Resolucion de la Comisién
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz que la aprobd, el Excmo.
Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el 27 de noviembre de 2012, aprobd
definitivamente el "Texto refundido del Estudio de Detalle del suelo urbano de Albacerrado
en Tarifa (Cadiz)" que, de conformidad con la legislacién urbanistica vigente en aquel

momento, mantuvo el uso de los terrenos.

Finalmente, el Excno. Ayuntamiento Pleno, en sesién extraordinaria celebrada el 23 de junio

©
' o
¢ < , . ey “ ./ . pe ./ . JoRT
58t de 2020, aprobo definitivamente la “Innovacién por modificacién del PGOU de Tarifa (Cadiz)
<z %o
xLe . . Ly . . E o
uo £ de la Unidad de Ejecucién de suelo urbano no consolidado de Albacerrado”. Esta suprimio
W=egQS
0og2 . . . . ., s
9_‘;;8§ el uso residencial de los terrenos objeto de este Estudio de ordenacion, distribuyendo las
TIE— |
<E 5849 - . . . . .
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Qo583 . e -
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Superficie de la parcela: 985,00 m?2

Techo méaximo: 2.382,53 m?

N° de viviendas: Cero (0)

N° de plantas sobre rasante: Cuatro (4) + atico

Tipologia de la edificacién: Edificacion cerrada en bloque, sin patio interior.
Ocupacion sobre parcela: 100%

Forma de actuacion: Directamente a través de licencia.

Condiciones de uso: Uso fundamental hotelero.

Usos compatibles: comercio, oficinas, pequeia industria, talleres artesanales, almacén
y garaje-aparcamiento.

Cuerpos volados cerrados: 0,75 metros (en calles cuya latitud sea mayor de 8,00
metros).

Balcones, cornisas y aleros: 0,75 metros (en calles cuya latitud sea mayor de 8,00
metros)

La longitud total de los cuerpos salientes sobre la alineacién marcada no superara los
2/3 de la longitud total de fachada.

La instalacién hotelera se adecuara, dentro de la categoria que se designe, a lo
especificado en cuanto a disefio en la legislacion vigente a la fecha de la solicitud de

licencia de apertura de la instalacion.

A.1.7. Andlisis de las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion sectorial

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

No existen afecciones derivadas de la legislacion y planificacion sectorial.

A.1.8. Andlisis de las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion territorial

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Como ya indicamos en el apartado A.1.6.6 de esta “Memoria de informacién y diagnostico”,

no existen afecciones derivadas de la legislacion y planificacién territorial.

A.1.9. Inmuebles incluidos en el ambito de actuacion

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

No existen inmuebles en los terrenos objeto de este Estudio de ordenacion.
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A.1.10. Titulares e interesados

A.1.10.1. Propietarios

El propietario de los terrenos incluidos en el ambito de actuacién de este Estudio de
ordenacion es TARIFA FOOTBALL HOTELS S.L., cuyos datos completos se indican en la
solicitud a la que acompafa este documento, al objeto de facilitar su publicacién y difusion
sin vulnerar la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de proteccion de datos personales

y garantia de los derechos digitales.

A.1.10.2. Ocupantes legales

No existen ocupantes legales de los terrenos objeto de este Estudio de ordenacién.

A.1.10.3. Titulares de derechos reales

Sobre los terrenos objeto de este Estudio de ordenacién, existe una opcion de compra a
favor de ROFER PLAZA S.L. cuyos datos completos se indican en la solicitud a la que
acompafa este documento, al objeto de facilitar su publicacion y difusion sin vulnerar la
Ley Orgénica 3/2018, de 5 de diciembre, de proteccién de datos personales y garantia de

los derechos digitales.

A.1.10.4. Propietarios o titulares de otros derechos reales durante los cinco afios anteriores

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

El articulo 7 ter.3 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, reguladora de las bases del Régimen Local
(en adelante LRBRL) establece que “cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que
no se efectue en el marco de un ejercicio pleno de la potestad de ordenacion, incremente
la edlificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, deberd hacerse constar en el
expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco arios anteriores a su iniciacion, segun conste en e/
registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de

conformidad con la legislacion en la materia’.

En este sentido, en los cinco afios anteriores al inicio del expediente para la aprobacién de

este Estudio de Ordenacion, ademas del propietario actual del inmueble incluido en el
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ambito de ordenacion, identificado en su apartado A.1.10.1, constan como propietario o
titulares de otros derechos reales en dicho periodo los siguientes, cuyos datos completos
se indican en la solicitud a la que acompafia este documento, al objeto de facilitar su
publicacion y difusién sin vulnerar la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de proteccion

de datos personales y garantia de los derechos digitales:

- SUMINISTROS AUTO INDUSTRIALES Y AGRICOLAS S.A.

A2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

Firmaldel

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

El articulo 85.1.a) 2° del RGLISTA establece que los instrumentos de ordenacién urbanistica
deben incorporar una “memoria de participacion e informacion publica, que contendra las
medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado

de estas y de la informacion publica.

La memoria de particjpacion, conforme a la naturaleza y alcance del instrumento, contendra

lo siguiente:

a) Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion y el acceso a la

informacion.

b) Documentacion que facilite la comprension de la ordenacion propuesta por la

ciudadania.
¢) Resultado de los procesos participativos.
d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion.

Los procesos participativos se disefiarén y analizaran teniendo en consideracion los
principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades, proteccion de la familia y
de la tercera edad, y de accesibilidad universal al objeto de integrar en los instrumentos de

ordenacion los fines que se establecen en el articulo 3.2 de la Ley”.

En atencion a lo dispuesto en el citado articulo, y al momento del procedimiento en el que

nos encontramos, la presente memoria de participaciéon e informacién publica incluira los
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contenidos indicados en sus letras a) y b), completdndose con los contenidos indicados en
las letras c) y d) en el documento que se redacte para su aprobacién definitiva, una vez

finalizados los tramites de informacion publica.

A.2.1. Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion y el acceso a la

informacién

A.2.1.1. Espacios fisicos adecuados

Se dispondrén espacios accesibles y adecuados para la consulta del instrumento de
ordenacién urbanistica. Estos espacios deben estar equipados con el mobiliario necesario,
como sillas, mesas, pizarras o pantallas, para facilitar la participacion de todos los individuos,
adecuados para su uso por todas las personas, incluidas aquéllas con algin tipo de
discapacidad fisica. En este sentido, ademas, deben tener proximos a ellos, aseos que
puedan ser usados tanto por hombres, como por mujeres, asi como por personas con

cualquier tipo de discapacidad.

Deben tener, ademas, una iluminacion adecuada para facilitar, en la medida de lo posible,
la consulta de los documentos a las personas con algun tipo de discapacidad visual.
También deben disponerse de los medios adecuados para facilitar la comunicaciéon con

personas con discapacidad auditiva.

A.2.1.2. Medios tecnolégicos

Deberan usarse herramientas tecnoldgicas para ampliar la participacion ciudadana,

© . . . .
¢ 3 incluyendo los documentos objeto de consulta en la web del propio Ayuntamiento y
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Se facilitara la informacion, al menos la fundamental, en formatos accesibles, como audio o
lectura facil, para garantizar que todas las personas puedan comprender y participar en el

proceso de manera efectiva.

A.2.1.3. Materiales informativos

Los documentos objeto de la consulta deben incluir informacion clara y comprensible para
toda la ciudadania, cualquiera que sea su grado de formacion, titulacion, profesién, edad o
cualquier otra circunstancia personal, que expliquen el contenido del instrumento de

ordenacion urbanistica.

A.2.1.4. Acceso a la informacion

Se difundird la informacién sobre el instrumento de ordenacién urbanistica de manera
amplia y accesible, utilizando diversos canales de comunicacion. Estos canales pueden
incluir paginas web oficiales, boletines informativos, medios de comunicacién locales y

redes sociales...

Ademas, se estableceran horarios adecuados para la consulta de la documentacion, que
permitan la participacion de personas con responsabilidades laborales, familiares o con la

tercera edad.

A.2.2, Documentacién que facilite la comprensién de la ordenacién propuesta por la

ciudadania

- Dado el alcance de la actuacion objeto de este documento, se considera suficiente, para
' o
M (8]
|5 gﬁ facilitar la comprensién de la ordenacion propuesta, la inclusion en el documento del
<Z = o
ruwd g . . . -
wo b Resumen Ejecutivo previsto en el 85.1.e) del RGLISTA. No obstante, para facilitar su consulta,
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Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Estudio de Ordenacién Memoria

A3. MEMORIA DE ORDENACION

De acuerdo con el articulo 85.1.a) 3° del RGLISTA, la Memoria de ordenacién “incluird la
Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la redaccion del instrumento de
ordenacion urbanistica, el analisis de las alternativas de ordenacion contempladas y la
definicion del modelo de ordenacion adoptado, asi como, en caso de que resulte necesaria,
la planificacion estratégica de la evolucion del modelo general de ordenacion a medio y

largo plazo.

Se justificara, ademads, la adecuacion de la ordenacion planteada a los princijpios generales
de ordenacion contemplados en el articulo 4 de la Ley, los criterios de ordenacion del
articulo 76 a 80 (sic), asi como la valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la

ordenacion territorial”.

Ademas, de acuerdo con el articulo 91.3.b) del RGLISTA, “se incorporara a la Memoria de
ordenacion la justificacion y motivacion de los fines que persigue la actuacion, su necesidad
y conveniencia, con especial motivacion en las actuaciones de regeneracion de la ciudad
existente, asi como un estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y
propuestos en materia de edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y

dotaciones urbanisticas”.

Finalmente, segun lo establecido en el articulo 92.3.b) del RGLISTA, “se incorporara a la
Memoria de ordenacion la justificacion de la mejora urbana que supongan sus
determinaciones respecto a la situacion actual y la ordenacion vigente, asi como un estudio
comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos en materia de

edificabilidad, densidaqd, usos y tipologias edlificatorias y dotaciones urbanisticas”.

A.3.1. Conveniencia y oportunidad de la redaccién del Estudio de Ordenacién

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

La problematica generada por la ordenacién propuesta en la planificacion urbanistica
vigente para los terrenos objeto de este documento, que ha sido expuesta en el apartado

A.1.5 de la Memoria de informacion y diagnostico de este documento, ha dificultado el

Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa 17

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

B

Cdédigo Seguro de Validacion

5b6e3f52b4de44d6a2f5b0415ad6b010001 E

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Estudio de Ordenacién Memoria

cumplimiento del deber de edificacién establecido histéricamente en la legislacion
urbanistica y, en concreto, en el momento que nos encontramos, en el articulo 18.2.b) de la
LISTA. Por tanto, se plantea la conveniencia, con el objetivo de cumplir con los deberes de
la propiedad del suelo, de abordar la solucion al problema generado por la ordenacion

prevista en la planificacion urbanistica vigente.

La nueva regulacién en materia urbanistica que ha supuesto la entrada en vigor de la LISTA,
y el nuevo sistema de planificacién en la materia, nos dan la oportunidad, en el momento
actual, de abordar dicha solucion, dando respuestas a las dificultades con las que se
encontraba esta actuacion con el régimen urbanistico anterior, el previsto en la LOUA,
especialmente en lo relativo a la necesidad de nuevas cesiones de suelos para

equipamientos.

A.3.2. Andlisis de las alternativas de ordenacién contempladas

Ademas de la alternativa O, que consiste en mantener la ordenacion urbanistica vigente,
para alcanzar el objetivo de este documento, planteado en el apartado anterior, se han
considerado otras dos alternativa de ordenacién: destinar la parcela objeto de este Estudio
de Ordenacién a uso residencial, conservando el resto de parametros urbanisticos de la
parcela, excepcién hecha del nimero de viviendas (alternativa 1), o bien, destinar la referida
parcela a uso residencial, modificando, ademas del nimero de viviendas, el techo maximo
edificable en la parcela, de tal forma que pueda alcanzarse el techo maximo que resultaria

de aplicar las condiciones originales de ocupacion y altura maxima de la edificacion.

© . . . . pre .7 i
P Con la alternativa 0, el cumplimiento del deber de edificacién resulta muy dificultoso, tal y
P )
108% L . .
S8e2 como la experiencia nos ha demostrado. Las otras dos alternativas, la 1y la 2, van a facilitar
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z59Z . . . .
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02288
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urbanistica vigente ha establecido para los terrenos objeto de este Estudio de Ordenacién,
al objeto de poder obtener el mayor nimero de viviendas posibles, conservando la ratio de
techo edificable por vivienda de las parcelas de uso residencial plurifamiliar libre de la zona
homogénea a la que pertenecen los terrenos objeto de este Estudio de ordenacién (Unidad
de ejecucion del suelo urbano de Albacerrado), que asciende a 72,00 m2t/viv,

aproximadamente.

En relacién con los aspectos ambientales, las tres alternativas planteadas apenas difieren,
de forma no muy sustancial, en la demanda de recursos hidricos. No obstante, teniendo en
cuenta que la satisfaccion de la demanda de vivienda que garantice el derecho de acceso a
la misma, es un deber inexcusable de las Administraciones publicas y, por consiguiente, de
la ordenacién urbanistica, proponer alternativas en las que la demanda, no sélo de recursos
hidricos, sino del resto de recursos naturales, ya estuviera comprometida, aunque sea de
forma parcial, y fueran sustituidas unas por otras, presenta una indudable ventaja ambiental
respecto a las alternativas que propongan la satisfaccion de dicha demanda sin sustitucion

de uso alguno.

A.3.3. Definicion del modelo de ordenacion adoptado

A la vista de lo expuesto en el apartado anterior, el modelo de ordenaciéon adoptado
consiste en destinar los terrenos objeto de este documento al uso residencial, modificando,
ademas del nimero de viviendas, el techo maximo edificable en la parcela, de tal forma que

pueda alcanzarse el techo maximo que resultaria de aplicar las condiciones originales de

- ocupacion y altura maxima de la edificacion, resultando las siguientes determinaciones para
' o
M (8]
<. . . . s

08% la parcela P4 de la Unidad de ejecucion del suelo urbano de Albacerrado:

Ehey

woc=

z5903 ..

BaEs Superficie de la parcela: 985,00 m?2

SR

EEiow Techo maximo: 4.100,00 m2t

M

Cooog N° de viviendas: Cincuenta y ocho (58)

Wosdg

PI<o® L.

o N° de plantas sobre rasante: Cuatro (4) + atico

o

N . s .. .7 .. .7 . . . .

S Tipologia de la edificacién: Edificacion cerrada en bloque, sin patio interior.

[se]

o

Ocupacion sobre parcela: 100%

o

<3 .. . ) . .

© Forma de actuacion: Directamente a través de licencia.

2

o
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Condiciones de uso: Uso fundamental residencial.

Usos compatibles: comercio, oficinas, pequefa industria, talleres artesanales, almacén
y garaje-aparcamiento.

Latitud maxima de cuerpos volados cerrados: 0,75 metros (en calles cuya latitud sea
mayor de 8,00 metros).

Latitud méxima de balcones, cornisas y aleros: 0,75 metros (en calles cuya latitud sea
mayor de 8,00 metros)

La longitud total de los cuerpos salientes sobre la alineacién marcada no superara los

2/3 de la longitud total de fachada.

A.3.4. La planificacién estratégica de la evolucion del modelo general de ordenacién a

medio y largo plazo

El presente estudio de ordenacién no afecta a las determinaciones a través de las que, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 75 del RGLISTA, se concreta el modelo general de
ordenacién ni a aquéllas otras a través de la que, de acuerdo con su articulo 76, se concreta

la planificacién estratégica de la evolucion del modelo general.

No obstante, en relacion con la planificacion estratégica de la evolucion del modelo general
de ordenacion a medio y largo plazo, el presente estudio de ordenacidn contribuye a la
estrategia para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la
ciudad existente, toda vez que va a coadyuvar a completar la ejecucion de la ordenacion

urbanistica prevista en el planeamiento vigente.

© .7 e . . .7
P A.3.5. Adecuacién de la ordenacién planteada a los principios generales de ordenacién del
P )
20 8; .
SHes articulo 4 de la LISTA
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racionalmente previsible, cumpliendo con la funcion social del suelo, estableciendo los
equipamientos y las dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para evitar la
especulacion. Se analizaran las necesidades derivadas de situaciones de emergencia y se

consideraran las medidas incluidas en planes de emergencia y protocolos operativos.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenacion propuesta debera justificar el respeto
y proteccion al medio ambiente, la biodliversidad y velar por la preservacion y puesta en
valor del patrimonio natural, cultural, historico y paisajistico, adoptando las medidas
exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual.
Asimismo, debera garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la

adaptacion, mitigacion y reversion de los efectos del cambio climatico.

