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I. AGENTES. DATOS GENERALES

• PROMOTOR

Razon Social INVESTMENT REAL STATE TARIFA, S.L.
C.I.F. B-19979152

Domicilio Social Poligono Industrial La Morera, Cl Almonas 2, 41710-Utrera (Sevilla)

Representante D. Jose Antonio Rodriguez Abril

Cargo del Representante Administrador

Email joseantonio@gruposamarador.com

• EQUIPO REDACTOR

Razor) Social GRUPO AUMA ARQUITECTURA, S.L.P.
C.I.F. B-67901090

Domicilio Social C/ Salado, 4. Entreplanta. 41010 -Sevilla

Representante Jose Maria Perez Gutierrez. Arquitecto N COAC: 455

Cargo del Representante Administrador

Email arquitectura@grupoauma.com

• DATOS GEN ERALES DEL AMBITO

Denominacion ATU-TA-01 "Albacerrado"
Antecedentes Aprobacion Definitiva de la Propuesta de Delimitacion

Categoric Transformacion Urbanistica de Nueva Urbanizacion

Clasificacion del Suelo Suelo Rustico Comun en Transformacion

Localizacion Oeste de calle Viento de Tramontana - calle Alfonso Fernandez Coronel

Superficie Delimitada 73.245 m2
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II. PREAMBULO

1. Antecedentes

Conforme al Articulo 25.2 de la Ley 7/2021 (LISTA), desarrollado reglamentariamente par el
Articulo 43.2 del Decreto 550/2022 (RGLISTA), la presentacion del presente Documento de
Avance de Plan Parcial viene precedida par la tramitaci6n de la Propuesta de DelimitaciOn del
ambito denominado al efecto ATU-TA-01 "Albacerrado".

Tras culminar favorablemente el procedimiento establecido en el Articulo 45 del RGLISTA, fue
aprobada definitivamente par el Pleno del Ayuntamiento de Tarifa en sesi6n ordinaria celebrada
el dia 24 de julio de 2025. Dicho acuerdo, debidamente publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de Cadiz (BOP Cadiz n.° 180, de 19 de septiembre de 2025), constituye el acto
administrativo habilitante que, conforme a la secuencia procedimental de la LISTA y su
Reglamento General, legitima el desarrollo de la ordenacion detallada mediante el presente
Plan Parcial de OrdenaciOn.

Habilitada par el regimen transitorio del RGLISTA, la Propuesta se fundamento en la previsiOn
contenida en el Articulo 58 de las Normas del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de
Gibraltar (POTCG), que definiO Al bacerrado coma area de oportunidad estrategica residencial
de relevancia territorial, estableciendo adernas can rango de directriz una serie de parametros
urbanisticos que sirvieron de base para el estudio preliminar de ordenaci6n.

Fruto de un profundo trabajo previo de analisis y estudio de alternativas de ordenaciOn, el
contenido excedio ampliamente en su desarrollo documental lo exigido par el Articulo 44 del
RGLISTA, incluyendo no solo las bases y un esquema de ordenacion, sino una ordenacion
pormenorizada completa, documentada yjustificada tanto numerica coma graficamente.

El presente Avance, tras analizar can aun mas profundidad las distintas alternativas del modelo
general de implantaciOn, integracion en el contexto urban°, caracterizacion del emplazamiento,
y aplicar las criterios superpuestos de valoraciOn ambiental e impacto en la salud, mantiene
tanto la delimitacion geografica del ambito coma las parametros de la ordenacion
pormenorizada de la Propuesta de Delimitacion aprobada.

La presentaciOn de este documento se realiza dentro del plaza maxima de dos arias establecido
par el Articulo 25.3-LISTA y 45-RGLISTA para la aprobaciOn inicial del Plan Parcial.

El siguiente tabla resume y compila las hitos correspondientes a la tramitacion de la Propuesta
de Delimitacion:

Descripdan mision Presentaci • n Medio . rgano competente 1=11171
Solicitud

Prese ntaci On documento

tecni co

Sol icitud de aprobaciOn de Propuesta de

DelimitaciOn previa
Documento tecnico PD (primera version)

18/11/2024

04/12/2024

Registro General (Ayto.)

Ayuntamiento (Urbanismo)

Registro 15880

Registro 16682

RGLISTA art 45.1

RGLISTA art. 45.1

Requerimiento de
subsanaciOn

I nforme tecnico municipal requiriendo
completar el documento
PresentaciOn revisada (reg. 2935) e inforrne

tecnico favorable

04/02/2025
Servicio Tecnico Municipal RGLISTA art. 44.1(b); 79.2(c)

Documento revisado +

Informe tecni co favorable
06/03/2025 06/03/2025

Servicio Tecnico Municipal Registro 2935 RGLISTA art. 45.1

Decreto inido +
Informacion publica

Decreto Alcaldia 808/2025 (inicio/IP) y anundo
en boletin of icial

19/03/2025 10/04/2025 BOPCadiz/68
Alcaldia GPG-14/2024 —G10156/2024 LISTA art. 25.5(c); RGLISTA art.

45.1(b) -(c)

Informe autonornico I nforme Delegacion Territorial (01U)
07/05/2025

Junta de Andalucia (DT Cadiz) Entrada 09/05/2025 —Reg. 6099 LISTA art. 25.5(c); RGLISTA art.
45.1(c)
Ral STA art. 45.1(b)Alegaciones

Alegaciones
Alegaciones

Plataforma Ciudadana "Tarifa No Se Vende"

Metrovacesa, S.A.
Rosa M. Hennecke Gramatzki

"Somos Tarifa"

09/05/2025

09/05/2025

10/05/2025

Ayuntamiento (IP)

Ayuntamiento (IP)

Ayuntamiento (IP)

Reg. 6155

Reg. 6218
Reg. 6224

RGLISTA art. 45.1( b)

RGLISTA art. 45.1(b)

Informe tecnico municipal

Aprobacion definitiva
FirIlld del edicto

Publicacion aprobacion
definitiva

I nforme tecnico municipal previo a Pleno

Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento
Firma electronica del edict°

Publicacion del acuerdo del Pleno en boletin
oficial / portal

15/07/2025

24/07/2025

28/08/2025

Servicio Tecnico Municipal

Pleno del Ayuntamiento
Ayuntamiento
(Secretaria/Alcaldia)

Ayuntamiento (Secretaria)

GPG-14/2024—G10156/2024

RGLISTA art. 45.1(d)

RGLISTAart. 45.1(d)

RGLISTA art. 45.1(d) -(e)
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

2.0bjeto, Alcance y Justificacion del Avance de Plan Parcial

2.1. Objeto del Documento

Este Avance se configura como el instrumento tecnico y juridico que da inicio formal al
proceso de planificaciOn pormenorizada, cumpliendo una doble funciOn esencial. Por un
lado, presenta las bases, criterios y el esquema de ordenacion que definira la futura
configuraci6n fisica y funcional del sector.

Por otro lado, el presente documentosirve como Documento Inicial Estrategico (DIE) para
el inicio del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estrategica (EAE) en su modalidad
Ordinaria. Esta funciOn dual es esencial, ya que el Avance se considera el "borrador inicial del
plan a los efectos del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estrategica (EAE)", conforme
a la legislacion vigente.

La referenda normativa literal que sustenta esta funcion se encuentra en la Ley 7/2021, del
de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), asi como
en la normativa ambiental. Especificamente, el documento cumple la funcion de
"borrador del plan" a efectos del procedimiento de EAE, conforme a lo estipulado en la
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA) y el Articulo
77 de la LISTA.

La estructura y contenido se han concebido para satisfacer simultaneamente los
requerimientos de la legislacion urbanistica y ambiental. Asi, no solo se define una
propuesta de diserio urbano, sino que se inician y sincronizan dos procedimientos
administrativos pa ralelos: el urbanistico y el ambiental.

Ademas, se han incorporado desde esta fase inicial del planeamiento los aspectos que
inciden en lasostenibilidad y el de impacto en la salud,como recomienda reiteradamente
el nuevo marco normativo andaluz al promulgar la aplicacion de estrategias para alcanzar
los objetivos de la Agenda 2030 (especialmente el ODS 11), la salud y bienestar de las
personas, la contaminacion urbana, el desarrollo sostenible o el consumo energetico.

Cada determinaci6n aqui expuesta se justifica no solo desde la perspectiva de la ordenaci6n
del espacio, sino tambien en funciOn de su viabilidad ambiental, su comparaci6n con
alternativas razonablesy su capacidad para integrarse de manera sostenible en el territorio

2.2.Alcance

El Documento de Avance constituye un acto administrativo de caracter preparatorio para la
elaboracion del instrumento de ordenacion urbanistica. Conforme al articulo 77 de la LISTA, el
Avance es un documento preceptivo para los instrumentos de ordenacion urbanistica general
y para los restantes instrumentos que deban someterse a EvaluaciOn Ambiental Estrategica
(EAE). Su contenido esencial consiste en describir y justificar el objeto y ambito de actuacion,
las principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas
generales para la ordenaciOn, asi como las distintas alternativas razonables, tecnica y
ambientalmente viables.

Si bien define las lineas estrategicas y el estudio de alternativas del futuro desarrollo, no es el
documento que establece la ordenaci6n urbanistica en sentido estricto. La definici6n y el
establecimiento de la ordenacion urbanistica detallada y la programacion de la Actuacion de

Transformaci6n Urbanistica (ATU) de nueva urbanizaciOn corresponden al Plan Parcial de
Ordenacion (PPO). El PPO es el instrumento que concretara el trazado pormenorizado
completo de la trama urbana, sus espacios pOblicos y dotaciones, asi como la definici6n de la
unidad de ejecuciOn y las determinaciones especificas relativas a usos detallados, densidadesy
edificabilidades, respetando los parametros estructurales establecidos previamente, en este
caso, por la Propuesta de Delimitacion.

La trascendencia fundamental del Avance reside en su integraci6n temprana en los
procedimientos ambientales y sanitarios. Tendra la consideraci6n de borrador del plan a los
efectos del procedimiento ambiental correspondiente y debe acompanar al Documento
Inicial Estrategico (DIE) para la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estrategica

ordinaria preceptiva. Este borrador inicial, al incluir el analisis de alternativas, permite al Organ°
ambiental emitir el Documento de Alcance, delimitando la amplitud, nivel de detalle y grado de
especificacion del Estudio Ambiental Estrategico. Adicionalmente, este documento tambien
integra el analisis preliminar de los potenciales impactos significativos sobre la salud para la
Valoracion de Impacto en la Salud (VIS), facilitando la toma de decisiones sobre distintos
aspectos del proyecto en fases tempranas y la interlocucion con la administraci6n sanitaria,
rentabilizando los esfuerzos de planificaciOn.

2.3. Justificacion Estrategica: Una Respuesta Directa y Cuantificable al Deficit de
Vivienda en Tarifa

La justificaciOn estrategica primordial que impulsa la presente Actuacion de TransformaciOn
Urbanistica es la necesidad perentoria de dar una respuesta directa y cuantificable a la grave
crisis habitacional que sufre el municipio de Tarifa. La actuacion se concibe como una
intervenciOn directa frente a la "dificultad insostenible para acceder a una vivienda digna" que
afecta de manera critica a segmentos cave de la poblaciOn local: jOvenes, familias de rentas
medias y bajas, y trabajadores esenciales para la economia del municipio.

El mercado inmobiliario de Tarifa se encuentra sometido a una tensi6n extrema, derivada de su
singular atractivo turistico y la consiguiente presiOn sobre los precios de compra y alquiler. Esta
dinamica ha provocado una disfunci6n estructural del mercado que expulsa a la poblacion
residente, obligandola a buscar alojamiento en municipios cercanos y generando graves
problemas de cohesi6n social y sostenibilidad del modelo de ciudad. El instrumento de
planeamiento general vigente, el Plan General de Ordenacion Urbana (PG0U) de 1990, se ha
revelado manifiestamente obsoleto e incapaz de ofrecer una respuesta, al carecer de reservas
de suelo para el desarrollo de vivienda, y en particular, de vivienda protegida.

En este contexto de paralisis urbanistica, la presente actuaci6n no es una mera propuesta de
crecimiento, sino la materializacion de una solucion habilitada por el planeamiento de rango
superior. El Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG), instrumento con
prevalenciajerarquica sobre el PGOU municipal, identifica expresamente el ambito de "El Guijo-
Albacerrado" como un "area de oportunidad" estrategica para el desarrollo residencial,
estableciendo un marco claro para la creacion de vivienda y fijando una reserva minima del 55%
para Vivienda de Protecci6n Publica (VPP).
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Por tanto, la actuaciOn se fundamenta en una doble legitimidad. Por un lado, responde a una
necesidad social urgente y documentada. Por otro, constituye el mecanismo juridic° idOneo
que, amparado en la jerarquia normativa yen las herramientas procedimentales aportadas por
la LISTA (la figura de la ATU) y su Reglamento General (Regimen Transitorio), permite superar el
bloqueo del planeamiento municipal obsoleto. La actuacion se enmarca no como una simple
modificacion del planeamiento existente, sino corm la ejecucion directa y legitima de un
mandato expreso del planeamiento territorial subregional, orientado a corregir un desequilibrio
socioeconomic° fundamental.

2.4. Alineacion con los Objetivos de Desarrollo Sostenible y la Agenda Urbana

La presente propuesta de ordenaci6n se encuentra firmemente comprometida con los
principios del desarrollo sostenible, integrando en su concepci6n y diseno los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) de la Agenda 2030 y las directrices de la Agenda Urbana.

La actuaciOn contribuye de manera directa y medible a la consecuciOn del ODS 11: "Lograr que
las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientesy sostenibles".

Este alineamiento no es un complemento accesorio, sino un pilar fundamental que informa
cada una de las decisiones de diseno, en estricta coherencia con el propio titulo y espiritu de la
Ley, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

La sostenibilidad se integra de manera transversal en todas las dimensiones del plan:

Sostenibilidad Social (ODS 1, 10 y 11):

La reserva obligatoria del 55% de las viviendas para regimenes de proteccion publica
(VPP) es el mecanismo mas potente del plan para combatir la desigualdad, garantizar el
acceso a una vivienda asequible y fomentar la cohesion social, evitando procesos de
exclusion y gentrificacion.

Sostenibilidad Urbana y Ambiental (ODS 3, 7, 11 y 13):

El plan adopta un modelo de ciudad compacta y de usos mixtos, que optimiza el
consumo de suelo, un recurso no renovable. Este modelo fomenta la movilidad activa
(peatonal y ciclista), reduce la dependencia del vehiculo privado y, consecuentemente,
las emisiones de gases de efecto invernadero. La creaci6n de una robusta infraestructura
verde, articulada en torno al corredor ecolOgico del arroyo, no solo mejora la biodiversidad
y la resiliencia frente a riesgos hidricos, sino que acttia como una medida de adaptacion
al cambio climatic° y de promoci6n de la salud publica y el bienestar de los ciudadanos.

Sostenibilidad Economica (ODS 8 y 9):

La reserva del 15% de la edificabilidad para actividades econ6micas fomenta la creaci6n
de un barrio vital y productivo, generando empleo local y servicios de proximidad que
fortalecen la economia urbana y reducen la necesidad de desplazamientos motorizados.

Se desarrollara de forma explicita c6mo cada elemento de la ordenaci6n —desde la densidad
edificatoria hasta el diseno de los espacios p6blicos— responde a los principios de la "Guia
basica para integrar los ODS en los instrumentos de ordenaciOn urbanistica de Andalucia",
consolidando la propuesta como un ejemplo de planificacion responsable y alineada con las
politicas publicas contemporaneas.

3. Marco Juriclico

3.1. La Aprobacion Definitiva de la Propuesta de Delimitacion como Acto
Habilitante

El fundamento juridic° que habilita la formulacian y tramitaci6n del presente Plan Parcial de
Ordenacion reside en el acto administrativo firme de Aprobacion Definitiva de la Propuesta
de Delimitacion (PD) del sector ATU-TA-01"Albacerrado". Dicho acuerdo, adoptado por el Pleno
del Ayuntamiento de Tarifa y debidamente publicado, constituye el acto habilitante preceptivo
que, conforme a la secuencia procedimental de la LISTA y su Reglamento General, abre la via
para el desarrollo de la ordenaciOn pormenorizada.