¢) Ocupacion sostenible del suelo: se debera promover la ocupacion racional del suelo
como recurso natural no renovable fomentando el modelo de ciudad compacta
medliante las actuaciones de rehabilitacion de la edificacion, asi como la regeneracion y
renovacion urbana y la preferente culminacion de las actuaciones urbanisticas y de

transformacion urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: las actuaciones
seran compatibles con una gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en
especial de los recursos hidricos, y se basarén en criterios de eficiencia energética,

priorizando las energias renovables y la valorizacion de los residuos.

e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y para absorber,

. £ adaptarse y recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la
<, O
109% . . .. . .
2% preservacion y restauracion de sus estructuras y funciones bdsicas.
moEg
Z3 L=
WRES . . . > . .
053 1) Viabilidad economica: todas las actuaciones de transformacion urbanistica a ejecutar
TIE—
<ES2w Y . . . " e . ;.
LEees por la iniciativa privada deberan justificar que disponen de los recursos economicos
0oz
05°o53 . . R . A . .l
%23§§ suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y
Yo} . .
y mantenimiento.
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= g) Gobernanza en la toma de decisiones. en la planificacion territorial y urbanistica se
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actores de la sociedad civil y del sector privado, asi como la transparencia y datos

abiertos.

La ordenacion planteada por el presente documento, por su objeto y finalidad, no tiene
incidencia significativa en los principios generales de ordenacidn establecidos en el articulo
4 de la LISTA. No obstante, en la medida del alcance de sus determinaciones, se ajusta a los

principios generales de ordenacion tal y como se justifica a continuacién.

A.3.5.1. Viabilidad social

La actuacion propuesta pretende dar respuesta, en la medida que el alcance de la misma lo
permite, dar respuesta al problema del acceso a la vivienda en el municipio de Tarifa,
contribuyendo a satisfacer, al menos de forma parcial, la demanda residencial dentro del
nucleo principal del referido municipio, completando la trama urbana de aquellas zonas del
suelo urbano que, la experiencia ha demostrado, no son adecuadas para acoger otro tipo

de uso.

A.3.5.2. Viabilidad ambiental y paisajistica

La ordenacion propuesta no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, ni afecta
a la biodiversidad, a la puesta en valor del patrimonio natural, cultural, histérico y
paisajistico, en tanto que aprovecha los terrenos ya transformados para atender las
demandas previsibles, ajustandose a los parametros volumétricos maximos establecidos por

la ordenacion urbanistica vigente.

. £ A.3.5.3. Ocupacioén sostenible del suelo
.0
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A.3.5.4. Utilizacion racional de los recursos naturales

La ordenacion propuesta es compatible con la gestion sostenible e integral de los recursos
naturales, pues no perjudica los niveles de eficiencia energética ni de valorizacion de los

residuos que puedan alcanzarse con la ordenacion vigente.

En cuanto a los recursos hidricos, la nueva ordenacién de respuesta a la demanda de
vivienda en el municipio, con su consiguiente demanda de consumo de recursos hidricos.
No obstante, en torno al 50% de dicha demanda queda compensada con la del uso hotelero
gue se suprime, con lo cual, la actuacién de mejora urbana objeto de este documento suma
58 unidades a la oferta de viviendas del municipio, incrementando la demanda de recursos

hidricos para la poblacion equivalente a 29 viviendas, aproximadamente.

A.3.5.5. Resiliencia

La ordenacion propuesta contribuye a contrarrestar la amenaza que supone, para la ciudad
existente, el destino inadecuado previsto por la ordenacion urbanistica para determinados

suelos, que lo avocan a permanecer en desuso.

A.3.5.6. Viabilidad econémica

Los particulares que van a llevar a cabo la ejecucién de la actuacion de transformaciéon
urbanistica prevista en el presente documento, cuenta con los recursos propios y la
capacidad de acceder a financiacion, para ejecutar las previsiones de este Estudio de

ordenacidon y asumir los deberes inherentes al derecho de propiedad del suelo incluido en

] . ./ e . .
P actuaciones de transformacion urbanistica de mejora urbana, especialmente la entrega a la
0
2080 - ., . . . .
S8e2 Administracion actuante del diez por ciento del incremento del aprovechamiento
WOES
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Publicas implicadas en la planificacion urbanistica y los diferentes actores de la sociedad

civil y del sector privado, la transparencia y la disponibilidad de datos.

A.3.6. La adecuacién de la ordenacién planteada a los criterios de ordenacion de los

articulos 79 a 83 del RGLISTA

A.3.6.1. Criterios generales para la ordenacion urbanistica (articulo 79 del RGLISTA)

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

El articulo 79 del RGLISTA establece una serie de criterios para la integracién del principio
de desarrollo urbano y territorial sostenible en la ordenacion urbanistica, en el marco de los
principios generales establecidos en el articulo 4 de la LISTA, conforme a los cuales, los
instrumentos de ordenacion urbanistica general y detallada, de acuerdo con su objeto y

alcance, estableceran sus determinaciones.

En este sentido, los apartados 2 y 3 de citado articulo establecen una serie de directrices
para promover la ocupacién racional y eficiente del suelo, implantando un modelo de
ordenacién de ciudad compacta y de diversidad funcional que evite la dispersién urbana, y
para fomentar la revitalizacion de la ciudad existente y su diversidad funcional proponiendo
actuaciones de mejora, rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas, que deben ser
observadas por los instrumentos de ordenacion urbanistica general y por los Planes de
Ordenacién Urbana y que, por consiguiente, no tienen incidencia directa sobre este

documento.

A.3.6.1.1 Eficiencia energética, aprovechamiento de los recursos renovables y reduccion de la

emisién de gases de efecto invernadero

El apartado 4 del articulo 79 del RGLISTA establece que ” con e/ objetivo de conseguir la
eficiencia energética, el aprovechamiento de recursos renovables y la reduccion de la

emision de gases de efecto invernadero, la ordenacion urbanistica favorecera:

a) La mejora de la envolvente de las edificaciones en actuaciones de rehabilitacion,

regeneracion y renovacion urbana.

b) El diserio y orientacion adecuados de la trama urbana para obtener los beneficios de

factores naturales como el soleamiento o el régimen de vientos.
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¢) La instalacion de fuentes de generacion de energias renovables, tanto en el espacio
libre de edlificacion como en la envolvente de ésta, con independencia del uso al que se

destinan y su titularidad publica o privada”.

A este respecto, y en la medida del alcance de las alteraciones propuestas en este
documento, la ordenacién propuesta va a contribuir a la mejora de la envolvente de las
edificaciones, pues al calificar la parcela objeto de su dmbito con el uso residencial, va a
provocar que las nuevas edificaciones deban alcanzar las prestaciones relativas a la

exigencia basica “ahorro de energia” establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

A.3.6.1.2 Integracién de los principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades

y accesibilidad universal

También el articulo 79 del RGLISTA, en su apartado 5, establece que los instrumentos de
ordenacién urbanistica “integraran los principios de igualdad de género, de igualdad de
oportunidades y de accesibilidad universal, incorporando en los mismos el interés superior
del menor, la perspectiva de la familia y las necesidades de la tercera edad. A estos efectos,

conforme al alcance del instrumento de ordenacion, incluiran:

a) La identificacion de los puntos del espacio publico urbano con condiciones de

accesibilidad deficientes o que representan un riesqo y las propuestas para su correccion.

b) La identificacion de las necesidades de la poblacion con perspectiva de género y por

franjas de edad, al objeto de establecer los usos de las dotaciones que ésta demande’.

Las determinaciones de este Estudio de Ordenacion no alcanzan al espacio publico urbano

ni a las dotaciones, por lo que no se ve afectado por estas exigencias.

A.3.6.2. Criterios de ordenacién del espacio publico urbano y el espacio verde urbano (articulo

80 del RGLISTA)

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

El articulo 80 del RGLISTA establece unas directrices para el establecimiento de la
ordenacién del espacio publico urbano en los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanto

general como detallada, asi como una serie de aspectos que deben garantizar en sus
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determinaciones para la regulacion del espacio verde urbano como elemento que

contribuya a la sostenibilidad urbana.

Como ya hemos reiterado, el alcance del presente Estudio de Ordenacion no incluye espacio
urbano alguno, por lo que no procede la justificacion de la adecuacién de la ordenacidon

propuestas a los criterios establecidos en al articulo 80 del RGLISTA.

A.3.6.3. Criterios de ordenacion de las dotaciones (articulo 81 del RGLISTA)

El articulo 81 del RGLISTA establece unas directrices que deben atender los instrumentos

de ordenacién urbanistica, tanto general como detallada, en la implantacion de dotaciones.

De igual modo que en relacion con el espacio urbano, el presente Estudio de Ordenacién
no alcanza a dotacién alguna, por lo que tampoco procede la justificacion de la adecuacion

de la ordenacién propuesta a los criterios establecidos en el articulo 81 del RGLISTA.

A.3.6.4. Reservas y estandares dotacionales (articulo 82 del RGLISTA)

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

El apartado 1 de la disposicion transitoria tercera del RGLISTA, relativa a las modificaciones
de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento general vigentes en suelo
urbano consolidado (el caso que nos ocupa), establece que, cuando comporte una
actuacion de transformacion urbanistica, dicha modificacién se realizard mediante el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar

una propuesta de delimitacién, que se ajustara a las disposiciones de la LISTA y del RGLISTA.

En particular, y en relacién con la reserva y estandares dotacionales correspondientes, seran

los que resulte de aplicar los criterios del articulo 82, con las siguientes particularidades:

“Las reservas de dotaciones locales para equipamientos comunitarios bdsicos y para
espacios libres y zonas verdes iran referidas al nivel dotacional existente de la zona de suelo
urbano en la que se integre la actuacion de transformacion urbanistica, calculado conforme
a los criterios de este Reglamento. £n caso de que el instrumento de planeamiento general
no haya definido zonas de suelo urbano, el instrumento que establezca la ordenacion
urbanistica detallada identificara un ambito equivalente de suelo urbano de acuerdo con

los criterios de este Reglamento a lo meros efectos del calculo del nivel dotacional existente.
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Este cdlculo serd de aplicacion para posteriores actuaciones de transformacion urbanistica

en la misma zona de suelo urbano o ambito equivalente.

Las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres y
zonas verdes se estableceran en proporcion al incremento de poblacion gue se derive de la

actuacion para mantener, al menos, el estandar existente.

A estas actuaciones les sera de aplicacion lo establecido en el segundo parrafo del apartado
5 del articulo 827 es decir, que “se presumira que en una actuacion de transformacion
urbanistica en suelo urbano no se precisan nuevas dotaciones publicas, locales o generales,
cuando de la nueva ordenacion no se derive, en su ambito, un aumento de edificabilidad

superior al diez por ciento o un incremento de poblacion superior al veinte por ciento”.

De acuerdo con las previsiones de la disposicidn transitoria tercer del RGLISTA, en el caso
que nos ocupa, las reservas de dotaciones deben establecerse en proporcién al incremento
de poblacién que derive de la actuacion objeto de este Estudio de Ordenacion, teniendo en
cuenta, ademas, que, si no hay un incremento de poblacidn superior al veinte por ciento en

su ambito, no se precisan nuevas dotaciones publicas, locales o generales.

La actuacion propuesta, como ya hemos indicado, consiste en cambiar la calificacion de una
parcela que estaba destinada a uso hotelero a uso residencial, por lo que supone un
incremento de poblacidn en su &mbito superior al veinte por ciento, por lo que no puede

presuponerse que la actuacién no precisa nuevas dotaciones publicas.

Para determinar las reservas dotacionales, ademas de tener en cuenta lo expuesto, hay que

©
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Z—()BE considerar que la disposicion transitoria segunda de la LISTA, en su apartado 2, establece
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recogidos en el articulo 119 del RGLISTA, se establece que “as innovaciones que tengan
por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a uso residencial
deberan prever justificadamente las nuevas dotaciones que el incremento de poblacion
precise, teniendo en cuenta los equipamientos comunitarios bdsicos y espacios libres y

zonas verdes existentes”.

En base a todo lo expuesto, las reservas de dotaciones locales para equipamientos
comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes se calcularan en base al
incremento de poblacion (en cumplimiento de la disposicion transitoria segunda y el
articulo 86 de la LISTAy el 119 del RGLISTA), teniendo en cuenta el nivel dotacional existente
(en cumplimiento de la letra b) del apartado 1 de la disposicion transitoria tercera del

RGLISTA).

El nivel dotacional existente se define, en el apartado 21 del Anexo del RGLISTA, como aquél
que caracteriza a una zona de suelo urbano y estaréa referido al sistema local de espacios
libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios basicos que formen parte del
dominio publico y al que se haya ejecutado y se encuentre en uso si es de caracter privado,
y se calcula dividiendo la superficie total de éstos por el numero de habitantes o por la
superficie total edificable lucrativa asignado por el instrumento de ordenacidn urbanistica

a la zona de suelo urbano correspondiente, expresada en metros cuadrados.

Por su parte, en cumplimiento de la letra b) del apartado 1 de la disposicién transitoria
tercera del RGLISTA, la reserva de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de

espacios libres y zonas verdes se estableceran en proporcién al incremento de poblacion

©
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¢ < . .7 7 .
58t que se derive de la actuacion para mantener, al menos, el estandar existente.
SEes
4Oss
ga‘%g El estdndar existente se define, en el apartado 22 del Anexo del RGLISTA, como la relacion
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z2g e% municipales ejecutados, funcionales y en uso efectivo, entre la poblacion del municipio,
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#2283 :
” expresada en habitantes.
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Sistema General de Espacios Libres, habra que determinar el incremento de poblacion

propuesto por la nueva ordenacion.

A.3.6.4.1 Cuantificacion de la reserva de suelo para nuevos equipamientos basicos

a.

Incremento del nimero de habitantes propuesto por la nueva ordenacién

La nueva ordenacién propone un total de 58 viviendas. Teniendo en consideracion

que, en la ordenacion vigente, el ambito de actuacién (la parcela P4 de la Unidad

de Ejecucion del Suelo Urbano de Albacerrado) se destinaba a uso hotelero y

terciario, el incremento de poblacion propuesto sera el resultado de aplicar a las

58 nuevas viviendas, el coeficiente para el calculo de los habitantes por vivienda,

establecido en la disposicion adicional primera del RGLISTA, en 2,4 habitantes por

vivienda. Con todo ello el incremento del nimero de habitantes propuesto por la

nueva ordenacion asciende a:

58 viviendas X 2,4 habitantes/vivienda = 139 habitantes

b.  Nivel dotacional existente de equipamientos comunitarios bésicos
b.1. Método de célculo
Para determinar el nivel dotacional existente de equipamientos comunitarios
basicos en la zona de suelo urbano a la que pertenece el ambito de la actuacién,
tendremos que calcular la poblacion existente en la citada zona, asi como la
superficie de equipamientos comunitarios basicos que formen parte del
©
< 8 dominio publico y de aquéllos otros que sean privados que se encuentren
2983
cieg ejecutados y en uso.
woc=
Zz5 038
W=egQS
00w
93%s b.2.  Numero de habitantes de la zona de suelo urbano
ZE o34
WEEoR
Q : . s .
00e38 Teniendo en cuenta que, de acuerdo con la ordenacion vigente, en la zona de
2288
9 suelo urbano en la que se encuentran incluidos los terrenos del ambito de la
o
N
S actuacion (Unidad de Ejecucion del Suelo Urbano de Albacerrado), estaban
(a2}
o
previstas un total de 173 viviendas, aplicando a ésta el coeficiente para el calculo
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de los habitantes por vivienda, establecido en la disposicién adicional primera
del RGLISTA, en 2,4 habitantes por vivienda, resulta que la poblacion de la citada

zona asciende a:
173 viviendas X 2,4 habitantes/vivienda = 415 habitantes

b.3. Superficie de equipamientos basicos computables a los efectos de

determinar el nivel dotacional existente

En la zona de suelo urbano no existe ninguna parcela destinada a equipamiento
comunitario basico, ni publica ni privada. Tan solo existe una reserva de 400,00
m?2t en un local en planta baja de un edificio residencial, para equipamiento

comunitario.

Teniendo en cuante que la ordenanza de aplicacion en el planeamiento general
vigente en Tarifa a ese tipo de dotaciones (Ordenanza de la zona de
equipamientos comunitarios), establece en su norma urbanistica 2.3.11.5, que la
edificabilidad maxima de las parcelas destinadas a ese uso es de 2,40 m2t/m3s,

los 400,00 m?t equivaldrian a una parcela de:

400,00 m?t

— —  _ =166,67 m?
2,40 m2t/m?s ms

b.4. Nivel dotacional existente de equipamientos comunitarios basicos

De acuerdo con tolo lo expuesto, el nivel dotacional existente de equipamientos

i comunitarios basicos asciende a:
g‘ ’—E
109
<z 2
5'('9”5"? 166,67 m?s 040 m?s
=03 . = ) .
éa‘g 8 415 Habitantes Habitante
LEg
I
ZTIE . S . . . .
22988 c.  Determinacién de la superficie de equipamientos basicos a reservar
roSgs
29258
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N<<aB La superficie total de equipamientos basicos objeto de cesidn a la Administracion
Yo}
N . . . . . . ’ .
] es el resultado de aplicar el nivel dotacional existente de equipamientos basicos al
o
—
8 incremento de poblacidn propuesto por la nueva ordenacion. De acuerdo con ello
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2

m?s
139 Habitantes X 0,40 ———— = 55,60 m?s
Habitante

A.3.6.4.2 Cuantificacion de la reserva de suelo para nuevas dotaciones locales de espacios

libres y zonas verdes

a. Nivel dotacional existente de dotaciones locales de espacios libres y zonas

verdes
a.1. Método de calculo

Para determinar el nivel dotacional existente de dotaciones locales de espacios
libres y zonas verdes en la zona de suelo urbano a la que pertenece el &mbito
de la actuacion, tendremos que calcular, una vez que ya hemos determinado la
poblacion existe en la zona de suelo urbano (415 Habitantes), la superficie de
dotaciones locales de espacios libres y zonas verdes que formen parte del
dominio publico y de aquéllos otros que sean privados que se encuentren

ejecutados y en uso.

a.2. Superficie de dotaciones locales de espacios libres y zonas verdes

computables a los efectos de determinar el nivel dotacional existente

En la zona de suelo urbano existe tres parcelas destinadas a dotaciones locales
de espacios libres y zonas verdes que forman parte del dominio publico, no
existiendo ninguna de caracter privado. La superficie de las citadas parcelas

asciende a 2.473,00 m2s en total.
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Estudio de Ordenacién Memoria

b. Determinacién de la superficie de dotaciones locales de espacios libres y

zonas verdes a reservar

La superficie total de dotaciones locales de espacios libres y zonas verdes objeto
de cesion a la Administracion es el resultado de aplicar el nivel dotacional existente
de equipamientos basicos al incremento de poblaciéon propuesto por la nueva

ordenacién. De acuerdo con ello la superficie a ceder asciende a:

2

m?s
139 Habitantes X 596 ———— = 828,44 m?s
Habitante

A.3.6.4.3 Cuantificacién de la reserva de suelo para sistema general de espacios libres

a. Estandar existente de sistema general de espacios libres

a.1. Meétodo de calculo

Para determinar el estandar existente de sistema general de espacios libres del
municipio, tendremos que calcular, una vez que la poblacién existente en el
municipio (18.621 Hab) la hemos obtenido de los datos facilitados por el
Instituto Nacional de Estadistica, la superficie de sistemas generales municipales

ejecutados, funcionales y en uso efectivo.
a.2. Superficie de sistemas generales de espacios libres computables

En el apartado 5.1 de la memoria de la Adaptacion Parcial del Texto Refundido

de la Revision y Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a

©
N e o . .7 s . s
<. 8 la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se
a0 0;
<z 95 ., . . . -
Illa recoge la relacion de Sistemas Generales de Espacios Libres del municipio.
- o
G223
O?EE
9ifw De ellos, solo se encuentran ejecutados y en uso efectivos, como tales Sistemas
<EZ90
'_Z OUN . . . . . .
ggﬁgg Generales de Espacios Libres, los que se relacionan en el siguiente cuadro, junto
1858 . .
<<0® a la superficie respectiva:
&
S
§ SISTEMA GENERAL SUPERFICIE
g Parte de la Zona verde ZV1 La Marina 8.246 m?s
Parte de la Zona verde ZV6 SA2 Quebrantamichos 2.633 m%s
o SUPERFICIE TOTAL 10.879 m?2s
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A estos sistemas generales de espacios libres, hay que afadirles los del ambito
de la Unidad de Ejecucion del Suelo Urbano de Albacerrado, y los existentes en
las manzanas 3 y 6 del sector La Marina I, que provienen de una modificacion
de la ordenacién de dichas manzanas. Estos sistemas generales se recogen en

el siguiente cuadro:

SISTEMA GENERAL SUPERFICIE
Parcela V4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de
Albacerrado 1.892 m?s
P.E.P de la Unidad de Ejecucién del suelo urbano de Albacerrado 184 m*s
Manzana 6 de La Marina Il 3.287 m%s
Manzana 3 de La Marina Il 1.657 m%s
SUPERFICIE TOTAL 7.020 m?s

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

efectivo, asciende a:
10.879 m?s + 7.020 m?s = 17.899 m?s

a.3. Estandar existente de sistema general de espacios libres

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

espacios libres asciende a:

17.899,00 m?s 096 m?s
18.621 Habitantes =~ Habitante

b. Determinacién de la superficie de dotaciones generales de espacios libres a

reservar

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado inicialmente por

A pesar de lo dispuesto en el apartado 1 de la disposicidn transitoria tercera del
RGLISTA, hay que tener en consideracion que el su articulo 82, al que se refiere
también la citada disposicion transitoria, en su apartado 3 establece que ‘“en
relacion con la dotacion de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes,

los instrumentos de ordenacion urbanistica general deberan, al menos, mantener

Decreto de la Alcaldia de fecha

30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

el estandar existente en el municipio, debiendo, en todo caso, alcanzar una

dotacion minima de:

a) 5 m? por habitante en los municijpios de menos de 10.000 habitantes.

Francisco Javier Ochoa Caro
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Memoria

b) 7 m? por habitante en los municipios de entre 70.000 y 100.000 habitantes.

¢) 10 m? por habitante en los municipios de mas de 700.000 habitantes.”

Por tanto, al no alcanzar el estandar dotacional existente en el municipio de Tarifa,

el minimo establecido en el RGLISTA en 7 m?/habitante, para municipios con una

poblacidn total entre 10.000 y 100.000 habitantes, a la hora de cuantificar el deber

de entregar suelo para sistema general de espacios libres, habra que considerar el

minimo establecido en el RGLISTA.

La superficie total de sistema general de espacios libres objeto de cesién a la

Administracion es el resultado de aplicar el estandar minimo de sistema general de

espacios libres establecido en el articulo 82.3.b) del RGLISTA, al incremento de

poblacion propuesto por la nueva ordenacion. De acuerdo con ello la superficie a

ceder asciende a:

139 Habitantes x 7,00

A.3.6.4.4 Resumen de las reservas de suelo para dotaciones.

= 973,00 m?s

En el siguiente cuadro recogemos, de forma resumida, la cuantificacion de las reservas de

suelo para dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios

libres y zonas verdes, asi como para dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de

espacios libres y zonas verdes:

DOTACION SUPERFICIE
Equipamientos comunitarios basicos 55,60 m?
Dotaciones locales de espacios libres y zonas verdes 828,44 m?
Sistema general de espacios libres 973,00 m?

A.3.6.5. Reserva de viviendas protegidas (articulo 83 del RGLISTA)

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

La reserva de edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida, de acuerdo con

el articulo 83 del RGLISTA, debe establecerse en las actuaciones de nueva urbanizaciony en

las de reforma interior. La actuacion objeto de este documento es de mejora urbana, por lo

que no es preceptiva la citada reserva.

Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa
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A.3.7. Valoracion de la incidencia de las determinaciones del estudio de ordenacion en la

ordenacion territorial

La actuacion objeto de este Estudio de ordenacion, por su alcance y situacién, no tiene

incidencia la ordenacion del territorio.

A.3.8. Justificacion y motivacidn de los fines que persigue la actuacion. Necesidad y

conveniencia

La finalidad de la actuacién, como ya se indicé en el apartado A.1.1 de la “Memoria de
informacién y diagndstico”, es la modificacion de la calificacién urbanistica de la parcela P4
de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado, para solventar los problemas
que han impedido, hasta la fecha, la edificacion de una parcela enclavada en pleno nucleo

urbano, con el consiguiente perjuicio para la imagen urbana.

Como también hemos comentado en el apartado A.3.1 de este documento, la edificacion
de las parcelas aptas para ello es un deber de la propiedad del suelo, por lo que resulta, no
s6lo conveniente y necesario sino, también, obligado, remover los obstaculos que impiden

cumplir con dicho deber.

A.3.9. Justificacion de la mejora urbana que supone la ordenacién propuesta respecto a la

situacion actual

Firmaldel

La nueva ordenacion propuesta, como ya se apuntaba en el apartado anterior, al permitir la
edificacién de unos terrenos destinados a ello por la ordenacion urbanistica vigente, va a
suponer, en la medida del alcance de sus determinaciones, una mejora de la imagen urbana

y un uso racional del suelo como recurso natural no renovable.

A.3.10. Estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

En el siguiente cuadro se recoge un estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos
vigentes y propuestos en términos de edificabilidad, densidad, usos y tipologias

edificatorias y dotaciones urbanisticas:
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PARAMETRO ORDENACION VIGENTE ORDENACION PROPUESTA

TECHO MAXIMO EDIFICABLE

- 2
RESIDENCIAL 4.100,00 m
TECHO MAXIMO EDIFIABLE

2 -

HOTELERO 2.382,53 m2t
NUMERO DE VIVIENDAS 0 viviendas 58 viviendas
USO FUNDAMENTAL Hotelero Residencial

USOS COMPATIBLES

Comercio, oficinas, pequefia
industria, talleres artesanales,

Comercio, oficinas, pequefa
industria, talleres artesanales,

almacén y garaje-aparcamiento
Edificacion cerrada en bloque, sin
patio interior

almacén y garaje-aparcamiento
Edificacion cerrada en bloque, sin
patio interior

TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

DOTACIONES URBANISTICAS No se modifican

A4. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

El articulo 85.1.a) 4° del RGLISTA establece que los instrumentos de ordenacién urbanistica
deben incorporar, en funcion de su alcance y determinaciones, una “memoria economica,
que incluird los criterios de evaluacion y seguimiento del instrumento de ordenacion
urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos economicos de las propuestas realizadas.
Contendrd un estudio economico financiero de dichas propuestas, en los casos en que
proceda, y, conforme a lo establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de
sostenibilidad econdmica de las actuaciones de transformacion urbanistica propuestas y
una memoria de viabilidad econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no
de transformacion urbanistica. Se atenderan las especificaciones establecidas en el apartado
3 de este Articulo”; en relacién con el contenido de la memoria de sostenibilidad econémica

y de la memoria de viabilidad econémica.

De acuerdo con el articulo 90.3.b) del RGLISTA, por remision de su articulo 91.3 por remisién,
a su vez, de su articulo 92.3, en el Estudio de Ordenacion “la Memoria de gestion y ejecucion
desarrollara los aspectos econdmicos de la propuesta, incluyendo un estudio econémico
financiero y el informe de sostenibilidad economica de la actuacion, en el que se justificard

su viabilidad economica y financiera, y la programacion de las actuaciones, incluyendo el

plan de etapas para la realizacion de las obras de urbanizacion’.

Segun el citado articulo 92.3.c), “formara parte de la Memoria de gestion y efecucion:
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79 Memoria de viabilidad economica de la actuacion en términos de equidistribucion de

beneficios y cargas.

2° Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana
en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento,
fijando la opcion adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su

sustitucion”.

A.4.1. Memoria econémica

A.4.1.1. Criterios de evaluacién y seguimiento del instrumento de ordenacién urbanistica

La evaluacion y seguimiento del presente Estudio de Ordenacidn, en atencién a su alcance,

se llevara a cabo evaluando los siguientes aspectos:

1. Cumplimiento de los plazos legalmente establecidos para su tramitacion vy
aprobacion.

2. Cumplimiento de los plazos para su inscripcion en los registros urbanisticos
correspondientes.

3. Plazo de publicacién en el boletin oficial correspondiente.

4. Plazos del cumplimiento del deber de edificacion, que comprendera la evaluacion
del plazo de solicitud de la preceptiva licencia municipal, del plazo de inicio de las

obras, del plazo para su finalizacién y ocupacion.

A.4.1.2. Estudio Econémico y financiero

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

El presente Estudio de Ordenacion no tiene implicaciones econdmicas y financieras mas alla
de las derivadas del coste de su redaccién y de la sustitucién por su valor en metalico de
los deberes de entrega de suelo a la Administracion actuante, previstos en las letras a) y b)

del articulo 28 de la LISTA.

A.4.1.3. Estudio de sostenibilidad econémica

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

De acuerdo con el articulo 85.3 del RGLISTA, "al objeto de justificar su sostenibilidad y

viabilidad economica, conforme a lo establecido respectivamente en los articulos 224 y 22.5
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ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el articulo 4.2.1) de /a
Ley, los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de

transformacion urbanistica incluiran:
a) Una memoria de sostenibilidad econdmica con el siguiente contenido:

79 El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas
afectadas mediante un analisis comparado entre los costes ocasionados por la
implantacion y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las
infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes con relacion a los ingresos publicos
derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las actuaciones

proporcionan.
2° La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos’.

En relacién con el informe o memoria de sostenibilidad econdmica, previsto en el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo7/2015, de 30 de octubre (en adelante TRLSRU) en su articulo 22.4, el articulo 3.1
del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto 1492/2011,
de 24 de octubre (en adelante RVLS), establece que “especificamente y en relacion con el
impacto economico para la Hacienda local, se cuantificaran los costes de mantenimiento
por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender e/
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimara el importe de
los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la
edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-
economicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la

actuacion comporta’”.
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A.4.1.3.1 Impacto de las actuaciones en las haciendas publicas afectadas

a. Costes derivados de la actuacion

La actuacién de mejora urbana objeto de este Estudio de Ordenacion no requiere
la implantacién de suelos dotacionales publicos, infraestructuras ni servicios
técnicos, ni ocasiones costes adicionales al mantenimiento de los existentes.
Tampoco requiere la puesta en marcha ni la prestacion de nuevos servicios, ni el
refuerzo de los existentes. Por todo ello, podemos concluir que la actuacién de

mejora urbana referida no supone costes adicionales para las haciendas publicas.

b. Ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria

En cuanto a los ingresos publicos derivados de la ejecucién urbanizadora y
edificatoria, los hay de dos tipos: los que estan directamente relacionados con la
poblacién (Impuesto de Actividades Econdmicas, Impuesto de Vehiculos de
Traccion Mecénica...) y los que estdn directamente relacionados con las
edificaciones previstas y la actividad inmobiliaria (Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras, Impuesto sobre el

Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana...).

Respecto a los ingresos directamente relacionados con la poblacidn, la actuacién
objeto de este documento, teniendo en cuenta que, como ya hemos indicado,
supone un incremento de la poblacion prevista en el planeamiento vigente, tiene

una incidencia positiva en este tipo de ingresos.

©
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:(‘% %g Por su parte, los ingresos vinculados a la actividad inmobiliaria y a las edificaciones
ég ET previstas guardan relacion directa con el valor de éstas. En este sentido, la
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C. Conclusiones

A la vista de todo lo expuesto, la actuacién de mejora urbana propuesta en este
Estudio de Ordenacién tiene un impacto positivo en las haciendas pubicas, si bien

este impacto es poco significativo.
A.4.1.3.2 Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos

Si bien es cierto que la actuacién objeto de este documento supone la supresion del destino
a usos productivos (uso hotelero) de la totalidad de la parcela P4 de la Unidad de Ejecucion
del suelo urbano de Albacerrado, no es menos cierto, como ya hemos reiterado en varias
ocasiones, que el destino de esos terrenos a los referidos usos no era adecuado,
urbanisticamente hablando, y prueba de ello es que, en todos los afios de vigencia de la
modificacidon que los destiné a uso hotelero, a pesar de encontrarse integrados en el nuicleo
urbano principal del municipio de Tarifa, en una zona de buena accesibilidad, nunca han

sido edificados.