Como se ha adelantado en los antecedentes, la Propuesta de DelimitaciOn no se limitO al
estudio de los condicionantes generales exigibles, sino que alcanzo un nivel de contenido
pr6ximo al exigido para la fase posterior, que coincide con este documento de Avance. En
consecuencia, la ordenaciOn propuesta cuenta ya con el sometimiento a los procedimientos
requeridos para la aprobaci6n definitiva de la Propuesta. Esta aproximaci6n previa no solo
refuerza la seguridad juridica del procedimiento, sino que tambien acota el margen de
discusi6n sobre los parametros fundamentales del desarrollo, centrando el debate en la
idoneidad de las soluciones de diseno pormenorizado.

3.2. Jerarquia Normativa: POTA - POTCG, LISTA- RGLISTA, GICA

La ordenaciOn del sector ATU-TA-01se somete a una estricta jerarquia normativa que define
sus determinaciones sustantivas y procedimentales. En la cuspide de esta jerarquia, se
encuentra el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA) como instrumento de
mayor rango que establece el modelo territorial para toda la comunidad autonoma. Sus
determinaciones son vinculantes para los instrumentos de planificacion de rango inferior, como
los planes subregionales y el planeamiento municipal.

La incidencia del POTA sobre este desarrollo no es tanto a traves de normas especificas, sino
estableciendo los principios y objetivos generales que el Plan de Ordenacion del Territorio
del Campo de Gibraltar (POTCG), ha tenido que respetar y desarrollar. Define las grandes
estrategias sobre el modelo de ciudad (compacta vs. dispersa), la protecciOn de los recursos
naturales y el paisaje, o las directrices para las grandes infraestructuras.

El POTCG traduce esos mandatos regionales en determinaciones concretas para el Campo de
Gibraltar, como las que se recogen para el area de "El Guijo-Albacerrado".

ElArticulo 58 del POTCG es de hecho la pieza angular que legitima y define la actuacion. Este
articulo designa explicitamente la zona de "El Guijo-Albacerrado" como un area de oportunidad
para responder a la demanda supramunicipal de vivienda, estableciendo unos criterios
especificos e inderogables:

• Un numero maxim° de 1.000 viviendas.

• Una reserva minima del 55% de las viviendas para destinarlas a algOn regimen de
proteccion publica (VPP).

• Una reserva minima del 15% de la edificabilidad para destinarse a actividades
econOmicas.

• La directriz de configurar la vaguada existente y la cornisa norte como sistema de
espacios libres. Dicha cornisa, alejada de nuestro ambito de actuaci6n, se refiere a la
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

ladera de pendiente acusada que forma la meseta situada en la zona central del ambito
conocido como "Albacerrado" al descender hasta el perimetro del poligono industrial y la
via N-340.

• La garantia de una ordenacion adecuada a la topograf ía natural y la integracion con el
nucleo urbano existente.

La ordenacion, por tanto, se configura como un instrumento de desarrollo directo de la politica
territorial subregional, trascendiendo el ambito meramente local. La actuacion no responde a
una iniciativa municipal y privada aislada, sino a la materializaciOn de una estrategia territorial
de rango superior, lo que refuerza su interes general y su coherencia con un modelo de
desarrollo equilibrado para el Campo de Gibraltar.

Subordinada a este marco territorial, la actuaciOn se rige por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre
(LISTA), y su Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, que aprueba el Reglamento General
(RGLISTA). Esta normativa auton6mica proporciona el marco sustantivo y procedimental para
la clasificacion del suelo, la definici6n de las actuaciones de transformaci6n urbanistica y la
tramitaciOn de los instrumentos de ordenaciOn como el presente Plan Parcial.

3.3. Normativa Sectorial y Ambiental

La viabilidad y el diseno final de la ordenaciOn estan condicionados por un conjunto de
normativas sectoriales cuya integraciOn en el planeamiento es obligatoria. El procedimiento de
tramitacion del Plan Parcial se desarrollara de forma coordinada con la Evaluacion Ambiental
Estrategica (EAE) en su modalidad Ordinaria, de acuerdo con la Ley 7/2007 de GestiOn
Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

Este procedimiento ambiental unificado asegura que la propuesta sea analizada desde una
perspectiva integral, evaluando sus potenciales impactos sobre todos los vectores a m bientales
y garantizando la incorporacion de las medidas preventivas, correctoras y compensatorias
necesarias. Como se observa en la tramitacion de expedientes analogos, una parte sustancial
de la documentaci6n y del esfuerzo de diseno se orienta a satisfacer los requerimientos de la
EAE, incluyendo el analisis de alternativas, el estudio de impacto sobre el cambio climatic°, y la
valoracion de afecciones a la hidrologia, el paisaje, la fauna, la flora y el patrimonio cultural.

Adicionalmente, el plan debera obtener y respetar los pronunciamientos vinculantes de los
distintos organismos sectoriales con competencias en el territorio, entre los que destacan:

Recursos Hiciricos:

La Administracion Hidraulica competente debera informar sobre la afecciOn al Dominio
PUblico Hidraulico del arroyo y su zona de inundabilidad.

Carreteras:

Se requerira informe de la administraci6n titular de la carretera N-340 sobre los accesos
y las lineas de edificaciOn.

Patrimonio Cultural:

La Consejeria competente en materia de cultura debera pronunciarse sobre la posible
existencia de yacimientos arqueolOgicos o elementos patrimoniales a proteger.

Salud Publica:

La actuaciOn se sometera a una ValoraciOn de Impact° en la Salud (VIS), garantizando
que el diserio urbano promueva entornos saludables y seguros, en linea con las
recomendaciones y manuales de la Consejeria de Salud y Consumo.

La redacci6n se ha realizado con un enfoque proactivo, anticipando e integrando los
requerimientos de estas normativas sectoriales, lo que resulta en una propuesta con vocacion
de compatibilidad y cumplimiento normativo integral.

3.4. Marco de Agilizacion Administrativa

Habiendose reconocido por parte de la administracion publica,tanto municipal como territorial,
la urgencia estrategica de la actuaciOn para paliar la crisis habitacional de Tarifa, asi como su
relevante impacto en terminos de inversion y creaciOn de empleo, esta en curso la tramitacion
formal de Solicitud para la Asignacion del Proyecto a la Unidad Aceleradora de Proyectos
de la Junta de Andalucia (UAP), al amparo delDecreto-ley 4/2019 y el Decreto-ley 1/2025.

Esta figura, reforzada por las recientes medidas de simplificaciOn del Decreto-ley 3/2024,
establece un marco de tramitacion preferente y urgente para proyectos de interes estrategico.

El mencionado Decreto-ley 1/2025 de medidas urgentes en materia de vivienda modifica
expresamente el articulo 8.5 del Decreto-ley 4/2019, abre la puerta por primera vez a la
posibilidad de asignaci6n a la UAP de iniciativas residenciales para actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion de uso global residencial que establezcan
reservas de suelo para al menos 250 viviendas protegidas y una programacion para el inicio de
construcciOn inferior a cinco arios.

Puesto que la iniciativa cumple todos los requisitos y cuenta ademas con el reconocimiento
afiadido de ser una actuaci6n de interes estrategico con incidencia territorial, una vez superado
el procedimiento de asignaciOn, diseriado para garantizar ademas otros factores como son la
viabilidad tecnica, administrativa, de gestiOn y financiera, la asignacion a la UAP supondra para
la tramitacion contar con el "impulso preferente y urgente" en todos los tramites
administrativos. Esto implica una priorizacion en el despacho de los expedientes, una
coordinacion interdepartamental y un seguimiento activo por parte de la UAP.

El desarrollo de la actuaciOn se enmarca, por tanto, en un modelo de colaboraciOn publico-
privada, donde la AdministraciOn, a traves de la UAP, proporciona la certeza y agilidad
procedimental necesaria para que la iniciativa privada pueda materializar, en un horizonte
temporal razonable, un proyecto de indudable interes general y con un profundo calado social.

Si bien el proyecto ATU-TA-01 "Albacerrado" no se ampara directamente en elDecreto 1/2025 de
medidas urgentes en vivienda de Andalucia para su ha bilitaciOn (su base juridica es el POTCG,
la LISTA y su Reglamento General), su objetivo principal —la creacion de una oferta significativa
de vivienda, con un 55% de VPP— esta en plena sintonia con el espiritu y los fines de esta nueva
politica de vivienda de la Junta de Andalucia.

La conexion, aunque no sea de habilitacion directa, refuerza la justificacion de interes social y la
oportunidad estrategica de la actuaciOn en el contexto de las politicas autonomicas actuales
para combatir la crisis ha bitacional.
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

III. INFORMACION Y DIAGNOSTICO TERRITORIAL

4. Delimitacion y Descripci6n del Ambito

4.1. Emplazamiento y Contexto Urbano: La Colmatacion de un Vacio Estrategico

El sector ATU-TA-01"Albacerrado" se emplaza en la zona norte del nude() urbano de Tarifa, en el
paraje conocido como "El Guijo-Albacerrado". Ocupa una superficie de 73.245 m2 de terrenos
clasificados actualmente como suelo rustico comun, que se encuentran vacantesy sin actividad
agropecuaria relevante.

Su posicion es de una importancia estrategica capital para el futuro desarrollo de la ciudad. El
ambito funciona como una pieza de transici6n entre el suelo urbano consolidado y futuro
desarrollo del ambito SUS -TA -02, de uso predominante turistico y con escasa capacidad de
impacto para incidir en las necesidades habitacionales permanentes. La actuaci6n no responde
a una iniciativa propuesta por propietarios originales de suelo, sino que los derechos han sido
adquiridos en la ubicaciOn idOnea dentro del gran ambito que comprende la denominaciOn "El
Guijo-Albacerrado" mencionada por el POTCG. De hecho, "El Guijo" se encuentra en el lado norte
de la via N-340, desconectado completamente del suelo urbano consolidado.

La definicion del ambito persigue la colmataciOn y sutura del vacio urbano que representa el
espacio no transformado o no planificado situado entre el nude() tradicional de Tarifa y el
referido sector SUS -TA -02 de pr6xima ejecuci6n, consolidando asi el borde de la ciudad de una
manera lOgica y cohesionada. Esta localizaciOn se alinea plenamente con el modelo de ciudad
compacta y sostenible promovido por la legislacion vigente, ya que aprovecha un suelo
intersticial para completar la trama urbana de forma organica, optimizando el uso de las
infraestructuras existentes y evitando la ocupaciOn de nuevos territorios alejados del nude()
principal.

Una de las singularidades del ambito es su preservacion frente al fen6meno de las
edificaciones irregulares, tan extendido en otras zonas del litoral andaluz. Esta circunstancia
ofrece la oportunidad de desarrollar una ordenaci6n coherente y cualificada, libre de los
condicionantes que imponen las preexistencias desordenadas.

4.2. Delimitacion, Linderos y Superficie del Sector

La delimitacion del sector ATU-TA-Olabarca una superficie total de73.245 m2.Esta delimitacion,
aprobada definitivamente en la Propuesta de Delimitacion, ha sido definida atendiendo a
criterios de racionalidad, proporcionalidad y respeto a los condicionantes fisicos yjuridicos del
territorio.

Los linderos del ambito son los siguientes:

Noroeste:

La linea de deslinde del Dominio Publico Hidraulico (DPH) y la zona inundable asociada
a un cauce estacional, denominado "arroyo innominadol" en tramitaciones precedentes.
Este limite natural se convierte, como se detallara mas adelante, en el principal elemento
estructurante de la ordenaciOn.

Su roeste:

Parcela urbana con referencia catastral 5094101TE6859S0001M0 que cuenta con fachada
a calle Batalla del Salado y calle Viento de Tramontana. En esta finca existe una nave
destinada en la actualidad a comercio minorista adosada al lindero con la actuaci6n.

Su r-suroeste:

Viarios urbanos calle Viento de Tramontana y calle Alfonso Fernandez Coronel. El trazado
sinuoso de doble curvatura que conforman las calles expande la anchura del ambito de
suroeste a noreste.

Norte-Noreste:

Fincas rOsticas:

• • RC: 11035A020000410000AA. Finca resto de la actuaci6n SUS -TA -02 que se situa en el
margen sureste del arroyo. Se caracteriza por conformar un vacio artificial en la
topograf fa, producto de actividades extractivas.

• • RC: 11035A020000460000AP. Conforma la mayor parte de este limite, siendo el Cmico
no condicionado directamente por elementos fisicos (suelo urbano y arroyo).

• • RC: 11035A020000470000AL.Finca resto de la propia finca, constituida por la superficie
no afectada por la delimitacion del ambito.

La superficie del sector se justifica como el suelo compacto necesario para albergar un
programa de 514 viviendas, el 15% de la edificabilidad destinada a actividades economicas,
espacios libres, equipamiento, viarios y dotacion de aparcamiento public°, atendiendo a las
densidades y estandares de un modelo de ciudad sostenible, saludable y de tipologlas
edificatorias que se consideran id6neas para maximizar estos objetivos. La forma y extensiOn
del ambito no son, por tanto, arbitrarias, sino el resultado logic° de la interseccion de dos
condicionantes fundamentales: una restricciOn territorial y ambiental (la vaguada del arroyo,
que el POTCG mandata configurar como sistema de espacios libres) y la aplicacion de
parametros urbanisticos acordes con las directrices aplicables. Esta delimitacian racional y
justificada constituye la base geometrica para todos los calculos de edificabilidad, densidades
y cesiones que se establecen en el presente Avance.

4.3. Estructura de la Propiedad del Suelo

La estructura de la propiedad esta escasamente fragmentada al afectar Onicamente a cuatro
fincas, de las que Investment Real Estate Tarifa, SL cuenta con derechos de propiedad sobre
las dos mayores, que representan el 91,65% del ambito. Esta circunstancia, que simplifica
notablemente la tramitacion y el funcionamiento de la futura Junta de Compensacion,
garantiza la unidad de criterio en el desarrollo del proyecto y asegura la disponibilidad de los
recursos necesarios para afrontar la ejecuciOn. Esta cohesiOn en la propiedad es un factor cave
que alinea el proyecto con los objetivos de celeridad del marco de la Unidad Aceleradora de
Proyectos (UAP), actuando como un catalizador que asegura la capacidad de cumplir con los
exigentes plazos de tramitaci6n y ejecuci6n y, en Ultima instancia, de entregar la soluciOn
habitacional a la ciudadania de Tarifa de la forma mas rapida y eficiente posible.
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5. Afecciones Territoriales y Estrategias de Integracion

5.1. Caracterizacion Topografica y Geomorfologica

El ambito de la actuacion se asienta sobre una ladera con una pendiente media -suave que
desciende en direcci6n suroeste. Esta caracteristica topografica, lejos de ser un mero
condicionante, se ha interpretado como el principal generador del diserio urbano, en estricto
cumplimiento de la directriz del POTCG que exige una "ordenacion adecuada a la topografia
natural de los terrenos".

El analisis de la topograf fa revela una oportunidad para desarrollar una ordenacion escalonada
que se adapte al terreno, minimizando los movimientos de tierra y, por tanto, el impacto
ambiental y el coste de la urbanizaciOn. Esta adaptaciOn permite, a su vez, una integraci6n
paisajistica Optima, favorecida por la tipologias de edificaci6n abierta retranqueada de los
linderos a espacios publicos y bajos coeficientes de ocupaci6n.

El modelo propuesto aprovecha la pendiente para organizar las edificaciones en terrazas, lo que
posibilita que un gran nt:imero de viviendasdisfruten de vistas despejadas hacia el sury el Paraje
Natural de Los Lances, un valor aliadido de gran calidad y un cumplimiento explicit° de las
directrices del planeamiento territorial. Los espacios pUblicos, plazas y zonasverdes se intercalan
en esta trama escalonada, creando recorridos y estancias con un gran interes visual y una
relaciOn directa con el paisaje circundante.