No obstante, la reduccién de suelo para usos productivos no supone un impacto

significativo en la actividad econémica del municipio.

A.4.1.4. Memoria de viabilidad econémica

También de acuerdo con el articulo 85.3 del RGLISTA, ‘a/ objeto de justificar su
sostenibilidad y viabilidad economica, conforme a lo establecido respectivamente en los

articulos 224 y 22.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el

. £ articulo 4.2.f) de la Ley, los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las
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basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas

que habria que modificar.

La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de
edificabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible
utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un
mayor acercamiento al equilibrio economico, a la rentabilidad de la operacion y

a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

2° las determinaciones econdomicas basicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, la estimacion del importe de la
inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o

sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

39 El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de
que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor
parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido, en

cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios

energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando

. £ asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de
<, 0
0%% ) . .
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Aprobado inicialmente por

Decreto de la Alcaldia de fecha

30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

Estudio de Ordenacién Memoria

Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas

Publicas”.
A4.1.4.1 Estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y de los propuestos

A la vista del cuadro recogido en el apartado A.3.10 de este documento, la actuacidn supone
un incremento de 4.100,00 m2t de uso residencial y la reduccion de 2.382,53 m2t de uso

hotelero, asi como la implantacion de 58 nuevas viviendas.

Por otro lado, no se requiere la utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada,
para lograr el equilibrio econémico y la rentabilidad de la operaciéon. Ademas, al tratarse de
una actuacion sobre terrenos no edificados, no se incide sobre el limite del deber legal de

conservacion.
A.4.1.4.2 Determinaciones econdmicas basicas

a. Valores de repercusién de cada uso urbanistico

En el siguiente cuadro se recogen los valores de repercusién de cada unos

urbanistico, cuyo calculo se adjunta en el Anexo | del presente documento:

VALOR DE
USO Y TIPOLOGIA REPSERCUSION
DEL SUELO (VRS)
Residencial plurifamiliar venta libre 554,67 €/m*t
Turistico hotelero 477,12 €/m’t
Terciario 337,99 €/m’t

b. Estimacidn del importe de la inversion

La actuacién de mejora urbana objeto de este Estudio de Ordenacion no requiere
la realizacion de inversién alguna, pues no requiere la renovacién o rehabilitacion
de la urbanizacién, ni la implantacion o ampliacién de dotaciones o servicio publico

alguno.
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C. Identificacion de los responsables del deber de costear las redes publicas

De acuerdo con lo indicado en la letra b), al no requerirse inversiones en las redes
publicas, no es necesario identificar al responsable o responsables del deber de

costearlas.
A.4.1.4.3 Inversion que pueda atraer la actuacién

Dado que la actuacién de mejora urbana objeto de este documento no requiere
transformacion fisica de la urbanizacion, no procede el analisis de la inversidon que pueda
atraer la inversion ni la justificacion de que la misma es capaza de generar ingresos

suficientes para financiar la mayor parte del coste de dicha transformacion.

A.4.1.4.4 Horizonte temporal para la amortizacion de las inversiones y la financiacién de la

operacién.

La actuacién de mejora urbana objeto de este documento, como ya hemos indicado, no

requiere inversiones ni financiaciéon que requieran amortizacion.

A4.1.4.5 Capacidad publica para asegurar la financiaciéon y el mantenimiento de las redes

publicas que, en su caso le corresponda

La actuacion de mejora urbana propuesta en este Estudio de Ordenacién no requiere nuevas
redes publicas, ni mejora o ampliacion de las existentes. Por consiguiente, la capacidad
publica para asegurar la financiacién y el mantenimiento de las redes publicas que deben

ser financiadas por la Administracidn no se ve afectada por esta actuacién.

Igualmente, como ya hemos expuesto en este documento, la actuacion no tiene impacto

en las Haciendas Publicas por causa del mantenimiento de las redes publicas.

A.4.2. Programacion de las actuaciones

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

La actuacion de mejora urbana objeto de este Estudio de Ordenacidn no requiere
equidistribucién de beneficios y cargas, ni ejecucién de obras de urbanizacion, tan sélo

requiere la ejecucion de edificacion.
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La solicitud de licencia debera producirse en el plazo de dos afios desde la publicacion de

la aprobacion definitiva del presente Estudio de Ordenacion.

A.4.3. Plan de etapas para la realizacién de las obras de urbanizacién

La actuacion de mejora urbana objeto de este Estudio de Ordenacién no requiere ejecucion

de obras de urbanizacion alguna, por lo que no procede establecer plan de etapas.

A.4.4. Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacién de mejora

urbana

El articulo 28 de la LISTA establece como “deberes vinculados a las promociones de
actuaciones de mejora urbana, de conformidad con la legislacion bésica estatal en /a

materia, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la
parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento

del aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacion, si lo hubiera.
Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metalico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos

reglamentariamente.

Este deber podra sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la

. £ entrega de superficie edificada o edlificabilidad no lucrativa dentro del area homogénea
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109% .. .. ,
<z 3§ o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se
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SR
EESy .
5 E§§§ En ambos casos podran utilizarse las formulas contempladas en la legisiacion de
xQog.
00°53 . .
hQ22gs propiedad horizontal.
Yo}
S
% ¢) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edlificaciones que deban ser demolidas
y garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que
o
3
O
©
o
<
o
o]
5
3
> 2 Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa 44
a8
©| ©
E| &
T|x
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
“3d8r |codigo Seguro de Validacién |5b6e3f52b4de44d6a2f5h0415ad6b010001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Estudio de Ordenacién Memoria

constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos

establecidos en la legislacion basica del suelo.

A.4.4.1. Entrega del diez por ciento del incremento del aprovechamiento lucrativo

La determinacién de la superficie que debe entregarse a la Administracion en cumplimiento
del deber sefialado en la letra a) del articulo 28 de la LISTA, viene regulado en el propio

epigrafe.

Para ello sera necesario calcular el aprovechamiento urbanistico que la ordenacion vigente
otorga a los terrenos incluidos en el &mbito de actuacién, asi como el que resultes de la
nueva ordenacion propuesta, de acuerdo con lo establecido en el articulo 52.1 de RGLISTA,
para determinar el posible incremento de aprovechamiento. En el caso de que este se
produzca, serd obligatorio entregar suelo para materializar el 10% del incremento de
aprovechamiento, o sustituir esta obligacion las otras formas de cumplimiento previstas en

el articulo 28 de la LISTA.

El articulo 52.1 del RGLISTA, define el aprovechamiento urbanistico como “e/ parametro
Juridico-técnico, expresado en unidades de aprovechamiento, que delimita el contenido
economico del derecho de propiedad de un suelo’, y establece su determinacién de la

forma que se expone a continuacion:

a) Ponderando la superficie edificable en un suelo, medida en metros cuadrados de
techo, en funcion del uso y tipologia que tenga asignado en el instrumento de
ordenacién urbanistica. A estos efectos, el instrumento establecera coeficientes de
ponderacién en funcidn de los usos y tipologias previstos en la ordenacion.

b) Los coeficientes vendran determinados por la relacion entre el valor de repercusion
del coste del suelo para cada uso y tipologia y el mismo valor referido a una
edificacion plurifamiliar de vivienda protegida de régimen general.

Para el célculo de los valores se tomard como referencia el régimen de las
valoraciones de la legislacion estatal de suelo y los pardmetros contemplados en la

normativa autonomica de vivienda protegida que resulten de aplicacion en el

o municipio.
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¢) Adicionalmente, los instrumentos de ordenacion urbanistica podran establecer
justificadamente otros coeficientes para considerar las circunstancias especiales del
ambito que pueden afectar al contenido econémico de los suelos, tales como su
localizacién o las cargas extraordinarias de urbanizacion que se prevean.

d) Alos efectos de este apartado, las parcelas destinadas a sistemas generales o locales
y las superficies edificables de los complejos inmobiliarios destinadas a estos usos

no tendran aprovechamiento urbanistico.

En base a ello, para determinar los coeficientes de ponderacion de la superficie edificable
en la parcela P4 de la Unidad de Ejecucién del Suelo Urbano de Albacerrado debemos
determinar, de acuerdo con lo indicado en la letra b), el valor de repercusion del coste del

suelo para los siguientes usos y tipologias:

1. Residencial plurifamiliar de vivienda protegida de régimen general.
Turistico hotelero.

Terciario

M owon

Residencial plurifamiliar de venta libre.

Los valores de repercusién del coste de suelo, en cumplimiento de lo indicado en la letra b),
se determinaran de acuerdo con las previsiones del Reglamento de Valoraciones de la Ley
de Suelo, aprobado por Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre (en adelante RVLS),
teniendo en cuenta, ademas, para el valor de repercusion del uso residencial plurifamiliar
de vivienda protegida de régimen general, los parametros contemplados en el “Plan Vive

en Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y regeneracién urbana de Andalucia 2020 — 2030,

©
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. O . . " . " .
g 5% regulado en el Decreto 91/2010, de 30 de junio (en adelante "Plan Vive"), normativa
<z %o
e - - . L S .
uo £ autonomica de vivienda protegida que resulta de aplicacion en el municipio de Tarifa.
WEES
045 . . . . .
EESy . No se establecen otros coeficientes que consideren circunstancias especiales, pues se trata
}_Z_gUN
wilgoQ _ ., L. . , .
z2g e% de establecer los coeficientes de ponderacion para los distintos usos y tipologia en la misma
Wosdg
Ng<Oo® . . . . .z
” localizacion (la parcela P4 de la unidad de ejecucion del suelo urbano de Albacerrado).
S
o
o
§ Teniendo en cuenta los valores de repercusion del coste de suelo de cada uno de los usos
° y tipologias indicados, cuyo calculo se recoge en el Anexo | de este documento, en el
§]
©
o
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siguiente cuadro se recogen los coeficientes de ponderacion de los distintos usos y

tipologias considerados, calculados de conformidad con lo previsto en el articulo 52.1 del

RGLISTA:

VALOR DE COEFII)CéENTE

USO Y TIPOLOGIA REPSERCUSION .

DEL SUELO (VRS) POND:‘RACIO

Residencial plurifamiliar VPO (Rég. General) 210,48 €/m?t 1,00 ua/m?t
Residencial plurifamiliar venta libre 554,67 €/m?t 2,62 ua/m?t
Turistico hotelero 477,12 €/m*t 2,27 ua/m’t

Terciario 337,99 €/m?t 1,61 ua/m?t

A.4.4.1.1 Cuantificacion del deber de entregar suelo para materializar aprovechamiento

lucrativo

a. Aprovechamiento objetivo del dmbito de actuacién de acuerdo con la

ordenacién vigente

En el siguiente cuadro se recoge el calculo del aprovechamiento objetivo del

ambito de la actuacion (parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del Suelo Urbano de

Albacerrado), teniendo en consideracion los usos y la intensidad de cada uno de

ellos, asignado por la ordenacion vigente, y los coeficientes de ponderacién que

hemos determinado para la zona de suelo urbano en la que nos encontramos,

conformada por la unidad de ejecucién referida:

APROVECHEMIENTO OBJETIVO SEGUN LA ORDENACION VIGENTE

i COEFICIENTE DE
USOYTIPOLOGIA PONDERACION TECHO MAXIMO APROVECHAMIENTO
Turistico hotelero 2,27 ua/mt 2.382,83 m’t 5.409,02 ua
Terciario 1,61 ua/m?t 396,30 m?t 638,04 ua
APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL DEL AMBITO 6.047,06 ua

b. Aprovechamiento objetivo del &mbito de actuacién derivado de la propuesta

de ordenacién

En el siguiente cuadro se recoge el célculo del aprovechamiento objetivo del

ambito de la actuacion teniendo en consideracion los usos y la intensidad de cada

uno de ellos, de la nueva ordenacién propuesta, y los coeficientes de ponderacion

que hemos determinado para la zona de suelo urbano en la que nos encontramos:
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APROVECHEMIENTO OBJETIVO SEGUN LA PROPUESTA DE ORDENACION
) COEFICIENTE DE
USOYTIPOLOGIA PONDERACION TECHO MAXIMO APROVECHAMIENTO
Residencial plurifamiliar venta libre 2,62 ua/m?t 4.100,00 m*t 10.742,00 ua
APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL DEL AMBITO 10.742,00 ua
C. Incremento de aprovechamiento propuesto

De acuerdo con los datos obtenidos, el incremento de aprovechamiento propuesta

asciende a:
10.742,00 ua — 6.047,06 ua = 4.694,94 ua

d. Determinacién del aprovechamiento lucrativo a entregar

De acuerdo con lo establecido en el articulo 28.a) de la LISTA, el aprovechamiento
lucrativo que debe entregarse a la Administracién es el 10% del incremento

propuesto, que asciende a:
10%s/4.694,94 ua = 469,49 ua

e. Sustitucion del cumplimiento del deber de entregar suelo para materializar

aprovechamiento lucrativo

De acuerdo con lo previsto en el articulo 28.a) de la LISTA, la entrega de la parcela
o parcelas libres de cargas, correspondiente al diez por ciento del incremento del

aprovechamiento urbanistica, se va a sustituir por su valor en metalico.

El apartado 3 del articulo 49 del RGLISTA, al referirse a la sustitucion del deber de

©
<. 8 entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad
20 0;
ze p . ., Py
%ggg en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacién urbanistica,
Zz5 038
W= Eg® ., ” . . .
0052 establece también que “e/ valor de las sustituciones se calcularé conforme al
O_ibog
ZTIE . . . . oy
<tody régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe favorable de
wwso
x0og .. . .. .. ..
288 g§ los servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del
I<o®
19 Instrumento de ejecucion que acuerde su sustitucion”.
o
S
3 Teniendo en cuenta que, de acuerdo con el articulo 28.a) de la LISTA, la entrega de
g la parcela o parcelas correspondientes al diez por ciento del incremento del
O
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aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuaciéon debe realizarse libre de
cargas, su valor se corresponde con el valor del suelo en situacién de urbanizado.
En este sentido, el articulo 37 del TRLSRU establece que para la valoracion del suelo
urbanizado que no esté edificado, “se consideraran como uso y edificabilidad de
referencia los atribuidos a la parcela por la ordenacion urbanistica, incluido en su
caso el de vivienda sujeta a algun régimen de proteccion que permita tasar su
precio maximo en venta o alquiler.”. A dicha edificabilidad se aplicarad “e/ valor de
repercusion del suelo segun el uso correspondiente, determinado por el método

residual estatico”.

En este sentido, tenemos que valorar un suelo al que se le atribuye el 10% del
incremento de aprovechamiento, incremento que ya hemos calculado en unidades
de aprovechamiento que es equivalente el m2t del uso residencial plurifamiliar de
viviendas de proteccién oficial en régimen general. El valor de repercusion del
suelo para dicho uso y tipologia lo hemos determinado para calcular los distintos
coeficientes de ponderacion de usos y tipologias, por lo que, aplicando el citado
valor de repercusion al 10% del incremento de aprovechamiento, podremos
determinar el valor de la sustitucion del deber de entregar suelo correspondiente
a la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la actuacion de

transformacion urbanistica que, por tanto, asciende a:
469,49 ua x 210,48 €/ ua = 98.818,26 €

A.4.4.2. Entrega del suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

La reserva de suelo para dotaciones locales de equipamientos comunitarios basico y de
espacios libres y zonas verdes, asi como para dotaciones de pertenecientes a los sistemas
generales de espacios libres y zonas verdes, estan recogidas en el apartado A.3.6.4.4 de este

documento.

Dado el alcance de la actuacién, y el ambito de la misma, resulta imposible disponer de
suelo para las cesiones de suelo dotacional, local y general, y la constitucion de un complejo

inmobiliaria también resulta inviable para cumplir con la finalidad de las dotaciones
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necesarias, por ello, en virtud de lo previsto en el articulo 49.2.b) del RGLISTA, se sustituye

la cesién de suelo por su valor en metalico.

El apartado 2.c) del articulo 49 del RGLISTA, al referirse a la sustitucién de las entregas de
suelo para nuevas dotaciones generales o locales por otras formas de cumplimiento,
establece que “en todo caso, deberd asegurarse la identidad del valor econdmico del suelo
que corresponde entregar y de las entregas sustitutivas. El valor de las sustituciones se
calculara conforme al régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe
favorable de los servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del

instrumento de ordenacion urbanistica que las establezca”.

Teniendo en cuenta, igualmente, que la entrega de suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales se deber realizar libre de cargas, su valor se corresponde, también, con
el del suelo en situacion de urbanizado, debiendo aplicarse, asimismo, lo previsto en el
articulo 37 del TRLSU, si bien, al tratarse de terrenos que no tienen asignado uso privado
por la ordenacion urbanistica, “se les atribuira la edificabilidad media y el uso mayoritario
en el ambito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica

los haya incluido”

En este sentido, el articulo 20.3 del RVLS, establece que “s/ los terrenos no tienen asignada
edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les atribuira la edificabilidad
medlia, asi definida en el articulo siguiente, y el uso mayoritario en el ambito espacial

homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido’.

. g El referido articulo siguiente (articulo 21 del RVLS) establece que para determinar la
<, O
09% .p .. . , . . , . , Lo .,
55 o3 edificabilidad media del &mbito espacial homogéneo se aplicara la siguiente expresién:
moEg
Zz503
W=TES
o .8 E,_SLVRSL
9_19 © 27
D:lii.E; . EM VRSr
< 9 = 77Or
LES oS SA—SD
0oz
Q0958
o 583 .
<<0a Siendo:
[Te]
N
o
I
S - EM = Edificabilidad media del dmbito espacial homogéneo, en metros cuadrados
[se]
o
edificables por metro cuadrado de suelo.
o
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- E = Edificabilidad asignada a cada parcela i, integrada en el ambito espacial
homogéneo, en metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

- Si=Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.

- VRS; = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso asignado a cada parcela
i, en euros por metro cuadrado de edificacion.

- VRS, = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso de referencia adoptado
por la legislacidn urbanistica para la comparacion con el resto de usos, en euros por
metro cuadrado de edificacion.

- SA = Superficie de suelo del ambito espacial homogéneo, en metros cuadrados.

- SD =Superficie de suelo dotacional publico existente en el ambito espacial homogéneo

ya afectado a su destino, en metros cuadrados.

A dicha edificabilidad, de acuerdo con el articulo 37.1.b) del TRLSRU se aplicard “e/ valor de
repercusion del suelo segun el uso correspondiente, determinado por el método residual

estatico”.

A4.4.2.1 Tasacion de la sustitucion del deber de entrega de suelo para nuevas dotaciones

generales

Para determinar el valor de la sustitucion en metalico de la entrega de nuevos suelos
dotacionales generales o locales, habra que determinar, en base a lo expuesto, la
edificabilidad media de la zona de suelo urbano a la que pertenecen los terrenos objeto de

la actuacion, determinado teniendo en cuenta los criterios del articulo 21 del RVLS.

Para ello, recogemos en el siguiente cuadro la relacion de usos existentes en el ambito

R espacial homogéneo (Unidad de Ejecucién del Suelo Urbano de Albacerrado), junto a la
: Q
.0
293¢ edificabilidad que la ordenacion urbanistica vigente asigna a de cada uno de ellos, y su valor
g [)
ol g
WO e3 ., . . .
= £ de repercusién, que ya determinamos para establecer los coeficientes de ponderacién de
OHw=
0435S . )
EIEL . uso y tipologia:
<E [T
—Z290°da
RAE S
—Q S 7 7
29e 5 3 APROVECHEMIENTO OBJETIVO SEGUN LA ORDENACION VIGENTE
nl22o -
<06 USO Y TIPOLOGIA TECHO ASIGNADO VALOR DE RSEJ:LROCUS'ON DEL
n
§ Turistico hotelero 2.382,53 m’t 477,12 €/m?t
S Terciario 2.338,55 m*t 337,99 €/m*t
% Residencial plurifamiliar venta libre 8.994,72 mt 554,67 €/m2t
=g Residencial plurifamiliar de vivienda protegida de régimen general 2.369,20 m*t 273,67 €/m*t
o Residencial plurifamiliar de vivienda protegida de régimen especial 2.450,00 m?t 241,48 €/m*t
8
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A la vista de los datos recogidos en la tabla, el uso mayoritario es el residencial plurifamiliar

en venta libre.

Por otro lado, la superficie de suelo del ambito espacial homogéneo (SA) asciende a

24.714,00 m2s.

Por su parte, en la zona sélo hay cinco parcelas dotacionales publicas afectadas a su destino,
las parcelas de sistema local de espacios libres V1, V2 y V3 y las de sistema general de
espacios libres V4 y P.E.P. Las tres primeras con una superficie total de 2.473,00 m2 de suelo
y las dos ultimas con una superficie de 1.892,00 y 184,00 m?, respectivamente, por lo que la
superficie de suelo dotacional publico existente en el d&mbito espacial homogéneo ya

afectado a su destino (SD) asciende a 4.549,00 mz2.

Aplicando la expresion recogida en el articulo 21 del RVLS, la edificabilidad media el ambito

espacial homogéneo asciende a:

EM =
(2 382,83 m?t. 477,12 i) + (2 338,55 m2t.337 99i) + (8 994,72m?t. 554 67i) + (2 369,20m?t. 210, 48i) + (2.450,00m?t.32,13 -5
' ! ) " m2t ) ! ) 7 m2t ) ! ) " m2t ) ! ) * T m2t ' ! T m?t
_ 554,67€/mt

(24.714,00 m? — 4.549,00 m?)
= 0,67m?*t/m?s

Aplicando a la edificabilidad media el valor de repercusién del uso residencial plurifamiliar

de venta libre, al valor del suelo para nuevas dotaciones generales o locales asciende a:

m?t 5 )
0,67 — X 554,67m?t = 371,63€/m
m

- De acuerdo con lo que hemos calculado anteriormente, la superficie total de cesion para
' o
M (8]
5 ’gﬁ nuevas dotaciones publicas generales o locales, asciende a 1.857,04 m2s, aplicando el valor
<Z = o
o g . Ny
woss del suelo para nuevas dotaciones generales o locales, resulta que la tasacion de la
WEES
jSgi_f, sustitucion del deber de entrega de suelo para nuevas dotaciones publicas asciende a:
zEcs,
—Z290°da
WEEex 2 2
5oegg 1.857,04 m“s x 371,63€/ m“s = 690.131,78 €
LO58g
I<o®
g A.4.4.3. Indemnizaciones
S
S
(a2}
= No existen en el ambito de la actuacion de mejora urbana titulares de derechos sobre
o
8 edificaciones que deban ser demolidas, por lo que no procede indemnizacién alguna.
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A.4.4.4, Garantia de realojo y retorno

No existe en el ambito de la actuacidon de mejora urbana ocupantes legales de inmuebles
que constituyan su residencia habitual, por lo que no existe derecho de realojo y retorno

alguno.
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B. NORMATIVA URBANISTICA

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel
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Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

Estudio de Ordenacién Normativa Urbanistica

El articulo 85.1.b) del RGLISTA establece que los instrumentos de ordenacion urbanistica, en
funcion de su alcance y determinaciones, deberan incorporar, entre sus documentos una
“Normativa Urbanistica, que debera contener las previsiones de ordenacion y, en su caso,
de programacion y gestion. Incluird las determinaciones necesarias para reqular la
ordenacion urbanistica, asi como las relativas a los criterios de interpretacion, evaluacion,
sequimiento e innovaciones del instrumento de ordenacion. El cardcter de sus
determinaciones sera preferentemente el de Norma, pudiendo contener Directrices y

Recomendaciones conforme a lo dispuesto en el articulo 5 de /a Ley’.

De acuerdo con el articulo 90.3.c) del RGLISTA, por remisién de su articulo 91.3 por remisién,
a su vez, de su articulo 92.3, “la Normativa Urbanistica incluird las determinaciones
necesarias para regular la ordenacion urbanistica detallada establecida en el articulo 78
sobre el ambito de la actuacion de transformacion urbanistica, en el marco de la normativa
del Plan General de Ordenacion Municipal y del Plan de Ordenacion Urbana o, en su caso,
del Plan Basico de Ordenacion Municipal, debiendo remitirse a la misma en los aspectos ya
regulados por dichos instrumentos de ordenacion urbanistica, incluyendo los relativos a los

criterios de interpretacion, evaluacion y seguimiento’.
TITULOI.  DISPOSICIONES GENERALES
Capitulo I. DETERMINACIONES GENERALES DE LA ORDENACION URBANISTICA

Articulo 1. Caracter de las determinaciones

1. Las determinaciones de este Estudio de Ordenacion, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 5 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (en adelante LISTA), podran tener el caracter de Normas, Directrices o

Recomendaciones. (N)

2. Las determinaciones sefaladas al final del correspondiente parrafo con el cédigo (N)
tendran el caracter de Norma. Estas determinaciones son vinculantes de aplicacion directa

e inmediata a los terrenos sobre los que incidan. (N)
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3. Las determinaciones sefaladas al final del correspondiente parrafo con el codigo (D)
tendran el caracter de Directriz. Estas determinaciones son vinculantes en cuanto a sus fines.
Con sujecion a ellas, se estableceran las medidas concretas en las actuaciones que en este

Estudio de Ordenacién se contemplen para la consecucion de dichos fines. (N)

4. Las determinaciones sefialadas al final del correspondiente péarrafo con el cédigo (R)
tendran el caracter de Recomendacion. Estas determinaciones son de caracter indicativo. En
caso de apartarse de ellas, deberd justificarse de forma expresa la decisién adoptada y su

compatibilidad con los principios generales y objetivos establecidos en la LISTA. (N)

5. En cualquier caso, tendran el caracter de norma aquellas determinaciones pertenecientes
a la ordenacion detallada, sefialadas con ese caracter en el articulo 78 del Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (en adelante RGLISTA).
(N)

TITULO Il.  EL REGIMEN DEL SUELO Y DE LA ACTUACION URBANISTICA
Capitulo I. REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Articulo 2. Régimen urbanistico aplicable a los terrenos objeto de este Estudio de

Ordenacién

1. El régimen urbanistico aplicable a los terrenos objeto de este Estudio de Ordenacion es
el previsto en el Capitulo Il del Titulo | de la LISTA para el suelo urbano (articulos 15 a 18).

(N)
Capitulo Il. REGIMEN DE LA ACTUACION URBANISTICA

Articulo 3. Deberes de la actuacion de mejora urbana

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 28 de la LISTA, la actuacion de mejora urbana
objeto de este Estudio de Ordenacién estd vinculada al deber de entregar a la
Administracién actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela libre de
cargas, correspondiente al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico

en el ambito de la actuacion. (N)
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2. La entrega sefalada en el apartado anterior serd sustituida por su equivalente en

metalico, de conformidad con lo previsto en la letra a) del articulo 28 de la LISTA. (N)

3. Asimismo, de con destino al patrimonio publico de suelo, la actuacion de mejora urbana
objeto de este Estudio de Ordenacion estd vinculada al deber de entregar a la
Administracién actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales, a

obtener, en los términos establecidos en el RGLISTA. (N)

4. la entrega sefalada en el apartado anterior sera sustituida por su equivalente en
metalico, de conformidad con lo previsto en la letra b) del apartado 2 del articulo 49 del

RGLISTA. (N)
TITULO IIl. LA ORDENACION URBANISTICA
Capitulo I. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA DETALLADA

Articulo 4. Delimitacion de la actuacién de transformacion urbanistica

1. La actuacién de mejora urbana objeto del presente documento, tal y como se delimita en
su cartografia, afecta Unicamente a la parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano
de Albacerrado del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa (parcela con referencia

catastral 5392101 TE6859S 0000AI). (N)

Articulo 5. Condiciones de usos

1. El uso fundamental de los terrenos objeto de este Estudio de ordenacién es el residencial.

(N)

2. Los usos compatibles de los terrenos objeto de este Estudio de ordenacion son los
siguientes: comercio, oficinas, pequefa industria, talleres artesanales, almacén y garaje —

aparcamiento. (N)

Articulo 6. Condiciones de edificacion

1. A los terrenos objeto de este Estudio de ordenacion le son de aplicacion las condiciones
de edificacion establecidas en la “Modificacion puntual del PGOU de Tarifa en el suelo

urbano de Albacerrado”, aprobado por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio
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y Urbanismo de Cadiz, y en el “Texto refundido del Estudio de detalle del suelo urbano de
Albacerrado en Tarifa (Cadiz)", aprobado por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa Pleno en
sesion ordinaria celebrada el 27 de noviembre de 2012 y, para todo lo no regulado en ella,
las condiciones de edificacion del “Texto refundido de la Adaptacion y Revision del Plan

General de Ordenaciéon Urbana de Tarifa”. (N)

Articulo 7. Condiciones particulares

1. A los terrenos objeto de este Estudio de Ordenacion le son de aplicacién las siguientes

condiciones particulares: (N)

Superficie de la parcela: 985,00 m?2

Techo méaximo: 4.100,00 m2t

N° de viviendas: Cincuenta y ocho (58)

N° de plantas sobre rasante: Cuatro (4) + atico

Tipologia de la edificacién: Edificacion cerrada en bloque, sin patio interior.
Ocupacién sobre parcela: 100%

Forma de actuacion: Directamente a través de licencia.

Latitud maxima de cuerpos volados cerrados: 0,75 metros (en calles cuya latitud sea
mayor de 8,00 metros).

Latitud méxima de balcones, cornisas y aleros: 0,75 metros (en calles cuya latitud sea
mayor de 8,00 metros)

La longitud total de los cuerpos salientes sobre la alineacién marcada no superaré los

2/3 de la longitud total de fachada.
TITULO IV. LA EJECUCION URBANISTICA

Articulo 8. Modo de ejecucién

1. De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 2.B del articulo 88 de la LISTA, la ejecucién
de la actuacion de mejora urbana prevista en este Estudio de Ordenacion se desarrollara
por la modalidad asistematica, legitimandose directamente la ejecucién al no ser necesario

instrumento de gestion alguno. (N)
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Estudio de Ordenacion Cartografia

El articulo 85.1.c) del RGLISTA establece que los instrumentos de ordenacion urbanistica
deberan incorporar, en funcion del alcance y determinaciones, una “cartografia, que incluird
toda la informacion grafica necesaria para reflejar los distintos aspectos de la ordenacion
urbanistica, a escala adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus
determinaciones y el conocimiento de su contenido, y debidamente georreferenciada.

Debera contemplar los siguientes apartados:

79 Cartografia de Informacion, que contendra la documentacion grafica necesaria
para la comprension de los distintos aspectos de la Memoria de informacion y de
diagndstico, incluyendo Jlos mapas de riesgos y el andlisis del estado de

transformacion urbanistica de los suelos.

2° Cartografia de Ordenacion, que contendra las determinaciones graficas de la
ordenacion urbanistica necesarias para la definicion completa del modelo de
ordenacion adoptado, asi como, en su caso, la que resulte necesaria, para completar
sus determinaciones y para la planificacion estratégica de la evolucion del modelo

general de ordenacion a medio y largo plazo’.

De acuerdo con el articulo 90.3.d) del RGLISTA, por remision de su articulo 91.3 por remisidn,
a su vez, de su articulo 92.3, “la cartografia de informacion incluird la del Plan General de
Ordenacion Municipal o, en su caso, del Plan Basico de Ordenacion Municipal, gue afecte al
ambito de la actuacion y su entorno, a una escala de detalle. Las alternativas de ordenacion

propuestas se definiran con suficiente grado de detalle para fundamentar la justificacion de

la eleccion adoptada’.
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

D. ANEXO I. VALORES DE REPERCUSION DEL COSTE DE SUELO
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

D.1. USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR DE VIVIENDA PROTEGIDA DE REGIMEN GENERAL

D.1.1. Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del producto inmobiliario acabado

Siguiendo lo que hemos indicado en el apartado A.2.2, el valor en venta del metro cuadrado
de edificacion del producto inmobiliario acabado es el resultado de multiplicar el médulo
béasico ponderado, resultado de multiplicar el médulo basico por el coeficiente territorial,
por 1,7, y dividido entre la relacion superficie construida / superficie Util, en un edificio
plurifamiliar, que estimamos en 1,25 m?2 de techo/ m2 (til:

_ 894,36 €/m?atil x 1,50 x 1,7

V
M 1,25 techo/m?21til

= 1.824,49 €/m?techo

D.1.2. Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable

Para determinar el valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable,

conforme a lo dispuesto en el articulo 22.2 del RVLS, se han considerado los siguientes

valores:
CONCEPTO IMPORTE
Ejecucion material (EM) 953,00 €/m?t
GG+BI (23% s/(EM)) 181,07 €/m?t
Calificacién provisional (0,12% s/ Vv) 2,19 €/m?
Licencia de Obras (1,44% s/(EM)) 13,72 €/m’t
ICIO (4,00% s/ (EM)) 38,12 €/m?t
Utilizacion 1,14 €/m?t
Calificacion definitiva (0,12% s/ Vv) 2,19 €/m?
Proyecto y Direccion de obras (9,1% s/(EM)) 86,72 €/m’t
Direccion de ejecucion de obras (2,73% 26,02 ¢/mt
S/(EM))
< Seguridad y Salud (0,50% s/(EM)) 4,77 €/m’t
LS Gastos de visado 1,00 €/m?t
g.8 COSTES DE CONSTRUCION TOTALES (Vo) | 1.309,93 €/m’t
3228
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

Como coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, adoptamos el valor de
1,2, de acuerdo con lo previsto en el articulo 22.2 del RVLS, al tratarse de terrenos destinados
a la construcciéon de viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fija valores maximos

de venta que se apartan de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial.