Por tanto, la topografia no se trata como un obstaculo a superar, sino como el principio rector
del diseno, dando lugar a una propuesta urbana organica, eficiente y profundamente arraigada
en las caracteristicas fisicas del lugar.

5.2. El Arroyo como Eje Estructurante de la Ordenacion

El condicionante ambiental mas significativo del sector es la presencia, en su lindero
noroccidental, de la vaguada de un arroyo estacional y su correspondiente zona de flujo
preferente o inundabilidad. Este espacio se concibe como un gran parque fluvial permanente y
cualificado, que sumado al previsto por la ordenacion en la ribera opuesta por el desarrollo SUS-
TA -02 conformaran un gran pulmon verde permanente cuando el futuro crecimiento urbano
de Tarifa colmate la transformaciOn del ambito de Albacerrado. Sera ademas un eje vertebrador
que vinculara mediante recorridos peatonales, pasarelasy carriles bici el nucleo tradicional con
los nuevos desarrollos.

En cumplimiento directo del mandato del Articulo 58 del POTCG, que obliga a configurar "la
vaguada existente" como "sistema de espacios libres", la propuesta de ordenaci6n destina
integramente este espacio a la creaci6n de un gran Corredor Ecologico y Parque Lineal. Este
paraje, que se integrara en el sistema general de espacios libres del municipio se concibe como
una infraestructura verde multifuncional que desempena, de manera simultanea e integrada,
varias funciones estrategicas:

1. Funci6n Hidraulica y de Resiliencia:

El corredor actuara como un Sistema Urbano de Drenaje Sostenible (SUDS), gestionando
las aguas pluviales del sector de forma natural. Permitira la laminacion de avenidas, la
infiltracion al terreno y la reducci6n de la escorrentia, minimizando el riesgo de
inundaciones aguas abajo y mejorando la resiliencia del sistema urbano frente a eventos
meteorologicos extremos, en un claro enfoque de adaptacion al cambio climatic°.

2. Funcion Ecologica y de Biodiversidad:

El diseno del parque priorizara la restauraci6n del ecosistema de ribera con vegetaciOn
autOctona, creando un corredor biolOgico que conectara los espacios naturales situados
al norte con el entorno urbano, fomentando la biodiversidad y mejorando la calidad
ambiental del conjunto.

3. Funcion Social y Recreativa:

El parque lineal se configurara como el principal espacio de ocio, esparcimiento y
encuentro para los residentes del nuevo barrio y de toda la ciudad. Estara dotado de
itinerarios peatonales, carriles bici, zonas de juego y areas estanciales, promoviendo un
estilo de vida activo y saludable, en linea con las mas avanzadas recomendaciones de
urbanismo saludable.

De este modo, la ordenaci6n propuesta plantea un enfoque de planificacion contemporaneo,
donde la infraestructura natural y la gestiOn del agua no son un mero apendice, sino el
esqueleto que da forma, sentido y calidad al desarrollo urbano.

5.3. Analisis Paisajlstico y de Visibilidad

La excepcional calidad paisajistica del entorno de Tarifa, marcada por la presencia del Paraje
Natural de Los Lances y el Estrecho de Gibraltar, impone un elevado grado de exigencia en la
integracion visual de cualquier nueva actuacion. El POTCG reconoce esta sensibilidad al exigir
que la ordenaci6n tenga en cuenta "la relacion entre la ciudad con el Paraje Natural de Los
Lances".

La propuesta de ordenaci6n aborda este reto a traves de una cuidada estrategia de
implantaciOn volumetrica y tipolOgica. Se descartan soluciones de edificaciOn masivas y
continuas tipo manzana cerrada que generarian un "efecto pantalla" y una barrera visual en la
ladera. En su lugar, se opta por una tipologia de bloques abiertos plurifamiliares, que
favorecera diserios arquitectOnicos con discontinuidad de volumenes.

Esta fragmentaci6n de la masa edificada persigue varios objetivos cave de integraci6n
paisajistica:

Permeabilidad Visual:

Permite que la mirada "atraviese" el nuevo tejido urbano, manteniendo las conexiones
visuales entre la ciudad y el paisaje de fondo.

Adaptacion a la Topograf fa:

Facilita un escalonamiento mas organic° de los edificios sobre la ladera, evitando la
imagen de un "muro" construido.

Integracion:

La variedad de volOmenes, alturas y retranqueos genera espacios libres privativos que se
suman a los espacios libres publicosy confieren un caracter urbano permeable, abierto y
en definitiva, mas amable.
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

5.4. Afecci6n Hidrologica e Hidraulica.

El condicionante mas significativo que define la ordenaci6n del sector es la presencia del cauce
estacional denominado "arroyo innominado 1"y las zonas de proteccion y riesgo asociadas al
mismo.

El analisis de esta afecci6n, fundamentado en los criterios tecnicos y conclusiones del "Estudio
en materia de aguas" elaborado para el sector colindante SUS -TA -02 "Albacerrado", garantiza
un tratamiento coherente e integral del sistema hidrico en toda el area. A continuacion, se
realize un analisis sisternatico de las distintas figures juridicas que gravitan sobre este espacio,
demostrando cam° su efecto acumulativo determina la necesidad legal de su destino como
sistema de espacios libres.

5.4.1. Caracterizacien del Cauce y su Regimen Juridic°

La calificaciOn del lecho del arroyo como Dominio Public° Hidraulico (DPH) de titularidad
estatal determina el limite maxim° hacia el noroeste del ambito. De conformidad con el
Articulo 2 del Texto Refundido de la Ley de Aguas (TRLA), aprobado por Real Decreto
Leg islativo 1/2001, los cauces de corrientes naturales, ya sea n continuas o discontinuas, forman
parte del DPH.

Esta calificacion juridica no es una decisi6n de planeamiento, sino el reconocimiento de una
realidad f Isica preexistente con consecuenciasjuridicas inderogables. El suelo que constituye el
lecho del arroyo es, por imperativo legal, inalienable, imprescriptible e inembargable. En
consecuencia, queda radicalmente excluido del aprovechamiento urbanistico privado y no
puede ser objeto de edificaciOn alguna.

Esta restriccion absolute constituye la primera capa de proteccion y la base sobre la que se
asientan las dernas limitaciones, definiendo un nOcleo central no edificable a lo largo de toda
la vaguada. Por tanto, las superficies de las fincas iniciales afectadas por el deslinde se excluyen
del ambito y por tanto no generaran aprovechamiento urbanistico.

5.4.2. Zonas de Servidumbre y Policia: Un Marco de Proteccion y Usos Condicionados

La protecciOn del DPH se extiende mas elle de los limitesfisicos del cauce a traves de dos franjas
laterales de protecci6n, definidas en el Articulo 6 del TRLAy desarrolladas en elReglamento del
Dominio Public° Hidraulico (RDPH), aprobado por Real Decreto 849/1986.

1. Zona de Servidumbre:

Se establece una franja de 5 metros de anchura, medida tierra adentro desde el limite del cauce,
para uso pUblico. Sus finalidades principales son permitir el paso peatonal, asi como el acceso
del personal y vehiculos de vigilancia, conservacion y salvamento. Dentro de esta zona, los
propietarios de los terrenos pueden sembrar especies no arbareas, pero cualquier tipo de
construcci6n, obra o plantacion de arbolado requiere autorizaci6n previa y expresa del
Organismo de cuenca competente.

2. Zona de Policia:

Se define una franja mucho mas extensa, de 100 metros de anchura, medida igualmente desde
el limite del cauce, en la que se condicionan los usos del suelo y las actividades que en ella se
desarrollen. Dada la configuraciOn geornetrica del sector ATU-TA-01, con una superficie de
73.245 m2 y lindando directamente con el arroyo, la practice totalidad del ambito de actuacion
se encuentra incluida dentro de esta Zona de Policia. Esta circunstancia tiene una implicaciOn
procedimental y sustantiva de primer orden: cualquier obra, construcci6n, movimiento de
tierras o alteracion sustancial del relieve natural dentro del sector este sujeta a la obtencion de
una autorizacion administrative preceptive y vinculante por parte de la AdministraciOn
Hidraulica.

Por tanto, la viabilidad Integra del desarrollo urbanistico propuesto no depende Cinicamente de
la aprobaci6n municipal, sino que este supeditada al informe favorable del Organismo de
cuenca, que evaluara la propuesta para garantizar que no se produce una afeccion negative al
regimen de corrientes ni al estado ecologic° del DPH.

£4.3. Ancilisis del Riesgo de lnundabilidad

Adernas de las zonas de protecciOn del cauce, la legislaciOn de aguas y la planificaciOn de
riesgos imponen limitaciones especificas en aquellos terrenossusceptibles de ser afectados por
las crecidas. El RDPH y elPlan de Prevencion de avenidas e inundaciones en cauces urbanos
andaluces (PATRICA) definen estas zonas y regulan estrictamente los usos ad m isi bles en ellas.
La cartografia de peligrosidad, derivada del estudio hidrologico-hidraulico, delimita dos areas
fundamentales:

1. Zona Inundable (ZI):

Corresponde a la superficie que seria cubierta por las aguas en una avenida con un period() de
retorno de 500 arhos (T500). Representa el area expuesta a un riesgo de inundacion bajo o
excepcional.

2. Zona de Flujo Preferente (ZFP):

Es la parte de la Zona Inundable por donde pasaria la mayor parte del caudal en caso de avenida
o donde se alcanzarian calados o velocidades significativos, que suponen un grave peligro para
las personas y los bienes. Se asocia habitualmente a la avenida con period° de retorno de 100
ahos (T100) y constituye la zona de mayor peligrosidad.

El regimen de usos en estas zonas es extraordinariamente restrictivo. El Articulo 9 bis del RDPH,
en desarrollo de la normative estatal y autonOmica de protecciOn civil y ordenaciOn del territorio,
establece con caracter general la prohibiciOn de nuevas edificaciones destinadas a usos
residenciales ode especial vulnerabilidad (sanitarios, educativos, comerciales) dentro de la Zona
de Flujo Preferente.

En la Zona Inundable situada fuera de la ZFP, los usos, si bien no ester) estrictamente prohibidos,
se encuentran condicionados a la adopci6n de medidas que garanticen la seguridad y que no
supongan un incremento del riesgo aguas arriba o aguas abajo.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

Del analisis del estudio especifico mencionado, se desprende que la conjunciOn de los caudales
maximos previsibles con un retorno temporal maximo, unido a la proteccion natural que of rece
la diferencia de rasante existente en las manzanas edificables respecto al cauce, situadas sobre
el cerro, no compromete la viabilidad de la iniciativa. Prueba de ello son las "parcelas espejo" de
uso residencial y de alojamiento turistico situadas en el lado opuesto del cauce pertenecientes
al desarrollo SUS -TA -02.

5.5. El Parque Fluvial

La concepciOn del gran Parque Fluvial no es una decisiOn discrecional, sino la consecuencia
lOgica y necesaria de las afecciones territoriales expuestas. Este espacio se configura como la
pieza cave que garantiza el cumplimiento normativo, la sostenibilidad ambiental y la calidad
de vida del nuevo desarrollo, transformando un conjunto de restricciones en un activo del
proyecto..

Este gran espacio libre pUblico da cumplimiento simultaneo y jerarquico a dos mandatos
fundamentales e ineludibles:

1. El mandato del planeamiento territorial:

El Articulo 58 del Plan de OrdenaciOn del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG)
establece de forma explicita la obligaciOn de configurar "la vaguada existente" como un
"sistema de espacios libres".

2. Las prohibiciones de la legislacion sectorial:

Como ha quedado acreditado en el apartado 4.2, el efecto combinado de la calificacion de
los terrenos como DPH, Zona de Servidumbre y, crucialmente, Zona de Flujo Preferente
(ZFP), prohibe legalmente la implantaciOn de usos edificatorios y residenciales en la
vaguada.

El destino de este espacio es, por tanto, la unica soluciOn de ordenaciOn posible que satisface la
obligacion positiva del POTCG (crear un espacio libre) al tiempo que respeta las prohibiciones
absolutas de la legislacion de aguas (no edificar en zona de maxim° riesgo).

Infraestructura Verde y Azul como Estrategia de Sostenibilidad

Esta concepci6n se alinea con los objetivos de la LISTA, la Agenda Urbana de Tarifa y la Estrategia
Andaluza de Desarrollo Sostenible 2030. Las funciones estrategicas que desemperia de manera
integrada son:

Funcion Hidraulica y de Resiliencia:

El parque en su conjunto actuara como un granSistema Urbano de Drenaje Sostenible
(SUDS).Gestionara las aguas de escorrentia generadas en las nuevas areas urbanizadas,
fomentando la infiltracion natural en el terreno, laminando los picos de avenida y
reduciendo la carga sobre las redes de saneamiento convencionales. Esta funciOn no solo
minimiza el riesgo de inundacion en el propio sector y aguas abajo, sino que constituye
una medida de adaptaci6n fundamental frente a los eventos meteorolOgicos extremos
asociados al cambio climatic°.

• Funcion Ecologica:

El diserio del parque priorizara la restauraci6n del ecosistema de ribera mediante la
plantaciOn de especies vegetales autOctonas. Con ello, se creara un corredor biolOgico de
gran valor que conectara los espacios naturales situados al norte de la carretera N-340
con la trama urbana, mejorando la biodiversidad, la calidad del aire y el confort ambiental
del conjunto del barrio.

• Funcion Social y de Salud PUblica:

El parque se configurara como el principal espacio de ocio, encuentro y esparcimiento.
Estara equipado con una red de itinerarios peatonales y ciclistas, zonas de juego y areas
estanciales, promoviendo la movilidad activa y un estilo de vida saludable. Este enfoque
responde directamente a las recomendaciones de las guias de "urbanism° saludable",
que abogan por crear entornos que faciliten la actividad fisica y el contacto con la
naturaleza como determinantes de la salud de la poblaciOn.

Por su parte, el Sistema de Espacios Libres Local se concibe como envolvente de los
suelos lucrativos y a la vez generador de itinerarios peatonales y zonas de descanso que
cosen el parque fluvial con el nucleo tradicional de Tarifa, y a su vez, con los futuros
desarrollos SUS -TA -02 al noroeste, ATU-TA-02 al noreste y los que al efecto determine el
Plan General de OrdenaciOn Municipal.

5.6. Afeccion del Dominic, Publico Maritimo-Terrestre

Zona de Influencia Maritimo-Terrestre

Dada la localizaciOn del municipio de Tarifa, la ordenaciOn urbanistica debe atender a las
prescripciones de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y su reglamento de desarrollo. Si bien
el sector ATU-TA-Olse encuentra muy alejado del Dominio Public() Maritimo-Terrestre (DPMT) y
de su servidumbre de protecciOn de 100 metros, su proximidad al litoral genera una pequena
zona situada dentro de la denominada Zona de Influencia, definida en el Articulo 30 de dicha
ley como la franja de territorio de una anchura minima de 500 metros a partir del limite interior
de la ribera del mar.

La legislacion de costas establece que la planificacion territorial y urbanistica en esta Zona de
Influencia debe respetar una serie de objetivos de protecci6n, entre los que destaca la
obligaciOn de prever medidas para evitar la formaciOn de "pantallas arquitectOnicas" y la
degradacion del paisaje litoral.

Escasa atenciOn precisa en lo que concierne a esta afecciOn la pequena area afectada, situada
en el extremo oeste del ambito, una banda de suelo estrechada por el cauce del arroyo y el
acercamiento de la sinuosa calle Viento de Tramontana.

Puesto que toda esa area se preve como sistema general de espacios libres, no resultan de
aplicaciOn las limitaciones de protecci6n que Ileva asociadas.

5.7. Viabilidad de las Infraestructuras Urbanas

Este apartado fundamenta la viabilidad tecnica y econOmica de las infraestructuras que
atenderan al ambito ATU-TA-Olteniendo en cuenta las previsiones del marco temporal en que
se producira la demanda de servicios urbanos en relaciOn con las previsiones y programaci6n
de las actuaciones de ampliaciOn y mejora actualmente en marcha.
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El analisis de viabilidad tecnica y econOmica de las infraestructuras de servicios urbanos
concluye que no suponen un impedimento que comprometa la viabilidad de la actuaci6n,
existiendo margen de tiempo y recursos econ6micos suficientes para su adecuaci6n.

Red de Saneamiento y Depuracion:

Se diseliara una red separativa de aguas residuales y pluviales. La red de residuales
recogera los vertidos de todas las edificaciones y los conducira por gravedad hasta el
punto de conexion con el colector municipal existente, que vierte en la EBAR y,
posteriormente, en la EDAR de Tarifa, cuya capacidad es suficiente para la nueva
demanda.

Red de Energia Electrica y Alumbrado PUblico:

Se proyectara una red subterranea de media y baja tension, alimentada desde la nueva
linea que discurrira por la calle Batalla del Salado, conectada a la SubestaciOn "Cubillos".
Se distribuiran los centros de transformaci6n necesarios para dar servicio a toda la
demanda. La red de alumbrado publico utilizara tecnologias de alta eficiencia energetica
(LED) y disenos que minimicen la contaminaciOn luminica, en linea con los criterios de
sostenibilidad del proyecto.

Red de Telecomunicaciones:

Se prevera la canalizacion subterranea para el despliegue de redes de fibra optica y otros
servicios de telecomunicaciones, garantizando una conectividad de alta velocidad para
todo el sector.

El desarrollo de los correspondientes Proyectos de UrbanizaciOn detallara tecnicamente
estas redes, en coordinacion con las companias suministradoras, para asegurar su
correcta ejecucion y puesta en servicio.

Red de Abastecimiento de Agua Potable:

Si bien en la actualidad no existe capacidad suficiente en las infraestructuras existentes
para dotar a la demanda asociada al incremento poblacional y demas usos del desarrollo,
a tenor de las diversas reuniones mantenidas con tecnicos y representantes tanto
pUblicos como de la compania suministradora Aqualia, existe la planificaciOn para su
refuerzo y ampliacion, que encaja con el marco temporal previsto para el inicio
escalonado en que se producira dicha demanda.

Para la viabilidad del desarrollo colindante SUS -TA -02 se planteo como soluciOn la ampliaciOn
de la estacion de tratamiento de agua potable (ETAP) que sirve a Tarifa. Ademas de obras
generales de ampliacion de su capacidad (conductos y dep6sitos), se ide6 la implantacion de
un sistema modular para la fase final del tratamiento, que ira siendo ampliada directamente
en funci6n de la demanda efectiva.

Red de Saneamiento:

El sector contara con red separativa de aguas fecales y pluviales, aplicando tecnicas y
metodologias basadas en los principios del urbanismo sostenible.

Las aguas residuales se conduciran por gravedad hasta la red municipal existente para
su posterior bombeo (EBAR) y tratamiento en la Estacion Depuradora de Aguas
Residuales (EDAR) de Tarifa. Dicha EDAR, de reciente construccion (2018), cuenta con

capacidad excedentaria suficiente para absorber la nueva demanda generada, al estar
dimensionada para el crecimiento del municipio a 25 arios.

La gestiOn de las aguas pluviales se realizara mediante un Sistema Urbano de Drenaje
Sostenible (SUDS). Tras su paso por dispositivos especificos que garanticen las
condiciones adecuadas para su evacuacion directa, su las aguas recogidas en viales y
cubiertas seran conducidas por gravedad hacia el cauce del arroyo, que actuara como
sistema de laminaciOn y evacuacion natural, reduciendo el impacto sobre la red de
saneamiento y minimizando el riesgo de inundaciones.

Red de Energia Electrica:

El suministro se realizara desde la SubestaciOn "Cubillos", situada al este de la actuaciOn
en la zona conocida como "El Guijo". Una vez hechos los calculos de potencia total
demandada, la Iniciativa particular de este desarrollo ha formalizado los tramites
necesarios tanto para reservar la potencia como para contribuir econ6micamente en las
obras de infraestructuras de ampliacion y canalizaciOn que estaban ya previstas con
anterioridad.

Esta suerte de oportunidad, motivada entre otras necesidades por el desarrollo previsto
del sector colindante SUS -TA -02, resuelve el que historicamente ha sido uno de los frenos
para el desarrollo agil de actuaciones de nueva urbanizaci6n de cierta entidad como es
esta.

El proyecto contempla la ejecuci6n de una nueva canalizacion soterrada de media
tensiOn a lo largo de la calle Batalla del Salado, que dara servicio al anillo interior de
centros de transformacion a establecer por el proyecto de urbanizacion.

Por tanto, y con amplio margen temporal, se encuentra garantizado el suministro
electrico.

Red Viaria:

Siendo uno de los motivos que justifican la delimitacion del ambito ATU-TA-01, la
continuidad directa con el suelo urbano consolidado dota a todo el limite sur de la
actuacion de un amplio viario de doble sentido provisto de plazas de aparcamiento en
ambos margenes.

En la actualidad, este viario, compuesto por las denominadas calle Viento de Tramontana
y calle Alfonso Fernandez Coronel, cuenta con un estrechamiento en el tramo final que
lo conecta con la importante calle Batalla del Salado que lo reduce a un sentido de
circulaciOn.

La propuesta de ordenaci6n preve la ampliacion de este tramo a fin de dar continuidad
a los dos sentidos de circulacion rodada, aun cuando se encuentra fuera del ambito,
dotando a los futuros usuarios de acceso y salida alternativos por la mencionada calle
Batalla del Salado o en direcciOn este-norte, hacia la cercana conexiOn directa con la via
N-340.

Esta doble alternativas de accesoy salida de la ciudad, a la que a su vez se accede por dos
puntos del viario interior del sector, compuesto en su totalidad por vias de doble sentido,
garantizara la movilidad rodada Optima para los residentes.
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

Por tanto, es importante destacar que el desarrollo de la actuaci6n no se limita a ser un mero
consumidor de la capacidad de las infraestructuras existentes. Por el contrario, la ejecucion de
la urbanizaci6n, financiada integramente por los promotores, actuara como un catalizador para
la modernizacion y refuerzo de las infraestructuras municipales. Las nuevas redes de
abastecimiento, saneamiento, energia electrica y mejora de la red viaria, no solo darer) servicio
al nuevo sector, sino que mejoraran la calidad y resiliencia de los servicios, generando un
beneficio neto para el conjunto de la ciudad.

IV. PROPUESTA DE ORDENACION DETALLADA

6. Criterios y Objetivos de la Ordenacion Propuesta

6.1. El Modelo de Ciudad: Compacta, Cohesionada y Sostenible

La ordenaci6n se fundamenta en la adopci6n de un modelo de ciudad compacta, cohesionada
y sostenible, en plena consonancia con los principios rectores de la LISTAy las recomendaciones
de las agendas urbanas contemporaneas. Este modelo se opone frontalmente a los patrones
de crecimiento disperso y de baja densidad que han demostrado ser socialmente segregadores,
econ6micamente ineficientes y ambientalmente insostenibles.

La elecciOn de una densidad de diseno en el rango de 70 a 75 viviendas por hectarea no es
una decision arbitraria, sino el resultado necesario de la confluencia de los objetivos sociales y
ambientales del plan. Por un lado, esta densidad es imprescindible para poder materializar el
ambicioso objetivo social de destinar un 55% de las viviendas a protecciOn publica dentro de
una superficie acotada, garantizando asi una respuesta cuantitativamente significativa al
deficit habitacional. Una densidad menor haria matematicamente inviable cumplir con este
mandato del POTCG sin sacrificar la dotaciOn de espacios libres.

Por otro lado, la compacidad es un requisito indispensable para la sostenibilidad ambiental. Al
concentrar la edificaciOn, se minimiza la ocupacion de suelo rustic°, se optimiza el rendimiento
de las redes de infraestructuras y, fundamentalmente, se crea un entomb urbano donde las
distancias son caminables. Esto fomenta la movilidad activa y el uso del transporte public°,
reduce la dependencia del vehiculo privado y, con ello, la huella de carbono del desarrollo. El
modelo compacto es, por tanto, el nexo que permite conciliar la equidad social con la
responsabilidad ambiental, demostrando que es posible alcanzar ambos objetivos de forma
sinergica.

6.2. Integracion Paisajistica y Adaptacion a la Topograf fa

El segundo principio rector de la ordenaci6n es la subordinacion del diserio urbano a la lOgica
del paisajey la topografia existentes. La ordenacion se articula como un ejercicio de "urbanism°
paisajistico", donde la infraestructura natural —la vaguada del arroyo— no es un elemento a
sortear, sino el eje central que organiza y da sentido a toda la estructura urbana.

Este enfoque se materializa en los siguientes criterios de diseno:

El Parque Fluvial como Columna Vertebral:

Toda la ordenaci6n pivota en torno al parque lineal que ocupa la vaguada. La red viaria y
la disposicion de las manzanas se organizan en relacion con este gran espacio central,
garantizando que actUe como un elemento de conexi6n y no de barrera.

Trazado Viario:

La via principal que atraviesa longitudinalmente la mayor parte del sector se plantea
sobre la traza del sendero existente. La orientaciOn de su eje perpendicular al mar unido
a la pendiente dotara a este espacio public() de impresionantes vistas sobre el Parque del
Estrecho, con panoramicas que se extienden desde el Centro HistOrico de Tarifa hasta las
dunas de Valdevaqueros, y como no sobre la Playa de Los Lances.

Sin embargo, y aunque es un valor innegable a tener en cuenta para el disetio urbano, no
es este el motivo principal que justifica su posici6n. Su trazado es mas bien el resultado
de superponer varios estudios, de los que tienen mayor peso el control de las pendientes
maximas de los itinerarios peatonales, la minimizaci6n de movimientos de tierra y
alteraciOn del perfil natural, y la soluciOn mas eficiente para resolver con la menor
superficie posible el acceso a los diferentes usos que se implantaran ademas de por
supuesto, cubrir la dotacion preceptiva de aparcamiento pUblico vinculado al viario.

6.3. Diversidad de Usos para la Cohesion Social y la Vitalidad Urbana

La ordenaciOn propuesta incorpora el principio de mixticidad de usos como herramienta para
la creacion de un barrio vivo, seguro y cohesionado. En cumplimiento del mandato del POTCG,
se reserva un minim° del 15% de la edificabilidad total para destinarse a actividades
economicas.

Esta reserva garantiza el medio para el establecimiento de actividades terciariasy turisticas que
dinamicen la economia y den vida al nuevo crecimiento, creando un barrio vivo en
contraposicion a los barrios dormitorio.

7. Determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada

7.1. Zonificacion, Calif icacion y Asignacion de Usos

La ordenaci6n pormenorizada del sector ATU-TA-01 se materializa a traves de la calificacion del
suelo, asignando a cada parcela un uso y unos parametros edificatorios especificos. La
distribucion de los diferentes usos se ha realizado buscando un equilibrio funcional y una
integraciOn coherente de las distintas actividades. El uso global del sector es Residencial,
complementado por las preceptivas reservas para actividades econOmicas, espacios libres y
equipamientos.

Se plantea una solucion de grandes manzanas, renunciando a modelos disgregados en
pequerias parcelas que necesariamente requieren de altos coeficientes de ocupaci6n de viario
para darles acceso. Reducir la superficie de pequenas Vas de servicio minimiza no solo los
costes directos de ejecuciOn, sino tambien a largo medio largo plazo los de mantenimiento y
conservaci6n, adernas de tener otros efectos favorables como reducir el efecto de isla de calor o
reducir las superficies no filtrantes para el agua de Iluvia.

Ademas, este concepto de agrupacion del suelo edificable favorece la creacion de tipologias
dotadas de grandes espacios libres ajardinados y dotados de servicios comunitarios que se
yuxtaponen a los pUblicos.
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Tabla 1: Propuesta de Ordenacion. Parametros Urbanisticos

Parcela

M1.1

M2.1

M3.1

M4.1

EQ.1

V1G.1

VX.1

Uso pormenorizado

Residencial libre

Actividades economicas

Equipamiento privado

Espacios libres (local)

Privado

Residencial protegida

Residencial protegida

Parc. sesion P.M.S.

SIPS equipamiento

SG -EL

SL -EL

7.2. Parametros Urbanisticos

Altura max. Superficie
(m2s)

8+5 19.203,00

B+5

B+5

B+5

B+5

Edificabilidad
(m2t)

28.371,00

N° de
viviendas

Reserva para Vivienda Protegida (VPP):

Se propone un 55,05% de VPP (283 de 514 viviendas). Este dato cumple y supera
ligeramente el minimo del 55% exigido por el Articulo 58 del POTCG.

231 Reserva para Actividades Economicas (AE):

Se propone destinar un 15,00% de la edificabilidad total a este uso. Este valor cumple
9.888,10 estrictamente con el minim() del 15% requerido por el POTCG.

986,80 493,40

2.468,00

4.285,00

3.275,50

3.285,00

3.949,00

17.622,00

9.872,00

10.595,66

8.099,44

8.472,90

110

• Calculo de densidad:514 viviendas / 7,3245 Ha = 70,18 viv/Ha.

• Superior al minim° de 70 viv/Ha. (PD)

• Superior al minim° de 35 viv/Ha. (POTCG)

Esta densidad se encuentra dentro del margen 6ptimo recomendado para

7.3. El Sistema de Espacios Libres: El Corredor Ecologico y las Dotaciones Locales

85 El sistema de espacios libres se concibe como el elemento vertebrador de la estructura urbana
y social del nuevo barrio, trascendiendo el mero cumplimiento de los estandares dotacionales

88 para convertirse en el principal activo de calidad de vida y sostenibilidad ambiental de la
actuaci6n. Se estructura en dos niveles jerarquicos y funciona les:

La propuesta de ordenacion se ajusta a los parametros urbanisticos establecidos tanto por la
Propuesta de DelimitaciOn (PD), aprobada definitivamente. El analisis profundo que precediO a
la elaboraciOn de dicho documento, permitiO proponer parametros que este documento de
Avance valida y considera acertados para alcanzar con la mayor tasa de exito los objetivos
marcados, asi como maximizar la potencialidad del emplazamiento.
Por consiguiente, tanto la ordenacion grafica detallada como los parametros urbanisticos
generales que la complementan yjustifican, han sido sometidos a valoracion previa durante el
proceso de valoracion municipal para su admisi6n a tramite, exposici6n pUblica, notificaci6n a
afectados, a colindantes y resultado favorable del informe preceptivo y vinculante de la
Consejeria competente en ordenacion del territorio y urbanismo.

Numero Maximo de Viviendas:

Se proponen 514 viviendas. Este valor se situa dentro del rango de 512 a 549 viviendas que
fue establecido en la Propuesta de Delimitacion.

El Corredor Ecologic° del Arroyo (Sistema General Adscrito):

Como se ha avanzado, la vaguada del arroyo se transforma en un gran parque lineal que,
si bien se gestionara como un espacio libre local, por su escala, funciOn ecolOgica y de
conexiOn territorial, desemperia un papel de sistema general. Este corredor, con una
superficie superior a los, garantizara la conectividad ecologica, la gestiOn sostenible del
agua y of recera un espacio de ocio y recreo de gran calidad para toda la ciudad.

Dotaciones Locales de Espacios Libres:

Ademas del gran parque lineal, la ordenaci6n distribuye una red de espacios libres de
menor escala (plazas, plazoletas y jardines de proximidad) en el interior de la trama
residencial. Se reserva una superficie total de 8.635 m2s para este fin. Estos espacios
garantizan que todos los residentes dispongan de zonas verdes y de estancia a escasa
distancia de sus viviendas, fomentando la interacci6n social y la vida de barrio.

En conjunto, el sistema de espacios libres propuesto alcanza un estandar de 58,2 m2 por
habitante, una ratio excepcionalmente elevada que supera ampliamente los niveles
dotacionales del RGLISTA y situa al proyecto como un referente en calidad de vida y dotaci6n
de infraestructura verde.