Con todo ello, el valor de repercusion del coste del suelo para el uso residencial plurifamiliar
de vivienda protegida de régimen general, aplicando la férmula establecida en el articulo

22.2 del RVLS, es el siguiente:

Vv 1.824,49 —-

Ztech €
VRS = — — V¢ = m7techo _ 1 309,93—— = 210,48 €/m?tech
K ¢ 1,2 m?techo /mtecho

D.2. USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR DE VIVIENDA PROTEGIDA DE REGIMEN ESPECIAL

D.2.1. Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del producto inmobiliario acabado

Siguiendo lo que hemos indicado en el apartado A.2.2, el valor en venta del metro cuadrado
de edificacion del producto inmobiliario acabado es el resultado de multiplicar el mddulo
basico ponderado, resultado de multiplicar el médulo basico por el coeficiente territorial,
por 1,5, y dividido entre la relacion superficie construida / superficie Gtil, en un edificio

plurifamiliar, que estimamos en 1,25 m?2 de techo/ m2 (til:

vy = 8430 €/madl X 1,50 X5 _ ) 0 0 € mztech
V= 1,25 techo/mZatil - L0985 €/mitecho
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

CONCEPTO IMPORTE

Ejecucion material (EM) 953,00 €/m?t
GG+BI (23% s/(EM)) 181,07 €/m?t
Calificacion provisional (0,12% s/ Vv) 1,93 €/m?
Licencia de Obras (1,44% s/(EM)) 13,72 €/m?t
ICIO (4,00% s/ (EM)) 38,12 €/m2t
Utilizacion 1,14 €/m?t
Calificacion definitiva (0,12% s/ Vv) 1,93 €/m?
Proyecto y Direccion de obras (9,1% s/(EM)) 86,72 €/m’t
Direccion de ejecucion de obras (2,73% 26,02 ¢/m?t
s/(EM))
Seguridad y Salud (0,50% s/(EM)) 4,77 €/m?t
Gastos de visado 1,00 €/m?t

COSTES DE CONSTRUCION TOTALES (Vc) 1.309,41 €/m*t

D.2.3. Valor de repercusion del coste del suelo (VRS)

Para determinar el valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable
del uso residencial plurifamiliar de vivienda protegida de régimen general, tendremos en
cuenta el valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del

producto inmobiliario acabado y el valor de la construccién calculado anteriormente.

Como coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, adoptamos el valor de
1,2, de acuerdo con lo previsto en el articulo 22.2 del RVLS, al tratarse de terrenos destinados
a la construccién de viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fija valores maximos

de venta que se apartan de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial.

Con todo ello, el valor de repercusion del coste del suelo para el uso residencial plurifamiliar
de vivienda protegida de régimen general, aplicando la férmula establecida en el articulo

22.2 del RVLS, es el siguiente:

€
. g VV 1609,85 m €
g.8 VRS =——-Vc = - 130941 ————=32,13 €/m*techo
2ae K 1,2 m?techo
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

D.3. USO TURISTICO HOTELERO

D.3.1. Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del producto inmobiliario acabado

D.3.1.1. Resumen de comparables

Para la determinacion del valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso turistico
hotelero del producto inmobiliario acabado, de acuerdo con lo establecido en el articulo 24
del RVLS, se han considerado los siguientes comparables, de los que se han obtenido ofertas

a través de internet, las cuales se adjuntan en anexo a este documento:

ESTRELLA EN HABITACIONE
N° SITUACION S ASCENSOR | GARAJE | FUNCIONAM. S CONSERVACION | SUPERFICIE PRECIO
1 c/. San Sebastian 2 No No Si 19 Normal 675,00 m?t| 2.300.000,00 €
2 c/. Virgen de la Luz - No No No 27 Regular 1.081,00 m?t| 3.200.000,00 €
3 c/. Sancho IV 3 si No si 7 Normal 350,00 m*t| 1.560.000,00 €
4 | c/Batalla del Salado 1 No No Si 9 Normal 210,00 m?t| 1.119.000,00 €

D.3.1.2. Coeficientes de homogeneizacion de comparables

El precio de cada uno de los comparables habra que homogeneizarlos, aplicando unos
coeficientes por cada uno de los parametros referenciados, que producen diferencia de
valor. El tipo de referencia para el calculo del valor de repercusion de suelo es el
establecimiento hotelero de tres estrellas, alejado de la playa, con ascensor, en torno a 55

habitaciones y una superficie construida en torno a 2.300,00 m2t, sin garaje.

A los parametros que respondan al tipo de referencia se le aplica el coeficiente 1, y al resto

©
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Q0253 CATEGORIA ASCENSOR GARAJE EN FUNCIONAMIENTO HABITACIONES SUPERFICIE
m&)i% 88 ESTRELLAS | COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COFFIC.
0 1 0,70 NO 0,95 NO 1,00 Si 1,00 >25 1,00 >2.000 1,00
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

Ademas de los coeficientes recogidos en la tabla, se establece un coeficiente por situacion,
de forma que a los comparables que se sitian en el conjunto histérico se le asigna un
coeficiente de 1,20, a los ubicados entre la costa y la ¢/. San Sebastian que no estén en
primera linea de playa 1,10 y los situados en la c/. Batalla del Salado 1,05 por encontrarse

algo mas lejos de la playa que los anteriores.

D.3.1.3. Homogeneizacién por antigliedad y estado de conservacién

No consideramos coeficiente por antigliedad y estado de conservacion, puesto que el valor
de la construccion en el mercado de establecimientos turisticos en Tarifa no tiene incidencia

en el valor total de la propiedad.

D.3.1.4. Precios homogeneizados

En el siguiente cuadro se recogen los coeficientes que se han aplicado a cada comparable
y el precio homogeneizado de cada uno de ellos, obtenido dividiendo el precio de oferta

de venta entre el producto de los coeficientes correctores:

PRECIOS EN VENTA HOMOGENEIZADOS

TESTIG COEFICIENTES PRECIOS
° PRECIO ) HABITACIONE HOMOGENEIZADOS

CATEGORIA | ASCENSOR | GARAJE | FUNCIONAM. s SUPERFICIE |LOCALIZACION

1 2.300.000,00 € 0,85 0,95 1,00 1,00 1,10 1,10 1,10 2.139.967,85 €
2 3.200.000,00 € 1,00 0,95 1,00 0,70 1,00 1,05 1,20 3.819.071,49 €
3 1.560.000,00 € 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,15 1,20 1.027.667,98 €
4 1.119.000,00 € 0,70 0,95 1,00 1,00 1,10 1,15 1,05 1.266.859,98 €

D.3.1.5. Tasacion del valor en venta del metro cuadrado de edificacién terminada

© S .7 e
¢ 5 El valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso turistico hotelero, lo
2080 . . : . .
&(é;ﬁ determinamos dividiendo la suma de los precios homogeneizados de todos los testigos
L c=
Z223 - .
ga%; entre la suma de sus superficies construidas, de donde obtenemos que Vv= 3.563,72 €/m?t.
ons
FlES
ZEo388 . . .
Wi og D.3.2. Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado
05e52
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o
3
O
©
o
<
o
o]
3
3
> 2 Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa 69
a8
©| ©
E| &
T|x
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
“3d8r |codigo Seguro de Validacién |5b6e3f52b4de44d6a2f5h0415ad6b010001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

CONCEPTO IMPORTE

Ejecucion material (EM) 1.466,00 €/m?t
GG+BI (23% s/(EM)) 337,18 €/m’t
Licencia de Obras (1,44% s/(EM)) 21,11 €/m?t
ICIO (4,00% s/ (EM)) 58,64 €/m?t
Utilizacién 1,47 €/m?t
Apertura 2,23 €/m*t
Proyecto y Direccion de obras (9,1% s/(EM)) 133,41 €/m’t
Direccion de ejecucion de obras (2,73% )
S/(EM) 40,02 €/m?t
Seguridad y Salud (0,50% s/(EM)) 7,33 €/m’t
Gastos de visado 1,00 €/m?t

COSTES DE CONSTRUCION TOTALES (V) |  2.068,39 €/m’t

Los valores de del coste de ejecucion se han obtenido del método para el célculo
simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion material de los distintos tipos de

obra, publicado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, para 2024.

Las tasas e impuestos se han obtenido de las ordenanzas fiscales del Excmo. Ayuntamiento

de Tarifa.

Los honorarios y los gastos de visados se han estimado en base a publicaciones sobre
criterios orientativos de honorarios para la tasacion de los servicios prestados en peticiones

judiciales, jura de cuentas y asistencia juridica gratuita.

D.3.3. Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales (K)

En tanto que no se dan las condiciones previstas en el articulo 22.2 del RVLS, para reducir o

aumentar el coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, adoptamos el

valor de 1,4.
R D.3.4. Valor de repercusion del coste del suelo (VRS)
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

D.4. USO TERCIARIO

D.4.1. Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del producto inmobiliario acabado

D.4.1.1. Resumen de comparables

Para la determinacion del valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso turistico
hotelero del producto inmobiliario acabado, de acuerdo con lo establecido en el articulo 24
del RVLS, se han considerado los siguientes comparables, de los que se han obtenido ofertas

a través de internet, las cuales se adjuntan en anexo a este documento:

N° SITUACION GARAJE | CONSERVACION | SUPERFICIE PRECIO

1 c/. San Isidro No Normal 67,00 m2t 160.000,00 €
2 c/. Pintor Manuel Reiné No Normal 68,00 m’t 150.000,00 €
3 c/. Batalla del Salado No Normal 100,00 m2t 375.000,00 €
4 Urb. Vista Paloma No Normal 191,00 m?t 371.175,00 €
3 Bda. 28 de febrero No Normal 52,00 m2t 100.000,00 €
4 c/. Coronel Francisco Valdés No Normal 277,00 mt 425.000,00 €

D.4.1.2. Coeficientes de homogeneizacién de comparables

El precio de cada uno de los comparables habrd que homogeneizarlos, aplicando unos
coeficientes por cada uno de los pardmetros referenciados, que producen diferencia de
valor. El tipo de referencia para el célculo del valor de repercusién de suelo es el local
comercial, sin plaza de garaje, en una localizacidn poco transitada y una superficie

construida entre 50,00 y 100,00 m?2t.

o= A los parametros que respondan al tipo de referencia se le aplica el coeficiente 1, y al resto
M (8]
.0
2 %g se le aplica un coeficiente proporcional al incremento o disminucion de valor que supongan
rwd o
4Oss . . . —_ . .
G2ET sobre el total, de forma que si el parametro incrementa el valor su coeficiente sera superior
O~ w=
L2
o_jo . . . ; . .
zI=S a 1,y si lo disminuye sera inferior a 1.
<5058
WiEE g
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w2288 GARAIE SUPERFICIE
0 VALOR COEFIC. VALOR COEFIC.
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

Ademas de los coeficientes recogidos en la tabla, se establece un coeficiente por situacion,
de forma que a los comparables que se sitlan en calles de mucho transito se le asigna un
coeficiente de 1,50, a los ubicados en calles de transito moderado 1,10, en calles secundarias

1,00 y en zonas mas aisladas 0,90.

D.4.1.3. Homogeneizaciéon por antigliedad y estado de conservacién

No consideramos coeficiente por antigliedad y estado de conservacion, puesto que el valor
de la construccion en el mercado de locales comerciales en Tarifa no tiene incidencia en el

valor total de la propiedad.

D.4.1.4. Precios homogeneizados

En el siguiente cuadro se recogen los coeficientes que se han aplicado a cada comparable
y el precio homogeneizado de cada uno de ellos, obtenido dividiendo el precio de oferta

de venta entre el producto de los coeficientes correctores:

RECIOS EN VENTA HOMOGENEIZADOS
TESTIG PRECIO COEFICIENTES _ PRECIOS
0 GARAJE SUPERFICIE LOCALIZACION HOMOGENEIZADOS
1 160.000,00 € 1,00 1,00 1,10 145.454,55 €
2 150.000,00 € 1,00 1,00 1,00 150.000,00 €
3 375.000,00 € 1,00 1,00 1,50 250.000,00 €
4 371.175,00 € 1,00 0,90 1,00 412.416,67 €
5 100.000,00 € 1,00 1,00 1,00 100.000,00 €
6 425.000,00 € 1,00 0,80 1,10 482.954,55 €

D.4.1.5. Tasacion del valor en venta del metro cuadrado de edificacion terminada

El valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso turistico hotelero, lo
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_,Z—‘,gﬁ determinamos dividiendo la suma de los precios homogeneizados de todos los testigos
<Z = o
ruws g .. .
woss entre la suma de sus superficies construidas, de donde obtenemos que Vv= 2.040,83 €/m?t.
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

CONCEPTO IMPORTE

Ejecucion material (EM) 806,00 €/m’t
GG+BI (23% s/(EM)) 185,38 €/mt
Licencia de Obras (1,44% s/(EM)) 11,61 €/m?t
ICIO (4,00% s/ (EM)) 32,24 €/mt
Utilizacién 0,50 €/m?t
Proyecto y Direccion de obras (9,1% s/(EM)) 56,42 €/m’t
Direccion de ejecucion de obras (2,73% 20,15 €/mt
s/(EM))
Seguridad y Salud (0,50% s/(EM)) 6,45 €/m’t
Gastos de visado 1,00 €/m?t

COSTES DE CONSTRUCION TOTALES (Vc) 1.119,75 €/m’t

Los valores de del coste de ejecuciéon se han obtenido del método para el calculo
simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion material de los distintos tipos de

obra, publicado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, para 2024.

Las tasas e impuestos se han obtenido de las ordenanzas fiscales del Excmo. Ayuntamiento

de Tarifa.

Los honorarios y los gastos de visados se han estimado en base a publicaciones sobre
criterios orientativos de honorarios para la tasacion de los servicios prestados en peticiones

judiciales, jura de cuentas y asistencia juridica gratuita.

D.4.3. Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales (K)

En tanto que no se dan las condiciones previstas en el articulo 22.2 del RVLS, para reducir o
aumentar el coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, adoptamos el

valor de 1,4.

D.4.4. Valor de repercusion del coste del suelo (VRS)
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

D.5. USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR DE VENTA LIBRE

D.5.1. Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del producto inmobiliario acabado

D.5.1.1. Resumen de comparables

Para la determinacion del valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso
residencial plurifamiliar de venta libre del producto inmobiliario acabado, de acuerdo con
lo establecido en el articulo 24 del RVLS, se han considerado los siguientes comparables, de

los que se han obtenido ofertas a través de internet, las cuales se adjuntan en anexo a este

documento:
CONSERVACIO
N° SITUACION PLANTA | ASCENSOR GARAJE DORMITORIOS BANOS N SUPERFICIE PRECIO
1 Av. Andalucia Baja NO NO 3 1 Normal 117,00 m?t | 363.000,00 €
Bda. Cardenal 320.000,00 €
2 Cisneros 3 NO NO 3 1 Normal 78,00 m2t
3 ¢/. Numancia 3 2 NO NO 2 1 Normal 65,00 m2t 205.000,00 €
4 c/. Algeciras 44 3 NO NO 3 1 Normal 78,00 m2t | 194.500,00 €
5 ¢/. Convento 3 NO NO 3 1 Normal 90,00 m2t 270.000,00 €
6 ¢/.Ramoén y Cajal 7 1 NO NO 2 1 Normal 67,00 m2t | 210.000,00 €
7 ¢/. San Sebastian 4 1 Si NO 1 1 Normal 70,00 m2t 205.000,00 €
Bda. Huerta del Rey 280.000,00 €
8 10 2 NO NO 3 1 Normal 100,00 m2t
9 ¢/. San José 25 2 Si NO 2 1 Normal 60,00 m2t 220.000,00 €
10 c/. Bailén 12 1 NO NO 2 1 Normal 75,00 m?t 229.000,00 €

D.5.1.2. Coeficientes de homogeneizacién de comparables

El precio de cada uno de los comparables habrd que homogeneizarlos, aplicando unos

coeficientes por cada uno de los pardmetros referenciados, que producen diferencia de

©
P S . . 7 .7 . .
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oo
g L . L " o ~
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

COEFICIENTES DE PONDERACION
PLANTA ASCENSOR GARAJE DORMITORIOS BANOS SUPERFICIE

VALOR COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COEFIC. VALOR COEFIC.