7.4. El Sistema de Equipamientos Comunitarios

Para garantizar que el nuevo desarrollo se constituya como una comunidad completa y dotada
de los servicios necesarios, la ordenaci6n contempla una reserva de suelo para equipamientos
comunitarios de 4.200 m2s. Estas parcelas se localizan en posiciones centrales y de Ma
accesibilidad dentro del sector, para facilitar su uso por parte de todos los residentes.
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El destino final de estos suelos (educativo, cultural, social, deportivo, etc.) sera determinado por
el Ayuntamiento de Tarifa en funci6n de las necesidades prioritarias del municipio en el
momento de su desarrollo. La reserva de este suelo garantiza la disponibilidad del espacio
necesario para la implantaciOn futura de servicios pUblicos esenciales, contribuyendo a la
consolidacion de un barrio funcionalmente equilibrado.

7.5. Trazado y Jerarquia del Sistema Viario, Aparcamientos y Movilidad

El sistema viario se diseria con una doble funciOn: garantizar la accesibilidad a todas las parcelas
y estructurar la morfologia urbana, priorizando la seguridad y la comodidad del peatOn y el
ciclista. La red se organiza de forma jerarquica:

Nivel 1:

Las calles Viento de Tramontana - Alfonso Fernandez Coronel - Batalla del Salado se
consolidan como el eje principal de conexiOn del sector con el resto de la ciudad.

Nivel 2:

Un nuevo vial principal de doble sentido recorrera el sector en direccion suroeste-noreste,
enlazando la conexi6n con calle Batalla del Salado con la parte alta del ambito y
distribuyendo el trafico hacia las manzanas residenciales.

Nivel 3:

Se compone de un vial transversal de igual seccion que el principal, prolongacion de la
via urbana calle Pedro Lobo, cuya mision es sumar un nuevo punto de conexion con el
Nivel 1. Este nivel tiene por tanto el objetivo de mejorar la movilidad ademas de coser el
nuevo desarrollo con la ciudad existente y en un futuro, con los nuevos desarrollos del
suelo no transformado de Albacerrado y el SUS -TA -02. La conexion con la rotonda
existente, y el doble sentido, permiten la conexion rapida en todas direcciones.

El diseno de las secciones viarias se realiza bajo los principios de la movilidad sostenible,
destinando un espacio generoso a las aceras, introduciendo carriles bici y previendo la
plantacion de arbolado de alineacian para proporcionar sombra y mejorar el confort climatico.

Se preven un total de 721 plazas de aparcamiento, de las cuales un minimo de 361 se ubicaran
en el viario public°,garantizando el cumplimiento de las dotaciones minimas exigidas y dando
respuesta a las necesidades de residentes y visitantes.

7.6. Ordenanzas de Edificacion y Condiciones Esteticas

Las condiciones de la edificaciOn se regulan a traves de un conjunto de ordenanzas especificas
que tienen como objetivo garantizar una alta calidad arquitectonica y una correcta
implantacion de los volumenes en el paisaje. La tipologia principal adoptada es la de
edificaci6n plurifamiliar en bloque abierto, que permite una mayor permeabilidad visual y
una mejor adaptacion a la topografia.

Las ordenanzas estableceran, para cada zona, los siguientes parametros:

Alturas maximas:

Se modularan en funcian de la posicion en la ladera para minimizar el impacto visual.

Ocupacion maxima de parcela y retranqueos:

Se definiran para garantizar la creacion de espacios libres privados y la separaciOn
adecuada entre edificios.

Condiciones de composici6n y materiales:

Se estableceran directrices para el tratamiento de fachadas, cubiertas y cerramientos,
promoviendo el uso de materiales y colores que favorezcan la integraci6n en el entorno
cromatico y textural del paisaje de Tarifa.

Estas normas priorizaran el equilibrio entre la necesaria flexibilidad para el desarrollo de
proyectos arquitectOnicos de calidad y el establecimiento de un marco coherente que asegure
la armonia del conjunto.
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

V. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

8. Integracion Urbanistica, Ambiental y de Impacto en la Salud

El presente capitulo se constituye como la Memoria de Ordenacion que desarrolla el ancilisis
de las altemativas de ordenacion contempladas y la definicion del modelo de ordenacion
adoptado, cumpliendo con la obligacion de exponer los criterios y propuestas generales para
la ordenacion. Este documento tiene la doble funcionalidad de ser el borrador del plan para la
Evaluacion Ambiental Estrategica (EAE) y de integrar la Valoracion de Impacto en la Salud
(VIS), tel como exige la normative andaluza.

8.1. Definicion de los Escenarios y Alternativas de Ordenacion

La legislacion ambiental andaluza (Ley GICA, modificada por el Decreto-ley 3/2024) exige la
inclusidn de las distintas altemativas tecnica, ambiental y economicamente viables.

En el ambito sanitario, la EIS se configura como una herramienta esencial. El Decreto 169/2014,
de 9 de diciembre, establece en su Articulo 6.3 que "La valoracion de impacto en salud de los
instrumentos de planeamiento urbanistico que deban someterse a evaluacion de impacto en
la salud se incorporara en la Memoria del plan, como documentacion del mismo, de acuerdo
con lo regulado en el articulo 79, apartados 7.a) y 2, de la Ley 7/2002, de 77 de diciembre, de
OrdenaciOn Urbanistica de Andalucia". La Memoria Resumen para las consultas previas debe
contener las"Alternativas de ordenacion, criterios de seleccion yalternativa elegida".

El analisis se centre en el ambito fijo de 7.3245 hectareas (ATU-TA-01), con el objetivo de alcanzar una respuesta social suficiente (S12-549 viviendas) y satisfacer la reserve obligatoria del 55% de las
viviendas para regimenes de protecci6n publica. Se ha invertido el orden de las Alternativas By C, de manera que la Alternativa C es la seleccionada, de Densidad Optima.

Alternativa 0 (No Actuar)

Alternative A (Baja Densidad)

Alternativa B (Alta Densidad)

Alternative C (Densidad Media)

Tipologia Edificatoria Dominante

N/A

Unifamiliar / Plurifamiliar extensive

0

Baja (< 70 viv/Ha)

Bloques masivos continuos / Manzana Cerrada Maxima (> 75 viv/Ha)

Bloques abiertos plurifamiliares

Caracterizaci6n y Modelo de Ocupacion

Escenario Cero: Mantenimiento del suelo rustico.

Modelo extensivo, consumo ineficiente del suelo.

Alta compacidad y densidad, buscando el maximo aprovechamiento del suelo.

Media/optima (70-75 viv/Ha) Modelo de ciudad compacta que equilibra eficiencia del suelo, paisaje y salud.
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

8.2. Analisis de Escenarios: Fortalezas y Debilidades

Esta secci6n expone los datos, hechos y analisis objetivos de las fortalezasy debilidades de cada alternativa, sin emitir at:in el juicio de valor definitivo.

Alternativa 0: No Actuacion (Escenario Cero)

-ornnTr •ebilidades

• Impact° Nub o a Corto Plazo:

No se produce una alteraciOn inmediata en el medio fisico.

• Mantenimiento del Estatus Legal de Suelo Rustico:

Se evita la complejidad de la transformaci6n urbanistica y la aplicacion de los

nuevos instrumentos, a unque el marco normativo se actualiza constantemente

(Decreto-ley 3/2024).

• lnobservancia del Mandato Territorial (EAE/LISTA):

Implica el incumplimiento del objetivo estrategico definido por el planeamiento superior (POTCG), que

identifica el ambito como una area de oportunidad..

• Impact° Social Negativo y Agravamiento de la lnequidad (EIS):

Perpetuaria y agravaria la crisis de acceso a la vivienda en Tarifa, al no incorporar al mercado una oferta

significativa de vivienda, especialmente de VPP. Impediria la creaci6n de los empleos y la actividad

econ6mica asociados al desarrollo.

• Perdida de Oportunidad Urbanistica

Mantendria un vacio urbano estrategico sin resolver, consolidando la fragmentaciOn del tejido urbano y

desaprovechando una oportunidad de crecimiento ordenado y cohesionado. El suelo, sin un uso definido,

quedaria expuesto a una posible degradacion.

Aunque evitaria los impactos directos de la construcci6n, tambien impediria la ejecuci6n de las mejoras

ambientales previstas en la propuesta, como la restauracion ecolOgica de la vaguada del arroyo y la creacion

de una infraestructura verde gestionada.

• Perdida de Oportunidad socio-economica:

No actuar desaprovecha la situaci6n econ6mica favorable actual que posibilita la inversion privada,

perdiendose la creaciOn de un importante numero de empleos directos e indirectos y la disponibilidad de

nuevos espacios para actividades econOmicas que dinamizan la economia local.
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

Alternativa A: Desarrollo Conservador (Baja Densidad)

Este modelo extensivo comprende tipologias de baja densidad como unifamiliares o plurifamiliares de altura reducida , un modelo que choca con la planificaciOn urbana moderna.

Fortalezas

• Bajo Impacto Visual Puntual:

La baja altura edificatoria resulta menos visible desde ciertas secciones, lo que

podria reducir las afecciones visuales inmediatas.

• Facilita la Infiltracion (EAE):

Al tener una menor superficie ocupada por edificaci6n y viales, podria permitir

te6ricamente una mayor permeabilidad del suelo frente al agua de Iluvia,

siempre que los viales no sean excesivamente extensos.

Debilidades

• lncompatibilidad con la Eficiencia del Suelo (LISTA):

Contradice el principio de considerar el suelo como"on recurso escaso y limitado" y la directriz del POTCG

que establece que "Se utilizaran tipologias o combinaciones de tipos edificatorios que coadyuven a una

utilizaciOn eficiente del suelo,evitando el uso extensivo de tipologias edificatorias de baja densidad".

• Ineficiencia Cuantitativa y Transformacion Territorial:

Para alcanzar el volumen objetivo de 514 viviendas con una baja densidad (ej. 40 viv/Ha), el ambito de

actuaciOn deberia ser significativamente mayor (extensiOn de suelo mayor), lo cual contradice la

delimitacion de suelos estrictamente necesarios para demandas debidamente justificadas.

• Altos Castes de Urbanizacion y Mantenimiento:

La dispersi6n incrementa los costes fijos de ejecucion de la red viaria y de infraestructuras, asi como los

costes de conservacion y mantenimiento a largo plazo para la administraci6n local.

• Impact° Negativo en la Salud (Movilidad y Proximidad):

El modelo fomenta la movilidad no sostenible (dependencia del vehiculo), lo que aumenta la exposici6n a

contaminantes y reduce el desarrollo de patrones de proximidad. Esto dificulta la implantacion de

comercio de proximidad y la accesibilidad universal a dotaciones de servicios, afectando la salud.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

Alternativa B: Alta Densidad (Manzana Cerrada)

Esta alternativa busca la maxima compacidad y aprovechamiento urbanistico en el ambito fijo.

• Maxima Eficiencia en el Uso del Suelo (LISTA):

Responde al principio de rentabilizacion del suelo como recurso natural

limitado, al ser una alta concentraciOn edificatoria.

• Impact° Paisajistico Critic() (EAE):

Genera un "efecto pantalla" y una barrera visual rigida y masiva en la ladera, incompatible con la exigencia

de una ordenaci6n adecuada a la topografia natural de los terrenos.

• Respuesta Cuantitativa de VPP:

Permite satisfacer la demanda social objetiva de VPP con la mayor holgura

dentro del ambito.

• Reduccion de Superficie Viaria:

Al concentrar la edificaci6n, se minimiza la longitud de la red viaria necesaria,

reduciendo el via rio y loscostes directos de ejecucion.

• Riesgo Critico para el Confort y la Salud (EIS - Acustica y Calor):

La compacidad excesiva dificulta la amortiguacion de los efectos ambientales (ventilacion, dispersion

de contaminantes, soleamiento...) y exacerba el"efecto islas de calor urbana".

• Insalubridad Urbana y Yuxtaposici6n de Espacios:

El diseno limita la calidad de los espacios libres interiores y dificulta la yuxtaposicion de espacios libres

publicos y privados. La concentraciOn de residuos en espacios confinados aumenta el riesgo de focos de

insalubridad.

• Dificultad en la IntegraciOn Urbana:

La masividad dificulta la continuidad con la ciudad existente y puede requerir mayores movimientos de

tierra y alteracian del perfil .
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

Alternativa C: Densidad Media (Plurifamiliar. Edificacion Abierta - Altemativa Seleccionada)

Esta es la propuesta de ordenaciOn que se adopta, basada en la tipologia de bloques abiertos plurifamiliares ubicados libremente en grandes manzanas que concentran el suelo edificable lucrativo
(B+5) y una densidad de 70-75 viv/Ha, que se considera adecuada para alcanzar los objetivos de la ciudad saludable y sostenible.

Forta ezas r Debilidades

• Equilibrio Social y Cuantitativo:

Garantiza el volumen necesario de 514 viviendas y el cumplimiento estricto del

55% de VPP, lo cual es un objetivo de salud publica para combatir la inequidad.

• Sostenibilidad Paisajistica y AdaptaciOn Topografica (EAE):

El modelo de bloques abiertos escalonados evita el efecto pantalla y cumple

con losCriterios de integracion paisajistica (RGLISTA, Articulo 75.2).

• Confort y Salud (EIS):

El diserio permeable y la creaci6n de grandes zonas verdes (Corredor EcolOgico

V1G.1 SG -EL - 17.622,00 m2) promueven la ventilacion, mitigan el efecto Islas de

calor urbana y facilitan el cumplimiento de los Objetivos de Calidad Actistica

(Decreto 50/2025).

Viabilidad Econornica y Ecologica:

La configuraci6n de grandes manzanas, renunciando a modelos disgregados,

reduce la superficie de viario, lo cual minimiza no solo los costes directos de

ejecucion, sino tambien a largo medio largo plazo los de mantenimiento y

conservacion.

• Esfuerzo de Diseno:

La ordenaci6n escalonada y permeable exige un mayor esfuerzo de disefio en cuanto a la integraci6n

del viario (doble sentido) y la definici6n de ordenanzas especificas para el ambito.
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• VANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

Proximidad a Nubo
Servicios/Comercio

8.3. Analisis Comparativo Muiticriterio y Dictamen Final

La confrontacion de las alternativas frente a los criterios estrategicos de sostenibilidad (EAE/LISTA) y salud (EIS/Decreto 169/2014) resulta en la seleccion justificada de la Alternativa C.

8.3.1. Cuadro Comparativo Integrado: Criterios Ambientales y Territoriales (DIE / EAE)

Este analisis considera el marco normativo actualizado por el Decreto-ley 3/2024 y el Decreto 50/2025, de 24 de febrero, sobre calidad acustica.

Criterio EAE 011=11011 • Iternativa A Alternativa B 011=i221N
Consumo y Eficiencia
del Suelo (LISTA)

Impact° Paisajistico y
Topografico

Coste de Urbanizacion y
Mantenimiento

Prevencion Amistica
(Decreto 50/2025)

Generacion de RCD

Metabolismo Urbano
(Residuos)

Nub o Negativo (Modelo extensivo;
contraviene el consumo
innecesario de suelo)

Neutro

Nubo

Neutro

Nubo

Negativo

Favorable

Favorable (Uso intensivo; cumple criterios de Optimo (Equilibrado, justifica el consumo
proporcionalidad) rentabilizaciOn como recurso natural limitado)

Critico/Desfavorable (Genera "efecto pantalla";
incumple la adaptaci6n a la topograffa )

Negativo (Alto coste por vivienda Compatible (Mayor eficiencia viaria, pero alto
debido a la dispersion) riesgo constructivo/topografico)

Compatible

Insuficiente

Insuficiente

8.3.2. Cuadro Comparativo Integrado: Criterios de Salud y Equidad (VIS / EIS)

Desfavorable (Mayor riesgo de afeccion acCistica;
impacto sobre el Ruido noctumo)

Desfavorable (Mayor generaciOn de RCD debido
a los movimientos de tierra necesarios)

Desfavorable (Riesgo de focos de insalubridad
por concentracion de residuos)

Este analisis evalua los Determinantes Sociales de la Salud (135S), en concordancia con el Decreto 169/2014.

Muy Favorable (Diserio permeable y escalonado; evita la
masividad)

Favorable (Configuracion de grandes manzanas que
minimiza costes de viario y mantenimiento)

Favorable (Permeabilidad que facilita el cumplimiento
de los objetivos de calidad acustica previstos en este
reglamento)

Favorable (Minimiza la generaci6n de RCD por
adaptaciOn al terreno)

Favorable (Disetio 6ptimo para el mantenimiento de
condiciones adecuadas de higiene y seguridad)

riterio EIS 011 ft4i-Mtire.120 • Iternativa A Alternativa B Alternativa C

Equidad Social/ Alto riesgo de inequidad Incompatible (No genera la cantidad
Cantidad VPP objetiva de VPP necesaria, alta

inviabilidad social)

Negativo (Dificulta la implantacion de
actividades comerciales de uso
cotidiano)

Confort (Ruido y Neutro Compatible
Suerio)

Confort Termico / Neutro
Isla de Calor

Salubridad Urbana Negativo
(Metabolismo)

Insuficiente

Insuficiente

Favorable (Cumple volumen, pero genera otros
impactos negativos)

Favorable (Proximidad asegurada por la
densidad)

Negativo (Alta exposicion potencial al ruido;
impacto sobre el descanso adecuado y el
suerio de calidad)

Negativo (Alta compacidad impide la
amortiguaciOn de los efectos ambientales)

Desfavorable (Riesgo de focos de insalubridad en
espacios confinados)

Muy Favorable (Asegura la reserva legal del
55% y el volumen de viviendas requerido)

Favorable (Compacidad que garantiza la
proximidad, favoreciendo la diversidad
funcionaly de usos)

Favorable (Minimiza el riesgo de impacto y
facilita la atenuaci6n acustica)

Favorable (Bloques a biertos y zonas verdes
mitigan el efecto islas de calor urbana)

Favorable (Disetio que facilita el
mantenimiento en condiciones
adecuadas de higiene y seguridad)
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

8.4. Justificacion de la Alternativa Seleccionada (Alternativa C)

La Alternativa C (Densidad Optima) se selecciona por ser la propuesta mas robusta y completa
para satisfacer los requerimientos de la planificaciOn urbanistica, la sostenibilidad ambiental y
la salud publica. La eleccion se realiza tras el analisis objetivo de que las Alternativas A y B, si
bien tienen fortalezas parciales, presentan debilidades criticas que comprometen la viabilidad
o la calidad de vida del futuro desarrollo.

8.4.7. Justificacion para el Organ° Ambiental (EAE y LISTA)

La Alternativa C se justifica por su integracion paisajistica y su alineacion con el uso eficiente
del suelo:

Eficiencia y Sostenibilidad Territorial:

El modelo de densidad Optima es el unico que logra maximizar el volumen de viviendas
necesario para la demanda (frente a la Alt A), mientras minimiza el impacto sobre el
medio fisico al adaptarse a la topografia y evitar el diserio masivo (frente a la Alt B). Esto
cumple con el requisito del RGLISTA de que las actuaciones se delimiten con pardmetros
urbanisticos que justifiquen su consumo y rentabilizacion como recurso natural
limitado, especialmente respecto a la edificabilidad y densidad.

• Integracion Paisajistica y Topografica:

La Alt C, a traves de la tipologia de bloques abiertos escalonados, es la Onica que resuelve
la ordenacion sin generar un impacto visual que degrade el paisaje de la ladera,
cumpliendo con la exigencia de evitar el"efecto pantalla".

Gestion Ambiental y Ruido:

La ordenaci6n permeable facilita el cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica
para nuevas areas urbanizadas (Decreto 50/2025), un aspecto que habria sido
criticamente desfavorable en la Alt B. El Estudio Acustico, que se exige como minim°
conforme a la Instruccion tecnica 3 para la documentaci6n comprensiva del estudio
ambiental estrategico, se vera facilitado por la morfologia de la Alt C.

8.4.2. Justificacion para el Organ° Competente en Salud (EIS)

La Alternativa C es la que mejor promueve los entomos y espacios de convivencia saludable,
siendo superior a las otras opciones en los DSS (Determinantes Sociales de la Salud):

Equidad y Vivienda (DSS Principal):

La elecciOn se fundamenta en la garantia de cantidad de VPP (55%), que aborda la
Accesibilidad economica a vivienda, mitigando el riesgo de exclusion social que
aumenta la vulnerabilidad de la poblacion. La EIS busca activamente promover la
equidad en salud.

Confort y Calidad del Entorno Construido:

A diferencia de la Alt B, la Alt C garantiza la mitigacian del efecto isla de calory facilita la
ventilaciOn natural, elementos cruciales para el bienestar y la salud, que se ven
comprometidos en modelos de alta compacidad.

21

El diselio compacto promueve la proximidad a servicios (DotaciOn de Espacios y
Servicios), favoreciendo la movilidad activa.

• Salubridad (Metabolismo Urbano):

La gesti6n de residuos urbanos se vera optimizada en la Alt C, ya que la densidad
controlada permite el diseno de sistemas de recogida eficientes (contenedores
soterrados o integrados) que cumplen con el deber de mantenerlos en condiciones
adecuadas de higiene y seguridad para las personas y para el medio ambiente.

Este analisis se incluye en la Memoria Resumen que acompariara al DIE para la fase de
obtencion del Documento de Alcance, tal como se preve en el Anexo IV del Decreto 169/2014,
conteniendo el objeto del instrumento de planeamiento, descripcion y justificacion y el
analisis preliminar de los potenciales impactos significativos de la ordenacion propuesta
sobre la salud de las poblaciones existentes ylo previstas.

9. Integracion de Criterios de Urbanismo Saludable

La ordenacion integra criterios de promocion de la salud y el bienestar de la comunidad. El
diseno del sector ATU-TA-01 integra de manera deliberada los principios y recomendaciones del
"Manual de estandares urbanisticos para potenciar la salud en nuestras ciudades" de la Junta
de Andalucia y la "Guia para planificar Ciudades Saludables" del Ministerio de Sanidad.
convirtiendo la planificacion en una herramienta de salud pOblica.

Esta integraciOn se ma nifiesta en las siguientes estrategias de diseno:

Fomento de la Movilidad Activa:

El diseno urbano prioriza al peaton y al ciclista. Se proyectan aceras amplias y accesibles,
una red de carriles bici conectada con la trama urbana existente y un entorno donde los
servicios basicos y las zonas de esparcimiento se encuentran a una distancia caminable.
Esta "ciudad pensada para caminar" combate directamente el sedentarismo, uno de los
principales factores de riesgo para la salud en las sociedades modernas, y reduce la
contaminaciOn atmosferica y acOstica asociada al trafico motorizado.

Acceso a la Naturaleza y Espacios Verdes de Calidad:

La creacion del gran corredor ecologic° y la red de parques y plazas de proximidad
garantiza un acceso universal y equitativo a la naturaleza. Esta cientificamente
demostrado que el contacto regular con espacios verdes reduce el estres, mejora la salud
mental y fomenta la actividad fisica. El estandar de

58,2 m2 de espacios libres por habitante es una clara manifestaciOn de este compromiso,
proporcionando a los residentes un entomb de alta calidad ambiental para el ocio, el deporte y
la socializacion.

Promoci6n de la Cohesi6n Social y la Convivencia:

El diserio de los espacios publicos como lugares de encuentro, la mixticidad de usos que
garantiza la vitalidad del barrio a lo largo del dia, y la integraciOn de diferentes tipos de
vivienda (libre y protegida) son estrategias orientadas a fomentar la interacci6n social y
el sentido de comunidad. Un tejido social fuerte es un reconocido determinante positivo
de la salud mental y el bienestar general.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

Garantia de un Entomb Seguro y Confortable:

La ordenaci6n atiende a criterios de seguridad (visibilidad, iluminacion adecuada, trafico
calmado) y confort ambiental (soleamiento de las viviendas, protecciOn contra vientos
dominantes gracias a la topograffa y la disposiciOn de edificios, uso de arbolado para
sombra). Un entorno seguro y confortable invita a la utilizacion del espacio public() y
reduce los niveles de estres de la poblacion.

Fiche 3.7 DensWad de viviendas

MEND URBANO Y OCUPACI • N DEL TERRITORIO

DESCRIPCION
La densidad de viviendas determina el
viviendas pot hectgrea.

APUCABILIDAD

mimero de j

Este mdicador estara dehrnitado segun la caractenzacion
del rnunicipio dentro del sistema de ciudades de
Andalucia.

Tejidos urbanos histoncos y murhcipios emblernancos

deben preservar sus consturnbres y su candad de vida.

Sera el planeamiento del municipio el que hnalmente

determine la densidad de vivienda segun el modelo de
ciudad que proyecte

(JUSTIFICACION

El hbro verde de Medic, Arnb,ente Urbano considera una

densidad muy alta aquellas por encima de 75
viviendas/ha. Densidades por debajo de 40-45 viv/hab no

son recornendadas en un suelo urbano.

Una densidad de vivienda excesiva puede genera(
conflictos de convivencia y presionexcesiva en serviciosp

bienes, y una densidad mop baja implica un uso
\\Inefic,ente de suelo y recursos

FUENTE

Sistema indicadores y conthoonantes. Foment° 2011
Josefa Maria Rodriguez Mellado, 2017

INDICADOR

[numero de viviendas / superficie del area de

actuaciOni

UNIDAD
viviendas / hectarea

ESTANDAR

Valor minima

Valor deseable

> 80 viviendas/ha

80 100

Poi' encirna de 120 vrv,endas/ha o por debajo de 80
viviendas/ha, deberia quedar jushficado en el
planeamiento y proponer rnedidas para mimmaar
povbles pfecto, negahvos

Otro opcion de objettvodeseable puede ser >80 en
5096de la superficie urbana

ESQUEMA

A A
A

A A
A A

A

AAA
AAA

AA
AA

A A

"MANUAL DE ESTANDARES URBANISTICOS PARA POTENCIAR LA SALUD
DE NUESTRAS CIUDADES".

CONSEJERIA DE SALUD Y CONSUMO. JUNTA DE ANDALUCIA. MAYO 2023
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En definitiva, la inversion en una urbanizaci6n de alta calidad, en una infraestructura verde
robusta y en un diserio que prioriza a las personas no se considera un gasto, sino una inversion
directa en la salud a largo plazo de los futuros residentes y del conjunto de la ciudadania de
Tarifa.

Fkha 3.6 Densidad de habitantes

as II • • • e l l • • • II • • ' N VISA'

DENSIDAD DE HABITANTES

(DESCRIPCION
Canticlad de personas que reside en una superficle
urbana determinada.

La densidad de habitantes trace referencia al (timer() de
personas que habitan un terntorio y se puede calcular en
dlferentes escalas: pais, region. ciudad, distrito 0 barrio.

Para este case, es mejor calcular el inclicador para la
superticie de suelo urbana en vet de la superficie total ,
del termino municipal (Agenda Urbana Espanola 2019)._.."

APLICABILIDAD

Este indicador se puede aplIcar a ciudades median y
grand en.

Puede resultar Unl a la hora de valorar si esta equihbrada
la dotaci6n deequipamientos en las distintas zonas o hay
un desequilibno.
En ciudades y rnunicipios pequenos, se justifica una
densidad de poblac,Onmenor.

1USTIFICACION

Una adecuada densidad de poblacion normalmente va

asociada a una densidad de vivienda alta y por tanto a
una hpologia de viviendas frecuentemente usada en el
modelo de ciudad cornpacta

FUENTE

Sistema Municipal Indicactores Sostenibilidad. 2010.

CAT-MED

INDICADOR

NOHabitantes (padron) / superficie de suelo urbana

El numerode habitantes es Ohol de calcular con

exactitud pues Vi siquiera los datos del padr6n

refleja la srtuacidn real.

Sise ()were tracer por tunas/barrios, puede ser Otrl
el GRIDde poblacion

Adernas.existen municipios donde la densidad de

habitantes puede multiphcarse oreducirse
axtsiderablemente en periodos vacacionales, en
este caso habna suesumarle al numerador una
estimacion de la poblacion flotante en ese period°

\.„.(turistas).

UN1DAD
Habitantes / hectarea

ESTANDAR

Densidaddeseable >120 hab/ha para ciudades
media
Densidad deseable: 220 350 hab/ha para ciudades
grandes

Pot emir. de 350 habitantes/ha o por debajo de

120 viviendas/ha, deberia quedar jusnficado en el

planeamiento que los posibles efectos negahvos son

minimizados.

ESQUEMA

'hitt tit t
IT hit lit
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

VIZESTION, EJECUCION Y VIABILIDAD ECONOMICA

10. Gestion Urbanistica

10.1. Sistema de Compensacion y Delimitacion de la Unidad de Ejecucion

Para la materializacion de la ordenacion propuesta en este Avance, se establece como sistema
de actuaciOn el de CompensaciOn, enmarcado dentro de los sistemas de gestiOn por iniciativa
privada que regula la LISTA en sus Articulos 101 a 103. La alta participaciOn del promotor de la
iniciativa en el ambito delimitado permitira aplicar los articulos 213 y 216 para el establecimiento
del procedimiento simplificado.

Bajo este sistema, la responsabilidad de la ejecuciOn material y economica de la urbanizacion
recae sobre los propietarios de los terrenos incluidos en el ambito. A efectos de la gesti6n, la
totalidad del sector ATU-TA-01, con su superficie de 73.245 m2, se delimita como una unica
Unidad de Ejecucion. Esta delimitacion garantiza la gestion unitaria e integrada de todo el
desarrollo, asegurando la coherencia en la ejecuci6n de las obras y la equitativa distribuci6n de
beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados.

10.2. La Junta de Compensacion como Entidad Urbanfstica Colaboradora

Los propietarios de los terrenos de la Unidad de Ejecucion deberan constituirse en una Junta
de Compensacion, que se configurara como una entidad urbanistica colaboradora con
personalidad juridica propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

Las principales responsabilidades de la Junta de Compensaci6n serer):

• Redactar y presentar ante el Ayuntamiento para su aprobacion los instrumentos de
gesti6n urbanistica necesarios: el Proyecto de Reparcelacion y el Proyecto de
Urbanizacion.

• Financiar y contratar la ejecucion de la totalidad de las obras de urbanizacion definidas
en el Proyecto de UrbanizaciOn, incluyendo viales, redes de servicios, zonas verdes y
equipamientos.

• Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Tarifa el 10% del aprovechamiento medio del
sector, los terrenos destinados a viales, espacios libres, equipamientos y demas
dotaciones pUblicas, asi como las infraestructuras urbanas en plenas condiciones de
servicio.

El Ayuntamiento de Tarifa ejercera una labor de tutela y supervision sobre la actividad de la
Junta de CompensaciOn, garantizando que la ejecuciOn se ajuste en todo momento a las
determinaciones del Plan Parcial y a la legislacion vigente.

11. Programacion y Plan de Etapas

La programaciOn temporal de la actuaciOn es un elemento critic() para garantizar la seguridad
juridica, evitar procesos especulativos y asegurar una entrega agil de las viviendas, en
consonancia con la urgencia social que justifica el plan. El Plan Parcial establecera un Plan de
Etapas con plazos maximos vinculantes para la consecuciOn de los hitos cave del
procedimiento de gestion y ejecucion.
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Una de las estrategias cave para acelerar la entrega de viviendas es la ejecucion simultanea
de las obras de urbanizacion y de edificacion, figura amparada por la normativa urbanistica
andaluza (Articulo 203 del RGLISTA).

Esto permitira iniciar la construcci6n de los edificios una vez que la fase correspondiente a la
ejecucion de movimientos de tierra y soterramiento de canalizaciones principales de la
urbanizaciOn este suficientemente avanzada y se hayan prestado las garantias necesarias para
asegurar su completa finalizacion, acortando significativamente el plazo total del desarrollo.