PB 0,97 NO 0,97 NO 1,00 >3 1,15 >2 1,02 >90 0,97

P1 1,00 Si 1,00 Si 1,05 3 1,07 2 1,00 >75 0,99

P2 1,00 - - - - 2 1,00 1 0,98 > 60 1,00

P3 1,00 - - - - 1 0,97 - - >60 1,01
ATicO 1,05 - - - - 0 0,95 - - - -

Ademas de los coeficientes recogidos en la tabla, se establece un coeficiente por proximidad
a la playa, de forma que a los comparables que se sitian proximos al tramo de la playa de
Los Lances mas accesibles (entre la Isla de Las Palomas y el Instituto Almadraba) se le asigna
el coeficiente 1,25, a los que estan a la altura del tramo de la Playa de Los Lances menos
accesibles (entre el instituto Almadraba y el colegio Nuestra Sefiora de la Luz) entre la costa
y la calle Batalla del Salado se le asigna el coeficiente 1,15, a los que estan proximos a la
calle Batalla del Saldo en el lado opuesto a la costa (situacion del tipo de referencia) se le

asigna el coeficiente 1,00 y a los que estan mas alejados de la playa el coeficiente 0,95.

D.5.1.3. Homogeneizacion por antigliedad y estado de conservacién

Por ultimo, habra que tener en cuenta, también, la homogeneizacién por antigliedad y
estado de conservacion, de acuerdo con lo previsto en el articulo 24.2 del RVLS. Para ello,
tenemos que considerar que, en la zona de estudio, el valor de las construcciones apenas
tiene incidencia en el valor total de la propiedad. Por ello, adoptaremos un factor de F=0,10
para ponderar la relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total

de la propiedad.

- Asimismo, en cuanto al coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion de
' o
M (8]
<. . T . . . .
20 3‘3 los testigos, hay que indicar que los testigos seleccionados no han sido objeto de obras de
< o
Ehts e . i
%% E% reforma o rehabilitacion, que su estado de conservacion es normal y que su vida Util, de
O@EE
g&;.gi_f, acuerdo con el cuadro del Anexo Il del RVLS es de 100 afios, al tratarse de edificios de uso
=R . .
WwiiBeg residencia.
0553
02288
0 El coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion del inmueble objeto de
o
N\ .7 . .7 .
S valoracion (0O), al referirse su valoracion a la fecha actual, es el correspondiente a una
edificacion de estado de conservacién normal y para la que adn no ha transcurrido
o
3
O
©
o
<
o
o]
3
3
9 2 Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa 75
o 8
c| O
E| &
T|x
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
“3d8r |codigo Seguro de Validacién |5b6e3f52b4de44d6a2f5h0415ad6b010001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

porcentaje alguno de su vida Util, por lo que, de acuerdo con la tabla del Anexo Il del RVLS,

0 = 0,000.

Atendiendo a estos datos, en el siguiente cuadro se recogen, para cada testigo: el factor de
relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad
caracteristico de la zona (F) expresado en tanto por uno; el porcentaje transcurrido de la
vida util de la edificacion (%Vu); el coeficiente corrector por antigliedad y estado de

conservacion del testigo, extraido del Anexo Il del RVLS (0i); y el resultado del cociente

1-B.F
1-B;.F

, por el que debe multiplicarse el valor en venta del testigo para obtener el valor en

venta homogeneizado por antigiiedad y estado de conservacién.

FACTOR DE CORRECCION POR ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
) 1—B.F
TESTIGO | FACTORF %Vu oi 1BF
1 0,10 64% 0,4158 1,0434

2 0,10 34% 0,2278 1,0233

3 0,10 20% 0,1200 1,0121
4 0,10 46% 0,3358 1,0347

5 0,10 26% 0,1638 1,0167

6 0,10 61% 0,4911 1,0516

7 0,10 21% 0,1271 1,0129

8 0,10 44% 0,3168 1,0327

9 0,10 29% 0,1871 1,0191
10 0,10 26% 0,1638 1,0167

D.5.1.4. Precios homogeneizados

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Firmaldel

Francisco Javier Ochoa Caro

En el siguiente cuadro se recogen los coeficientes que se han aplicado a cada comparable
y el precio homogeneizado de cada uno de ellos, obtenido multiplicando el precio de oferta
de venta por el factor de correccién por antigliedad y estado de conservacién, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 24.2 del RVLS, y dividiendo el resultado por el producto del

resto de coeficientes:
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Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

PRECIOS EN VENTA HOMOGENEIZADOS
TESTIG COEFICIENTES _ _ PRECIOS
0 PRECIO LOCALIZACIO| ANTIGUEDA | HOMOGENEIZADO
PLANTA ASCENSOR GARAJE | DOMITORIO BANIOS SUPERFICIE N D S

1 363.000,00 € 0,97 0,97 1,00 1,07 0,98 0,97 1,25 1,04 316.603,48 €
2 320.000,00 € 1,00 0,97 1,00 1,07 0,98 0,99 1,25 1,02 260.154,20 €
3 205.000,00 € 1,00 0,97 1,00 1,00 0,98 1,00 1,15 1,01 189.802,21 €
4 194.500,00 € 1,00 0,97 1,00 1,07 0,98 0,99 0,95 1,03 210.384,29 €
5 270.000,00 € 1,00 0,97 1,00 1,07 0,98 0,97 1,10 1,02 252.924,21 €
6 210.000,00 € 1,00 0,97 1,00 1,00 0,98 1,00 1,10 1,05 211.202,24 €
7 205.000,00 € 1,00 1,00 1,00 0,97 0,98 0,99 1,15 1,01 191.857,28 €
B 280.000,00 € 1,00 0,97 1,00 1,07 0,98 0,97 1,25 1,03 234.463,80 €
9 220.000,00 € 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,15 1,02 198.930,51 €
10 229.000,00 € 1,00 0,97 1,00 1,00 0,98 0,99 1,15 1,02 215.118,27 €

D.5.1.5. Tasacion del valor en venta del metro cuadrado de edificacion terminada

El valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso residencial tipologia
plurifamiliar, lo determinamos dividiendo la suma de los precios homogeneizados de los
diez testigos entre la suma de sus superficies construidas, de donde obtenemos que Vv=

2.851,80 €/m?2t.

D.5.2. Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado

(Vo)

Firmaldel
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El calculo del valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso

considerado se recoge en la siguiente tabla:

CONCEPTO IMPORTE

Ejecucion material (EM) 953,00 €/m?t
GG+BI (23% s/(EM)) 219,19 €/met
Licencia de Obras (1,44% s/(EM)) 13,72 €/m?t
ICIO (4,00% s/ (EM)) 38,12 €/m’t
Utilizacion 1,14 €/m?t
Proyecto y Direccion de obras (9,1% s/(EM)) 86,72 €/m’t
Direccion de ejecucion de obras (2,73% 26,02 ¢/m?t
s/(EM))
Seguridad y Salud (0,50% s/(EM)) 7,62 €/m?t
Gastos de visado 1,00 €/m?t

COSTES DE CONSTRUCION TOTALES (Vc) 1.346,53 €/m’t

Los valores de del coste de ejecuciéon se han obtenido del método para el calculo
simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion material de los distintos tipos de

obra, publicado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, para 2024.

Las tasas e impuestos se han obtenido de las ordenanzas fiscales del Excmo. Ayuntamiento

de Tarifa.

Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa 77

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Cdédigo Seguro de Validacion

5b6e3f52b4de44d6a2f5b0415ad6b010001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Estudio de Ordenacion Anexo |. Valores de repercusion del coste de suelo

Los honorarios y los gastos de visados se han estimado en base a publicaciones sobre
criterios orientativos de honorarios para la tasacién de los servicios prestados en peticiones

judiciales, jura de cuentas y asistencia juridica gratuita.

D.5.3. Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales (K)

En tanto que no se dan las condiciones previstas en el articulo 22.2 del RVLS, para reducir o
aumentar el coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, adoptamos el

valor de 1,50.

D.5.4. Valor de repercusion del coste del suelo (VRS)

Aplicando la formula establecide en el en el articulo 22.2, el valor de repercusién del coste

del suelo para el uso terciario asciende a:

VRS v v 285180 134653——53—— 554,67 €/m*tech
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E. ANEXO IIl. COMPARABLES: USO TURISTICO HOTELERO
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Estudio de Ordenacion Anexo Il. Comparables: Uso turistico hotelero

E1.

TIRE4, 20T Lncal an vanta an Tanfs, Campo o6 Gibeaitar, Caniy — dealista

idealista

m jHay algun error en este anuncio?
Infdrmanos para corregirlo y ayudar a otras personas

Cuéntanos aué error has visto

M sicmdifamicasa com
IMTESERCOm

Local en venta en Tarifa
Campo de Gibraltar, Cadiz

2.300.000 €
675m?  3.407€/m?
\Vj []
Guardar Descartar

Comentario del anunciante

jGran oportunidad de inversion en el centro de Tarifa! Este encantador
hostal se encuentra en una ubicacion privilegiada, a solo unos pasos

il i iealists comvinmuebie) 104181718/

11824, 20:57 Local en venia en Tarila, Campo de Gioealtar, Caglz — Wesiista
de la playa. Con licencia indefinida para actividad de hosteleria y bar
cafeteria, este establecimiento es perfecto para aquellos que deseen
emprender en el sector turistico.

Con un total de 19 habitaciones y 21 bafios distribuidos en 3 plantas,
este hostal ofrece un amplio espacio para alojar a huéspedes de
manera comoda y acogedora. Ademas, cuenta con 2 apartamentos en
el establecimiento, ideales para el personal o para generar ingresos
adicionales

Ll bar-cafeteria es el lugar perfecto para que los huéspedes disfruten
de un delicioso desayuno o relajarse con una bebida refrescante, Con
una superficie de 6/5m2, este hostal ofrece multiples oportunidades
de negocio y un gran patendal de crecimiento

Mo pierdas la oportunidad de adquirir este establecimiento con un
gran potencial en una de las zonas mds turisticas de Tarifa, {Contacta
ahora al teléfono/WhatsApp: 61682749 y asegura tu inversion en el
sector inmabiliario!

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Tarifamicasa.Com por chat

Caracteristicas bdsicas

675 m? construidos, 600 m? Utiles
3 plantas
Segunda mano/buen estado

it i dealisga comiinmissbin/ 104181784

COMPARABLE 1

V7

Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa

80

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Cdédigo Seguro de Validacion

5b6e3f52b4de44d6a2f5b0415ad6b010001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Estudio de Ordenacién

Anexo Il. Comparables: Uso turistico hotelero

11924, 20057
Distribucién 20 estancias
20 aseos o bafos
Situado a pie de calle
Hace esquina
1 escaparates
Ultima actividad: Hostal

Edificio

Bajo

Equipamiento

Alre acondicionado
Almaceén/archivo
Entrada auxiliar

Tiene oficina

Certificado energético

En tramite

© Anuncio actualizado hace mas de 6 meses

Ubicacion
Campo de Gibraltar, Cadiz

hitpe e idaalista comiinmisshin/ 104181714

1119024, 2057

Firmaldel

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado inicialmente por

Decreto de la Alcaldia de fecha

30.09.2025.

hittps ifwww kealista. cominmuetie/ 104181218/
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Local en venta en Tanta, Camps oe Gioraitar, Caoiz — wealista

A4

Local en venta en Tarita, Campo oo Gibraltar, Cadiz — idealista
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idealizsta

= ;Hay algun error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas

Cuéntanos aué error has visto

M sicifamicasa com
IMTGESERCOM
|

Edificio residencial en venta en calle Nuestra
Tarifa

3.200.000 €
1.081m?  2.960€/m?
v [ ]

Guardar Descartar

Comentario del anunciante

iOportunidad unica en el corazon de Tarifa! Presentamos este
majestuoso edificio residencial seforial, ubicado en el centro histarico

il oo wbusalistas eyl 105 1BBE 75/

TiEE, 2850 EdinGo residenciai en veria én Caile Muesira Senora de ia Luz sin, Tania — ideaiisia

de la ciudad. Can una superficie tatal construida de 1.081 m? y una
superficie Gtil de 1.060 m’, esta propiedad ofrece un sinfin de
posibilidades.

Dividido en tres plantas, el edificio cuenta con 27 habitaciones y 5
banos, lo que lo convierte en una opcion ideal para proyectos
residenciales o turisticos. La planta baja destaca por su encantador
patio cubierto de estilo andaluz v su suelo de marmol, anadiendo un
toque de elegandia y tradicion.

El editicio, construido en 1850, conserva su caracter histdrico con
techos altos y espacios luminasos, propercionando un ambiente
acogedor y elegante. Ademds, cuenta con una azotea privada que
ofrece vistas del casco antiguo de Tarifa

Firmaldel

Aungue necesita reforma, esta propiedad es una joya en bruto
esperando ser transformada en un proyecto Unico y exclusivo.

MNo pierdas la oportunidad de invertir en esle inmueble sin inguilinos,
perfecto para desarrollar tu visién y crear un espacio residencial o
comercial con historia y caricter. Para mas informacién y visitas, no
dudes en contactar con nosotros. Ven a descubrir el potencial de esta
magnifica propiedad!

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Tarifamicasa.Com por chat.

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Caracteristicas basicas

1.081 m? construidos
Edificio residencial

Francisco Javier Ochoa Caro

hitgs:ifwwe idealista cominmuetiel 105166673

E2. COMPARABLE 2
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Nz, 2250 Edifoie resicencial en vanta an calle Nuastra Sefon de a Loz o0 Tarda — Ceaist
Sin inquilino
3 plantas
1 vivienda
1 plaza de garaje/parking incluida en el precio
Construido en 1850

Para reformar

Certificado energético

En trdmite

@ Anuncio actualizado hace mas de un mes

Ubicacion

Calle Nuestra Sefora de la Luz s/n
Tarifa

Campo de Gibraltar, Cadiz

DS e KSRASEA ComyinmLmne: 105 1 BOETS
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E3.

1R, 2752 Flificin hotalan an vanta an calls Nuasira Sefor 461 Lur, 7, Tadta — idaaksts

idealista

|m ;Hay algun error en este anuncio?

Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

L. Llamar Referencia del anuncio
ST 105623612

LI

Edificio hotelero en venta en calle Nuestra S«

Tarifa
1.560.000 €
350 m?  4.457€/m?
v []
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Se vende Hotel Boutique en pleno centro de Tarifa, Calle de La Luz N2,

esquina con La calle principal: La Calzada, muy luminosg, con ventanas

a las dos calles. Tiene 7 habitaciones exclusivas en la mejor ubicacion

de Tarifa. ( junto al Hotel Misiana, La Casa Amarilla y El Café Central)
Iile hwwenr ibealista. comvinmuetie { USE2361 2/

119024, 2252 Ed¥icia holelers en vimbe e calle Nueslre Sefore de bs Lu, 2, Tevile — idestisle
Se vende, totalmente equipado y listo para funcionar, con Licencia de
actividad, menaje, ropa de cama, toallas, etc. Listo para arrancar la
actividad, sin necesidad de hacer ninguna inversion.

Bienvenidos al Hotel "Casablance” de Tarifa, un acogedor refugio en el
corazan de Tarifa, Cadiz. Nuestro encantador hotel de 7 habitaciones
ofrece una experiencia intima y personalizada, ideal para aguellos que
buscan una escapada tranguila y exclusiva en una de las ciudades mds
vibrantes de la Costa de la Luz

Ubicacion Perfecta

Situado en el centro histdrico de Tarifa, el Hotel “Casablanca” se
encuentra a pocas pasos de las principales atracciones turisticas,
restaurantes y tiendas locales. La proximidad a las playas doradas del
Atldntico y el Mediterrineo permite a nuestros huéspedes disfrutar de
actividades acualticas como el kitesurl, windsurf y snorkel, o
simplemente relajarse bajo el sol

Habitaciones Cémodas y Clegantes

Nuestras 7 habitaciones, tada una decorads con un estilo Gnicg,
combinan la elegancia moderna con toques tradicionales andaluces.
Todas las habitaciones estin equipadas con camas comodas, aire
acondicionade, conexion Wi-Fi gratuita y televisores de pantalla plana
Los bafios privados, con duchas y articulos de tocador de lujo,
aseguran una experiencia de confort y relajacidn.