En linea con el caracter prioritario y urgente de la actuaciOn, basandonos en las circunstancias
favorables que suponen la inclusion del proyecto en la Unidad Aceleradora de Proyectos, la
tramitacion simultanea de documentos, y la aplicacion de un nuevo marco normativo que
apuesta por la simplificaciOn, la siguiente tabla detalla el cronograma previsto como objetivo
ambicioso pero factible:

Hito del Procedimiento • lazo Estimado Hito de Referencia
AprobaciOn Inicial Plan Parcial

Aprobaci6n Definitiva Plan Parcial

AprobaciOn Proyecto de ReparcelaciOn

AprobaciOn Proyecto de UrbanizaciOn

Inicio de Obras de Urbanizaci6n

Inicio simultaneo de Edificaci6n

PecepciOn Final Obras de Urbanizacion

FinalizaciOn de la EdificaciOn

6 meses

12 meses

1 mes

1 mes

3 meses

3 meses

24 meses

24 a 36 meses

Aprob. Avance PPO

Aprob. Inicial PPO

Aprob. Definitiva PPO

Aprob. Definitiva PPO

Aprob. Definitiva P. UrbanizaciOn

Inicio Obras Urbanizaci6n

Inicio Obras de Edificaci6n

Inicio Obras de Edificacion

12. Analisis Preliminar de la Viabilidad Economico-Financiera

12.1. Marco Normativo y Metodologfa de Viabilidad Preliminar

El presente analisis preliminar se integra en el Documento de Avance del Plan Parcial de
OrdenaciOn (PPO) ATU-TA-01 "Albacerrado", el cual se constituye como un acto administrativo
preparatorio para el inicio del procedimiento ambiental correspondiente. La finalidad del
Avance es describir y justificar el objeto, el ambito de actuaci6n y los criterios generales de
ordenaciOn, con un estudio de alternativas que resulten tecnica, ambiental y econOmicamente
via bles.

La justificaciOn econOmica en esta fase preparatoria debe ajustarse a la obligaciOn de acreditar
que la propuesta del plan es econOmicamente viable. El Titulo IV de la Ley 7/2021 (LISTA) y el
Articulo 85 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la LISTA (RGLISTA), exigen la inclusion de la Memoria de Viabilidad Econornica
(MVE) y la Memoria de Sostenibilidad Economica (MSE) en la documentaci6n que se someta
a aprobacion inicial. En esta etapa preliminar, se proporciona una aproximacion a estas
exigencias, centrandose el estudio en el equilibrio entre las cargas y los beneficios de la
transformacion urbanistica, conforme al Articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015
(TRLSRU).

Para el calculo de la viabilidad economica de la transformaciOn urbanistica de nueva
urbanizaciOn, se estima el diferencial entre los costes globales necesarios para la produccion del
suelo urbanizado y elvalor estimado del suelo lucrativo finalista (solares).Esta cuantificaciOn
se realiza mediante losvalores de repercusion de suelo (VRS),estimados a partir de un Estudio
de Mercado y de Viabilidad actualizado. Asimismo, se atiende al requisito de justificaciOn de la
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO"

proporcionalidad de la actuaciOn en cuanto a su dimensiOn, asi como la rentabilizaciOn del
recurso natural limitado respecto a la edificabilidad y densidad.

12.2. Viabilidad Economica Intrinseca (MVE Preliminar): Balance de Transformacion

La viabilidad del planeamiento queda acreditada si el valor potencial de los ingresos generados
por el suelo finalista (VRS total) es capaz de absorber el coste de adquisiciOn inicial del suelo
rustico y los costes de su transformacion, garantizando un rendimiento sobre la inversion total.

72.27. Estructura de Costes Totales (Adquisicion y Transformacion)

El Coste Total de la OperaciOn se determina mediante la suma del Coste de Adquisicion del
Suelo ROstico inicial y los Costes de Transformacion urbanistica.

• 1. Coste de Adquisicion del Suelo PUstico:

Considerando la superficie total del ambito de73.245 m2 y el Precio Unitario de Adquisicion del
suelo rustic() de 135,10 €/m2, el coste total de adquisiciOn es:

CADQ = 73.245 m2x135,10 €1m2= 9.904.309 €

• 2. Costes de Transformacion (Urbanizacion y Gestion):

Los Costes de TransformaciOn son asumidos integramente por la iniciativa privada, bajo el
Sistema de Actuacion por Compensacion, y se estiman en 9.085.748 € que se desglosan en
la siguiente tabla.

oncepto oste Estimado
Urbanizacion
Conexiones exteriores
Honorarios, Tasas y Arbitrios

Costes de gestion (10%)

Costes de financiaciOn (3,5% total)

I mprevistos (10%)
TOTAL Costes de Transformacion

• 3. Costes Globales (Adquisicion de Suelo y Transformacion):

CrarAL = CADQ + CTRANS = = 9.904.309 + 9.085.748 =18.990.057 €

72.2.2. Ingresos Potenciales (Valoracion del Suelo Lucrativo Finalista)

5.304.091 €
1.675.000 €
357.000 €_
733.609 €_
256.763 €
759.285

9.085.748 €

El potencial de ingresos se basa en el Valor Total del Suelo Finalista (VRS total), aplicando los
Valores de Repercusion de Suelo (VRS) a la edificabilidad lucrativa total en funcion del uso.

Como criterio para el calculo del VRS se adopta la aplicaciOn de un coeficiente del 15% sobre el
Valor de Venta de la Edificaci6n para cada uso, en linea con el limite legal maxim° establecido
para el suelo de VPP.
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Calculo del Valor Total del Suelo Finalista (VRS Estimado):

so Lucrativo Edific. Lucrative Valor Unitario VRS EstimadoCoef. VRSPrivada [m2t] (€/m2) (€/m2t const.) =Ea
VPP Precio Limitado 17.132

Residencia I Libre 28.370

Actividades EconOrnicas 9.062
Valor Total Suelo Finalista Privado

2.683 Otil

3.500 const

2.800 const

72.2.3. Balance de Viabilidad y Rendimiento Bruto

15%

15%

15%

289

525

420

I 4.964.339 €
14.894.250 €
3.806.040 €
23.664.630 C

La viabilidad del planeamiento se establece al comparar el Ingres° Potencial (VRS total) con el
Coste Total de la Operacion ().

oncepto
Ingres() Potencial
Coste Total de la Operacion

Beneficio Neto Bruto

(Valor Total del Suelo Finalista)

(Transformacion Urbanistica)

23.664.630 €
18.990.058 €
4.674.572 C

Este rendimiento bruto del 24,62 % confirma la alta viabilidad economica del planeamiento. El
analisis global de la iniciativa, que incluye la edificaciOn, reporta una Tasa Interna de
Rendimiento (TIP) estimada en el rango del 15-18%, lo cual asegura la solidez financiera de la
actuaciOn cornpleta.

12.3. Sostenibilidad Financiera y Social para la Hacienda Publica (MSE Preliminar)

La Memoria de Sostenibilidad Economica (MSE) preliminar evalua el impacto de la actuaciOn
en las Haciendas Publicas, comparando los costes derivados con los ingresos publicos
generados, en cumplimiento del Articulo 22.4 del TRLSRU.

72.3.7. Retomo Fiscal y Generacion de Valor Public°

El desarrollo urbanistico generara una inyecciOn fiscal directa para las arcas publicas. ElRetorno
Fiscal Total Estimado, a traves de impuestos (IC10, IBI, IIVTNU) y tasas, se cif ra en el rango de
entre 18 y 24 millones de euros.

Estos ingresos compensaran la futura carga de mantenimiento y podran reinvertirse en la
mejora de los servicios publicos municipales.

Ademas, se estima la creacion de entre 800 y 1.038 empleos directos e indirectos durante la
fase de ejecucion, lo que dinamizara la economia local.

72.3.2. Compromiso Social y Cumplimiento Dotacional

La propuesta de ordenaci6n cumple con el objetivo de interes social, fundamental en la
valoraciOn de impacto, y asegura la proporcionalidad de la actuaciOn:

• Vivienda Protegida (VPP): Se propone una densidad de 70-75 viviendas por hectarea, y se
destinara elSS % del ruimero de viviendas (un minimo de 283 viviendas) a regimen de Vivienda
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en cumplimiento de las determinaciones del POTCG, of reciendo una respuesta viable a la
escasez de vivienda asequible para la poblacion residente y desplazada.

• Suficiencia de Usos Productivos: Se garantiza el requisito de diversidad funcional mediante
la reserva del15 % de la edificabilidad total para Actividades Economicas.

• Dotaciones PUblicas: El estandar dotacional requerido (para la densidad propuesta situada
entre 70 y 75 viv/Ha) es de 14 m2 de suelo por habitante, previendose una reserva minima de
suelo de 17.270 m2.

12.3.3. Mantenimiento Futuro de Dotaciones

La sostenibilidad a largo plazo para la Hacienda POblica, conforme al Articulo 85.3.a) del
RGLISTA, requiere justificar que los gastos futuros de mantenimiento y conservacion de las
infraestructuras podran ser asumidos por la Administracion local. El impacto economico directo
y el previsible Retorno Fiscal, compensan el incremento del gasto corriente municipal
correspondiente a los futuros servicios de mantenimiento y conservaciOn de la urbanizacion
una vez recepcionada..

El establecimiento de un parametro de densidad alineado con las recomendaciones del
urbanismo sostenible y saludable, unido a un diserio de ordenacian urbana que apuesta por
tipologias no extensivas ni atomizaci6n de parcelas, permite reducir significativamente la
superficie destinada a viario, racionalizando con ello los costes de mantenimiento y
conservacion para el municipio.

En cuanto al mantenimiento de los espacios libres, el Plan Parcial fijara las condiciones Optimas
y objetivos que a traves del Proyecto de Urbanizaci6n deberan implementarse para la aplicacion
de tecnicas sostenibles en la gestion de recursos hidricos, energeticos y de mantenimiento,
seleccionando las especies vegetales y materiales que mejor se adapten al clima y orografia de
Tarifa.

12.4. Conclusion General y Fortaleza de la Iniciativa

La demostraci6n de viabilidad econ6mica del planeamiento se establece mediante el Balance
de TransformaciOn, que confirma que el Valor Total del Suelo Finalista 0 es superior a los Costes
Globales de la Operacion 0, generando un Beneficio Neto Bruto de 4.674.571,92 € y un
Rendimiento Bruto del 24,61\% sobre la inversiOn total.

La lniciativa conjuga la solvencia financiera privada con un claro interes publico, asegurando la
inversion, el cumplimiento de los estandares sociales (55% de VPP) y un Retorno Fiscal estimado
sustancial (18-24M€). El Avance preliminar ratifica que la propuesta se alinea con la necesidad
de transformaci6n del suelo rOstico y con los objetivos de desarrollo urbano, sin detectarse
condicionantes economicos que pudieran impedir la viabilidad, quedando pendiente la
elaboracion del Presupuesto provisional detallado y las operaciones juridicas relativas a las
fincas resultantes en el Plan Parcial para su AprobaciOn Inicial.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO" ANEX• I

Registradores
CE ESPANA

INFORM ACIoN REGISTRAL

InformaciOn Registral expedida por

SILVESTRE MURGA RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° DOS DE
ALGEa RAS

Pie. Nuestra Selioes de le Palme,n .16, 1°
11201 - ALGECIRAS (CADIZ)

Telefono:956652103
Fax 956663005

Correo elechtnico: eigecires20egistrodelepropieded.org

correspondiente a la solicitud formulada por

METROVACESA SA

con DNIICIF: A87471264

INTERS LEGITIMO ALEGADO:
El solicitante es titular de algOn derecho sobre la finca.

ulllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllli
C.S.V.: 2100142020000661

IDENTIFICAINDR DE LA SOUCITUD: MOSTC13T

(Cter este identficadorpara cualquier cuestibn
tekrcionada con esta nota simpk)

Si, refeencia:FR 4576

IWWWREOSTRADORESORG! Nolde4
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Registradores INFORM ACIoN REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 2 DE ALGECIRAS
P Z A . NUESTRA SENORA DE LA PALMS, N . 16, 1°

A L G E C I R A S  C . P . 11201

Telf. 956-65.21.03/956-58.80.01
Fax 956-66.30.05

Para informacion d e c o n s u m i d o r e s s e h a c e c o n s t a r q u o Is manifestaci6n d e l o s

libros por este Note Simple Infommetive se hose con los e f e c t o s q u o  e x p r e s s el
a r t . 3 3 2 d e l R e g l a m e n t o H i p o t e c a r i o , y q u e  s o l o I s C e r t i f i c a c i o n a c r e d i t a , e n

p e r j u i c i o d e t e r c e r o , I s l i b e r t e d o g r a v a m e n d e l o s b i e n e s i n m u e b l e s , s e g n n

dispone el art.226 de is Ley Hipotecaria.

Solicitante: Don METROVACESA SA con C.I.F. A07471264.
El solicitante es titular d e algOn derecho sobre la finca

Fecha emlsion: ocho de julio del tam dos mil veinticuatro

Nunicipio y fined: FINCA DE Tarifa N°: 4576
CODIGO REGISTRAL 11014000054990

RUSTICA: Una suerte de tierra de una fanega y diez medios de cabida, o sea,
setenta y seis areas, site en el partido de Albacerrado, termino de Tarifa.
Linda: al Levante con tierras de herederos de don Joaquin Roman Rosano; al
Poniente y Our con las de Andres MAirquez Rojas; y al Norte con las de Luz Patifio
Guerra, hoy de sua herederos. Este Since no estd coordinada grdficamente con el
CataStrO.

TITULARIDADES

TITULAR N.I.F./C.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

NETROVACESA SUELO Y PROKOCION SA
A87471264 1522 571 153 35

100,000000% del pleno dominio.
Titulo: adquirida por ESCISION DE SOCIEDAD on virtud de Escritura Publica,

autorizada por el/la notario/a de MADRID, Don/fia ANTONIO MORENFS GILES, el din
18/02/2016, con n° de protocolo 295/2016; inscrita el 19/04/2016.

NO hay carols registradas

C ARGAS

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vxgente el
asiento de presentacidn, al cierre del Libro Diario del die anterior a la /eche
de expedicidn de in presente note:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: L o s d a b s c o n s i g n a d o s e n  I s presente note se r e f i e r e n al d i a ocho de
julio del ciao dos mil veinticuatro, antes de la aperture del diario.

niiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitiia
C.S.V. 2100142621000661
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO" W-14-011

Registradores
DEESPAN

INFORMACIoN REGISTRAL

HONORARIOS: 3,64 Euros (IVA incluido)
Hamer° Arance1:4.F Facture:

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado
del document°. Para nes informacion, puede consulter el resto de informacion de
proteccion de datos.

Finalidad del tratamlento: Prestacien del servicio registral solicitado
incluyendo la practice de notificaciones asociadas y en su caso facturacion del
mismo, ad i mono dar cumplimiento a la legislacion en meteria de blanqueo de
capiteles y financiacion del terrorism° que puede incluir la elaboracien de
perfiles.

Base juridica del tratamlento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una mision realized& en interes public° o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi comp para la ejecucien del servicio solicitado

Derechos: La legislacien hipotecaria y mercentil establecen un regimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se &tender& a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normative registral se ester& a lo
que determine la legislacien de proteccien de datos, mono se indica en el
detalle de Is informacion adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por is legislacien de proteccion de datos a los titulares de los
mismos se °Ouster& a las exigencies del procedimiento registral.

Categories de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacion adicional de proteccion de datos.

Destinatarios: Sc preve el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
preven transferencias internacionales.

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

Resto de infonmacion de proteceien de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politice-de-privacidad-servicios-registrales en
funcion del tipo de servicio registral solicited°.

CONDICIONES DE USO DE LA INEORNACION

La informacion puesta a su disposicien es pare su use exclusivo y tiene caracter
intransferible y confidencial y unicamente podra utilizarse pare la finalidad
por la que se solicito la informecion. Queda prohibida la transmisien o cesion
de la informecion por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratulta. De conformidad con is Instruccion de la Direccion General de los

Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida is
incorporacion de los datos que constan en is informacion registral a ficheros o

bases informeticas pars la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

[11111,prilnly,IME1111111111111 YAWMEGISTRADORES ORG PIGS de 4
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Registradores
DE ESPANA

INFORMACIoN REGISTRAL

Este document° incorpora un eello electronic° pare gerantizar so orison e imtegridad creado por el
MISTED PAOPIEDAD DE ALGECIRAS 2 a dia orb° de Julio dal dos mil veinticuatro.