Espacios Comunes
MNuestros huéspedes pueden disfrutar de diversas areas comunes,
incluyendo un acogedor patio andaluz, ideal para relajarse con un

hitgs:fwww iealista cominmuetiel 103623612/

COMPARABLE 3
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Estudio de Ordenacién

1oz 2252
buen libro o socializar con otros huéspedes. También contamos con
una terraza en la azotea con vistas panoramicas a la ciudad, perfecta
para disfrutar del atardecer con una copa de vino.

Experiencia Local

El Hotel “Casablanco” no es solo un lugar para dormir, sino una puerta
de entrada a la auténtica experiencia tarifena. Ya sea explorando el
casco antigue, disfrutando de su variedad de actividades deportivas
en plena naturaleza, participando en los eventos locales o disfrutando
de 1a vibrante vida nocturna, estamos aqui para ayudarle a descubrir
todo lo que Tarifa tiene para ofrecer.

Oportunidad Unica De Inversion

Con 7 habitaciones, y un ingreso neto estimado de 15.000 euros al ano
por habitacion, puede ofrecer una rentabilidad anual superior a los
100.000€.

Teniendo en cuenta que el precio de venta es de 1500.000€, generaria
una rentabilidad muy atractiva, gue junto a la revalorizacion
patrimonial del activo, lo convierte en una inversion muy atractiva,

Se trata de una propiedad tnica, en un sitio lnico, por la que su
revalorizacién por el tiempo es un hecho cierto, como ha venide
ocurriendo en los Gitimos 20 afos.

Por todo ello Casablanco, en un activo inmaobiliaria muy seguro

El precio es fijo y solo ligeramente negociable, <i lo que se compra es

it A idalista comiinmishin/ 1 1562 W1 7

11824, 2762 Faificia hotaie an vant on calin Nuasira Sefor do i Lur, 2, Tty

la sociedad que se dedica en exclusiva y come actividad dnica, a la
explotacion de este inmueble

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hahlar con Lorenzo por chat

Caracteristicas basicas

350 m’ construidos

Edificio hotelero

Sin inguilino

1 ascensor

3 plantas

1 plaza de garaje/parking incluida en el precio

Buen estado

Certificado energético

En tramite

@ Anuncio actualizado hace 12 dias

Ubicacion

Calle Nuestra Sefora de la Lugz, 2

Anexo Il. Comparables: Uso turistico hotelero

Eamzio hotelers en venta en calle Nuestra Sefora 02 ls Luz, 2, Tants — ideatsts
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1924, 22:52
Tarifa
Campo de Gibraltar, Cadiz

hitps:ifwww idealista cominmuebiel 105633612/

Edificia hotelero en venta en calle Nuesira Sefora de la Luz, 2, Tarila — idealista
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E4.

1124, 2255 Fafficia nataiar an vanta an Tarifa, Campn de Ginraitar, Cadiz — daasets

idealista

= ;Hay alguin error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

m TARIFA ov sicmaifa com
“Afgivh(Alcornocal S.L)

Edificia hotelero en venta en Tarifa
Campo de Gibraltar, Cadiz
1190.000 € r¥wo000€ L%

210 m*  S5667€/m*

Q Ll —
Guardar Descartar wom

Comentario del anunciante

TARIFA. COM presenta una magnifica oportunidad de negocio con la
venta de este hostal

Il iRy wbualist cxominmulsin/ U465 1788/

11924, 2255 Edilicio holelers en venls e Tarila, Campy de Gibreilar, Cédic — ideaisla

Estd situado en plena calle comercial cerca de tiendas y bares y a unos
pocos minutos de la playa de Los Lances,

Cateqoria 1 estrella. Fl hastal tiene 9 habitaciones clasificadas en
estandar, superior v triple. También cuenta con una habitacidn
adaptada para personas con movilidad reducida. No tiene parking
pero si existe disponibilidad de aparcamiento en la zona.

Todas las hahitaciones son muy espaciosas, con mas de 10m2, con
cuarto de bano privado, aire acondicionado, conexion de TV y Wi-Fi,
escritorio y nevera.

La propiedad se vende con muebles

La recepaidn cuenta con aseo para el personal, un almaceén, asi como
una pequena zona dedicada a la lavanderia.

El hostal esta totalmente refarmado, todas las habitaciones cuentan
con taquillas para que los clientes puedan hacer “check in” a su
llegada, el hostal estd listo para poder seguir con el negocio

La finca urbana tiene una superficie construida de 210m2.

Informacidn de su interés: por motivos de confidencialidad las fotos
usadas en este anuncio no carresponden con las de la propiedad

Necesita mds informacion? Liame o envie un mensaje de WhatsApp al
y estaremos encantados de ayudarle

hitgs:ifwwe dealista comvinmuetiel 10468 1748/

COMPARABLE 4
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Estudio de Ordenacion Anexo Il. Comparables: Uso turistico hotelero

1oz, 2258 Edgicio hotelero en venta en Tarita, Campo de Gibraitar Cadiz — ideaisia
En Tarifa. com trabajamos para ofrecer a nuestros clientes los mejores
inmuebles desde hace mas de 20 afos
Dispenemos de un equipo especalizado al servicio de chentes
nacionales e internacionales, ofrecemos asesoramiento necesario para
garantizar su compra de forma segura y eficaz teniendo en cuenta la
mejor rentahilidad. [IW].

Si tienes alguna duda recuerda gue puedes hablar con TARIFA.COM (Alcornocal 5.L.) por chat.

Caracteristicas basicas

210 m? construidos

Edificio hotelero

Sin inquilino

1planta

0 plazas de garaje/parking incluidas en el precio
Buen estado

Certificado energético

En trimite

@ Anuncio actualizado hace 7 dias

Hitpe iwww idaalista comiinmisbie/I 4681746/ A4
1119024, 2255 Edficia hatelero en venta en Tarifa, Campo de Gibraltar, Cadiz — idealista

Ubicacion

Campo de Gibraltar, Cadiz

hittps iPwww dealista cominmuebiel 104681746/ 44
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F.1. COMPARABLE 1

T4, 20:20 Local an venta an calle San Ieidro, 5, Tarifa — idaaliets

idealista

m ;Hay alguin error en este anuncio?

Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

L. Llamarparticular Referencia del anuncio
Pablo Sarmiento 97076459

L

Locai en venta en caiie San isidro, 5

Tarifa
160.000 €
67 23BBE/MY
< [ |
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Local comercial ubicado en la Calle San Isidro N° 5, Tarifa, a 5 metros
de la Avenida Andalucia y a 20 metros del Centro Histdrico de Tarifa.
Local con posibilidad de cambio de uso a residencial.

hittps iPwwens idealista. cominmuelie STI7E 5/ "

/24, 20:20 Local en venta en calle San lsidro, 5, Tarila — idealisla

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Pablo Sarmiento por chat

Caracteristicas basicas

67 m? construidos

Segunda mano/buen estado
Distribucién 2 estancias
1aseos o bafios

Situado a pie de calle
Ultima actividad: Oficina

Edificio

Bajo

Certificado energético

No indicado

@ Anuncio actualizado hace 24 dias

Ubicacion

Calle San Isidro, 5
Tarifa

hitos:fwwsidealista.cominmuetie/8T0764 58 Fi=
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124, 20:20 Local an venta an cale San Isidro, 5, Tarifa — idealista

Campo de Gibraltar, Cadiz

sl idaslists BTOTEA5S
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F.2. COMPARABLE 2

T4, 20:22 Local an vanta an Pintor Manual Reina, Tarifa — idealista

idealista

m ;Hay algtin error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

sigmaliive homes
? Tarifa

Local en venta en Pintor Manuel Reine

Tarifa
150.000 €
68m? 2206€/m?
LV (] 2
Guardar Descartar

Comentario del anunciante

Local comercial situado en buena zona con paso de gente, esta
rodeado de numerosos negocios, se encuentra en muy buen estado y

it IPwwew idealista. cominmuelle/ 103 1068168/ Rl

/24, 20:22 Local en venla en Pinlor Manuel Reine, Tarils — idealisle

se ha estado utilizando como oficina.

Caracteristicas basicas

68 m? construidos, 65 m* utiles
1planta

Segunda mano/buen estado
Distribucién 2 estancias
1aseos o bafos

Situado a pie de calle

1 escaparates

Ultima actividad: Oficina
Construido en 2000

Edificio
Bajo
Fachada de 4 m. lineales

Certificado energético

MNo indicado

@ Anuncio actualizado hace mds de 2 meses

hitos:fwwwidealista.cominmuebiel1 03106816/ Fi=
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M/924, 20:22 Local en venta en Pintor Manuel Reine, Tarifa — idealista
Ubicacidon
Pintar Manuel Reine

Tarifa
Campo de Gibraltar, Cadiz
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F.3. COMPARABLE 3

T, 2026 Loeal an vanta an Tarifa, Campo da Gibealtar, C4diz — idaalista

idealista

m ;Hay algun error en este anuncio?
Infdrmanos para corregirlo y ayudar a otras personas

Cuéntanos aué error has visto

Srrand Propertics” si®ghnd Propef‘ties Marbella - Malaga - Fuengirola - Mallorca

12 szt Durdn

Local en venta en Tarifa
Campo de Gibraltar, Cadiz
375.000 €

100 m?  3750€/m?

v [ ]

Guardar Descartar Lomparur

Comentario del anunciante

Magnifico local comercial en la ciudad de Tarifa Esta situado en una
zona comercial muy transitada, con multitud de comercios,

it iPwwew idealista. cominmuelle/ 103608351/ 13

1924, 20:26 Local en venla en Tasila, Campo de Cibraltar, Cadiz — iealista
restaurantes y cafeterias en la zona a y actualmente es un negocio
que funciona desde hace ya 33 anos

Se trata de dos locales comerciales unidos, con una pequena zona de
terraza en su fachada, ideal para una cafeteria o restaurante También
es pasible adquirir esta propiedad junte con el stock existente y
traspaso de negocio con clientes ya consolidados, e ingresos
demostrables de todos estos afios, en este caso el precio ascenderia a
550 000euros

Tiene también una terraza de uno privativo de los locales en la
fachada, ideal para montar mesas o exposicion

Los locales cuentan con salida de humos, amplios escaparates y se
encuentran en perfecto estado de conservacion

Magpnifica inversién para cualquier tipo de negocio por su ubicacidn,
amplitud y magnifico estado de conservacion.

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Susana por chat

Caracteristicas basicas
100 m? construidos
1 planta
Segunda mano/buen estado

1aseos o bafios

hitos:fwwsidealista.cominmuebiel 1 03688351/ Fi=
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/924, 20:26 Local en venta en Tarta, Campo ce Gibratar, Cadiz — idealista
Edificio

Planta1?

Certificado energético

No indicado

@ Anuncio actualizado hace 8 dias

Ubicacién
Campo de Gibraltar, Cadiz

Hittps:ww idealista comAnmuable/ 0368R351/
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F.4. COMPARABLE 4

/924, 20:30 Local an vanta an Tadifa, Campo da Gibealtar, Cadiz — idaslista

idealista

= ;Hay algun error en este anuncio?
Infdrmanos para corregirlo y ayudar a otras personas

Cuéntanos aué error has visto
Ifl':l ARy 'lmaim
HNaifatega

Local en venta en Tarifa
Campo de Gibraltar, Cadiz
371175 €

191m?  1943€/m?
v [ ]

Guardar Descartar

Comentario del anunciante

TARIFA. COM presenta local en el término municipal de Tarifa, situado
a la entrada de la urbanizacién Vista Paloma, en una zona de fécil

itk IPwwew idealista. cominmuelie/ 1 00085667/ I3

/924, 20:30 Local en venla en Tasila, Campo de Cibrallar, Cadiz — iealista
aparcamiento con ubicacidn privilegiada. A escasos metros de la calle
principal de Batalla del Salado.

El total de metros construidos es de 190,74 metros cuadrados y de
179,87 metros cuadrados utiles, dispone de aseo, almacén, zona de

ventas y una oficina de atencidn al cliente.

Fantastica oportunidad para invertir en un local comercial, en
excelente estado de conservacion.

Puedes ampliar la informacion por whatsapp en el

En Tarifa. com trabajamos para ofrecer a nuestros clientes los mejores
inmuebles desde hace mas de 20 afos.

Disponemos de un equipo especializado al servicio de clientes
nacionales e internacionales, ofrecemos el asesoramiento necesario
para garantizar tu compra de forma segura y eficaz, teniendo en

cuenta la mejor rentabilidad.

Lidmanos y te ayudaremos a encontrar |a propiedad que buscas. Las
mejores opciones rentabilizar tu inversion.

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Ana por chat.

hitos:fwwsidealista.cominmuebiel | 00085667/ Fi=
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/24, 20:30 Local en venta en Tasita, Campo de Gioraitar, Caciz — idealista

Caracteristicas basicas

191 m? construidos
Segunda mano/buen estado

1aseos o bafios

Certificado energético

En tramite

@ Anuncio actualizado hace mas de un afio

Ubicacién
Campo de Gibraltar, Cadiz
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F.5. COMPARABLE 5

/24, 20:31 Local an vanta an calla harriada vantiocha da fabraro, 6, Tadfa — idaakieta

idealista

= ;Hay algun error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

L. Llamarparticular Referencia del anuncio
Manuel 93141665

[

Locai en venta en caiie barriada ventiocho de
Tarifa

100.000 €
52m* 1923&/m’
v} [ ]
Guardar Desca

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Manuel por chat.

Caracteristicas bdasicas

hittps iPwwens idealista. cominmuelies 141665/

/24, 20:31 Local en venla en calle barriada ventiocho de lebrero, 6, Tarita — idealisla

52 m? construidos

Segunda mano/buen estado
Distribucién diafana

1aseos o bafios

Situado a pie de calle

Ultima actividad: libreria
Edificio

Bajo

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado inicialmente por

Certificado energético

Consumo: (B

Ver etiqueta de calificacidn energética

@ Anuncio actualizado hace mds de un mes

Ubicacion
Calle barriada ventiocho de febrero, 6

Tarifa

Decreto de la Alcaldia de fecha

30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL
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Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

hitos:fwwsidealista.cominmuebie’®d 141665

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa

Cdédigo Seguro de Validacion |5b6e3f52b4ded44d6a2f5b0415ad6b010001

Url de validacion https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
30.09.2025.

03/10/2025 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

Firmaldel

Estudio de Ordenacion Anexo Ill. Comparables: Uso terciario

F.6. COMPARABLE 6

24, 2034 Lotal an vanta an Tarifa ciudad, Cidiz | folocasa

Buscar vivienda en municipio, barrio...

. Acceder

Fublica

13 Fotos

— s —~
|1 Descartar 05 Compartir \./ Favorito

4

Contacta con el anunciante

[F calcula tu hipoteca <& Sugerir precio
=] N g =

Tus datos

[ —

ifa-cudad18

Local en venta en Tarlfe ciuded, Cadiz | lolocasa

£ Tunombre
]

—s
277 m?

B Tu e-mail (obligatorio)

Local en venta en Tarifa ciudad
Tarifa

% Tu teléfono

) ¢Cudl es el motivo de tu contacto?
Vendo local en bruto en una de las calles principales de Tarifa ,cuenta con 277m2

construidos y tiene muchas posibilidades .Hace esquina y tiene mucha luz . Y A v csanes

[ = 1
'L > pedir mas datos al anunciante J

Acepto el avise legal , la politica de privacidad ¥
darme de alta en Fotocasa

Contactar

Caracteristicas

Orientacidn
Sur

Al Tipo de inmueble
U Local

&)

g Cansuma energia
ante »

%, Ver teléfono

BELEM BEY REAL ESTATE
Referencia: locald2s

@ Emisiones
ol

Tarifa ciudad, Tarifa

Parcela P4 de la Unidad de Ejecucion del suelo urbano de Albacerrado del PGOU de Tarifa 99

WE

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Cdédigo Seguro de Validacion

5b6e3f52b4de44d6a2f5b0415ad6b010001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