() C.S.Y. : 211014202100B561

Servicia lAib de Verificacien, httpm://mede.registradorem.orgic.

7.1 Amt. document° tieos el carecter de copda de un docunento electronic°. El Godly° Segura de
Verificacion perorate contrastar la autenticidad de la copda ...ate el acceso a la. arclamoe
electranicom del Organ° u organiemo pablico endear. Las rapine realized. en =parts papel de
documemtos pablicoe emitidos par seddoe electronicos y fi,eados eIectramicamente ten.aa is
conaidiracien di copies eitieticee eiempre gue incloymn is impreslon de an codify° generado
eIectramicamente u otroe sister.. de veriticaci. gue perndtan contrastar eu autenticidad nediante
el ACC411110 . los archiros electronicoo del dayano a Ow.aniamo publica *miaow. (Art. 27.3 de la ley
39/2015, de 1 de octabre, del Procedindento Administrative Camein de los Adnenietraciones Pdblicas.).

1111 11111i
211014282BD8.61
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO" ANEX• I

Registradores
LE ESPA'‘A

INFORMACIoN REGISTRAL

I nformaciOn Registral expedida por:

SILVESTRE MURGA RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° DOS CE
ALGEa RAS

Pre. Nuestra Sefiom de le Palme,n °16,1°
11201- ALGECIRAS (CADIZ)

Telefono:956652103
Fax 956663005

Cone° elechealco algeciras2ekegistrodetspropiociad.mg

correspondiente a la solicitud formulada por

GRUPO AUMA ARQU1TECTURA SL

con CNI1C1F: B67901090

INTERS LEONID ALEGADO:
Otros: GRUPO AUMA ARQUITECTURA SLP, estamos legitimados por ser redactores de

planeamiento urbanIstico que afecta a las fincas.

11c4111111MIIIVIVININ

IDENTIFICADOR DE LASOUCITUD: N1INC362

(Geer este dentficedorpera cuakfuierweak!,
iefacionada con esta note 4mpk)

Sc referenda-

IWWW.REGISTRADORES M G ! Pi o.'dee
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Registradores INFORMACIoN REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 2 DE ALGECIRAS
P Z A . NUESTRA SEHORA DE LA PALMS, N . 16, 1 .

ALGECIRAS C . P . 11201

Telf. 956-65.21.03/956-58.80.01
Fax 956-66.30.05

Para informacidn d e c o n s u m i d o r e s s e h a c e c o n s t a r q u e Is manifestacidn d e Ion

labros por este Note Simple Informative se hace con Ion e f e c t o s q u e  e x p r e s s el
a r t . 3 3 2 d e l R e g l a m e n t o H i p o t e c a r i o , y q u e  s o l o I s C e r t i f i c a c i d n a c r e d i t a , e n

p e r j u i c i o d e t e r c e r o , I s l i b e r t a d o g r a v a m e n d e l o s b i e n e s i n m u e b l e s , s e g U n

dispone el art.225 de is Ley Hipotecaria.

3 o l i c i t a n t e : la entidad GRUPO AURA ARQUITECTURA 31. con N.I.F. 067901090.
G R U P O A U R A A R Q U I T E C T U R A S L P , e s t a m o s l e g i t i m a d o s p o r s e r r e d a c t o r e s d e

planeamiento urbanistico que afecta a las fincas

F e c h a ealsion: veintiocho de noviembre del aho dos all veinticuatro

Hunicipio y fined: FINCA DE Tarifa N°: 4 0 7 1

CODIGO REGISTRAL UNICO: 1 1 0 1 4 0 0 0 2 0 4 0 0 5

R U S T I C A : T r o z o Sc tierra sito en el terrain° d e T a r i f a , p a r t i d o d e A l b a c e r r a d o ,

con una cabida Sc diez mil seiscientos setenta y dos metros cuadrados. L i n d a : a l

Norte con terrenos de Andres Perez y Antonio Campos; Sur con Since, segregada; y

E s t e y O e s t e c o n t e r r e n o s d e A n t o n i o C a m p o s . E s t e S i n c e n o e s t e c o o r d i n a d a

graficamente con el catastro. Este finca no esti) coordinada greficaroente con el
c a t a s t r o . E n e s t e S i n c e n o s e h e r e a l i z a d o n i n g u n a a c t i v i d a d p o t e n c i a l m e n t e

contaminante del suelo.

T I T U L A R I D A D E S

T I T U L A R N . I . F . / C . I . F . TOMO LIBRO FOLIO ALTA

ARTEHIN 71 INVERSIONES S.L.
0 7 2 3 2 8 8 2 6 1 1 0 8 3 6 1 4 5 2 0

100,000000% del pleno dominio.
T i t u l o . a d q u i r i d a p o r D A C I O N E N P A G O e n v i r t u d d e E s c r i t u r a P d b l i c a ,

a u t o r i z a d a  p o r e l / l a n o t a r i o / a d e T A R I F A , d o n A M A D O R Z O R R I L L A L O P E Z , e l d i d

2 1 / 0 4 / 2 0 2 3 , c o n  n ° d e protocol° 651/2023; inscrita el 08/06/2023.

C A R G A S

-Pot la Since de este ndmero: AFECCION AUTOLIOUIDADA DE TRANSHISIONES.
E s t e S i n c e q u e d a a f e c t a d u r a n t e e l p i a . d e C I N C O A P O S c o n t a d o s d e s d e e l

d i a o c h o d e j u n i o d e l a m d o s m i l v e i n t i t r e s , a l p a g o d e l a l i q u i d a c i o n o

liquidaciones que, e n  s u  c a s o , puedan girarse por e l I m p u e s t o d e T r a n s m i s i o n e s

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. A u t o l i q u i d a d o .

PTIPERIPmmlEmlumn
111617W REGISTRADORES CRC! Pio 26.4
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aVaNCE'EL CLANS A D A • • . • A • • • 0 • A e A : • 0 0 • • • • NEXO I

Registradores INFORMACIoN REGISTFtAL

Documentos relatives a la find' presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacien, al cierre del Libro Diane del dia anterior a is fecha
de expedicien de is presente note:
Ndmero 1399 del Diario 2024 de fecha 09/10/2024, COMPRAVENTA Y CONDICION
RESOLUTORIA del notario DON JOSE IGNACIO DE RIOJA PEREZ.
JOSE IGNACIO RIOJA PEREZ presenta a las catorce horse y treinta y ocho minutos,
a intervenir en el proceso registral, copia telematica pare que se practique el
presente asiento a las catorce horse y treinta y ocho minutos de is escritura
otorgada en SEVILLA el nueve de octubre del afio dos mil veinticuatro, "rimer° de
protocol° 1778/2024 del Notario DON JOSE IGNACIO DE RIOJA PEREZ, por is qua,
ARTEMIN 71 INVERSIONES S.L. VERDE a INVESTMENT REAL ESTATE TARIFA S.L. la find'
ndmero 4071 del termino municipal de Tarifa, CRU 11014000204005 y constituyen
dna condicien reeolutoria.

Clase de Incidencia Suspension de is Calificacion de fecha 09/10/2024
Suspendida la calificaden e inscripcien del document°, haste tent° no se
acredite el pago, exencien o no sujecien de los impuestos que graven el acto o
negodo juridico documented° per el titulo presentado telematicemente, de
conformidad con in dispuesto an el articulo 255 de is Ley Hipotecaria. Algeciras

Clase de Incidencia Aportacien de documentecien para subsanacien de fecha
18/11/2024
Con fecha 18/11/2024 se le ha dado entrada con el ndmero 8108 a la carte de pago
del document° a qua se refiere el asiento adjunto. Algeciras

AVIS°. Los detos consignados en Is presente note se refieren al rile veintiocho
de noviembre del afio dos mil veinticuatro, antes de la aperture del diario.

HOMORARIOS: 3,64 Euros (IVA incluido)
Hume. Arance1:4.F Facture:

INFORNACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE =AMR PERSONAL

Responsable del Trataniento: Registrador-a/Entidad qua consta en el encabezado
del document°. Para mos informacien, puede consulter el resto de informacien de
proteccion de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacien del servicio registral solicitado
incluyendo is practice de notificaciones asociadas y en su caso facturacien del
mismo, asi come dar cumplimiento a is legislacien an materia de blanqueo de
capitales y financiacien del terrorism° que puede incluir la eleboracien de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratemiento de los datos as necesario: pare el

II11111111111111111111111111 MINIM I 1111111 I 1111III
C. S V. : 21.101421/A.t9E1121P
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Registradores INFORMACIoN REGISTRAL

cumplimiento de una misiOn realixada en interes publico o en el ejercicio de
poderes pUblicos conferidos al registrador, an cumplimiento de las obligaciones
legal es correspondientes, asi come pars la ejecuciOn del servicio solicitado

Derechos: La legislacion hipotecaria y mercantil establecen un regimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, per lo qua se atendera a lo
dispuesto en alias. Para in no previsto en Is normativa registral se ester& a lo
qua determine is legislacion de proteccion de datos, coma se indica an el
detalle de la informacion adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos per is legislacion de proteccion de datos a los titulares de los
mismos se ajustara a las exigencias del procedimiento registral.

Categories de dates: Identificativos, de contact°, otros datos disponibles en is
informacion adicional de proteccion de datos.

Destinatarios: Sc preve el tratamiento de datos per otros destinatarios. No se
preven transferenclas internacionales.

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

Resto de informecien de proteccien de dates: Disponible en
https://....registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales an
funcien del tile de servicio registral solicitado.

CONDICIOMES DE USO DE LA INFORMACION

La informacion puesta a su disposiciOn es pars su uso exclusivo y tiene caracter
intransferible y confidencial y Unicamente podrit utilixarse pars is finalidad
por is qua se solicit6 la informacion. Queda prohibida is transmision o cesion
de is informacion por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instruccien de is Direcci6n General de los

Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida is
incorporacien de los datos qua cons tan en is informacien registral a ficheros o

bases informatices pars la consult& individualized& de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando is fuente de procedencia.

Este document° incaryora us eello electronic° yara garantiraw ett orig.a e iategridad creado par el
RESISTED PlOPIEEID DE ELGECIERS 2 a dia veintiocho de novimdtre del doe eat veinticuatro.

111111111 1111,111011.111.11

S er.... Web de Veri .ti caciOn: PttP.://sede.registradowee.org/cav

(.) Eete document° Liana el caricter de carpi& de un documatto electronic°. El Gettig° Seguro de
Veriticacion pinnate contrastar la autenticided de la royale Radiaate el acres° a los archives
electronic°. del Organ° u organism° pablico exile°e. Las capitso r e a l i r a ds o en seporte papel de
documemtes p.11110.00 ematidbe per mediae e l e c t r o n i c °s y 0 m a t h s eIectranicamente tendrin 1.
conaideracion de copies antinticas si rs gpe incluyan is impresdon de WI °Wig° generad°
electronicamente u otroe eistemas de ve ri t i ca ct i o n gpe permatan contrastar su autenticidad
el screw, a ins archivoa elactrirmicom dal &gusto a Orgamiamo exam... (art. 21.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octabre, del ProcediRaento Adtimastrativo Conlin de lae 1 . 0 . . . s t r a c i o n e s Pdblicas.).

c.s.v.: 21.10142 SALIMED2
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO" r.tI*x.11

Registradores
DE ESPAV

INFORMACIoN REGISTRAL

I nformaciOn Registral expedida por

SILVESTRE MURGA RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° DOS DE
ALGEa RAS

P.a. Nuestra Se6ofe de la Palme,n .16, 1°
11201 - ALGECIRAS (CADIZ)

Telefono:956652103
Fax 956663005

Cones elecherice aftmarasNikegistrocietapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por

GRUPO AUMA ARQU1TECTURA SL

con CNI1C1F: B67901090

INTERS LEGITIMO ALEGADO:
Otros: GRUPO AUMA AROUITECTURA SLP estamos legitimados por ser redactores de

planeamiento urbanistico que afecta a las fincas.

IDE NTIFICADOR DE LA SOLICITUD: N19NC6110

(Cho aledent/iced°,pato wag:pier cueaion
ekxbandi con esta nota maple)

Sc referenda:

WWW.REGISTRADORES MG ! P101 des
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Registradores INFORMACIoN REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 2 DE ALGECIRAS
P Z A . NUESTRA SEHORA DE LA PALMS, N . 16, 1.

A L G E C I R A S  C . P . 11201

Telf. 956-65.21.03/956-58.80.01
Fax 956-66.30.05

Para informacion I n c o n s u m i d o r e s a n h a c e c o n s t a r q u e Is manifestaci6n d e l o s

labros por este Note Simple Informative as hace con los e f e c t o s q u e  e x p r e s s el
a r t . 3 3 2 d e l R e g l a m e n t o H i p o t e c a r i o , y q u e  s o l o I s C e r t i f i c a c i o n a c r e d i t a , e n

p e r j u i c i o I n t e r c e r o , I s l i b e r t a d o g r a v a m e n d e l o s S i e n n a i n m u e b l e s , s e g U n

dispone el art.225 de is Ley Hipotecaria.

Solicztante: la entidad GRUPO AUMA ARQUITECTURA St con N.I.F. 067901090.
GRUPO AURA ARQUITECTURA SLP esteems legitimados por ser redactores de
planeamiento urbanist1co que afecta a las fincas

Fecha emulsion: veintiocho de noviembre del aho dos all veinticuatro

Municipio y Since: FINCA DE Tarifa N°: 20893
CGDIGO REGISTRAL UNICO: 11014000271748

RUSTICA: Percale de terreno site en Tarifa, Extramuros, a los sitios "Huerta
Nueva y Albacerrado", con una cabida de siete hectareas, es deem, setenta mil
metros cuadrados. Linda: por el Noroeste, con finca de los hermanos Perez Chico;
por el Oeste, con Since de don Antonio Oil Silva; por el Sureste, con Barriada
de Albacerrado, con finca de herederos de Nelendez Perez y finca propiedad del
Ayuntamiento; y al Este, con el resto de la Since matrix. Este Since no esta
coordinada graficamente con el catastro. La Referencia Catastral de este Since
es: 11035A020000590000AI, la coal no he sido incorporada por no haber
correspondencia con la finca de este nilmero, por diferencias de superficie
superiores al 10 por den to y por no coincidir el nomenclator a los efectos del
art.45 del RDL 1/2004, no siendo la Since coordinable con catastro. En este
Since no se ha realizado ninguna actividad potencialmente contandnante del
suelo. La Since de este wittier° solo puede ser susceptible de division o
segregaciOn respetando la extension de la unidad minima de cultivo, conforme al
art. 26 de la Ley 19/1995, de 4 de Julio, de Modernizacion de las Explotaciones
Agrarias.

TITULARIDADES

TITULAR N.I.F./C.I.F. TOMO L/BRO FOLIO ALTA

INVESTMENT REAL ESTATE TARIFA S.L.
B19979152 9

100,000000% del pleno dominio.
Titulo: adquirida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Mince, autorizada

por el/la notario/a de SEVILLA, don JOSE IGNACIO DE RIOJA PtREZ, el die
06/09/2024, con n° de protocolo 1.608/2024; inscrita el 29/10/2024.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALBACERRADO" ozi i

RegistradorEs

CARGAS

INFORMACIoN REGISTRAL

-Por is finca de este numero: CORDICION RESOLUTORIA
Una CondiciOn Resolutoria sobre La Totalidad de este finca a favor de is

entidad INVERSIONES DEL CAMPO DE GIBRALTAR S.L., por un precio aplazado de
4.100.000,00 euros, con un plazo de 36 mesas, con fecha de vencimiento del 30 de
septiembre de 2027.
Observaciones: Una Condicien Resolutoria constituida sabre la finca por is
sociedad"Investment Real Estate Tarifa, S.L. a favor de is sociedad Inversiones
del Campo de Gibraltar, S.L., para garantizar el precio aplazado de cuatro
millones clan mil euros, que es come sigue: "TERCER0.- CONDICI0N RESOLUTORIA.
Ambas perces convienen an atribuir el caracter de condicien resolutoria express
conforme al articulo 11 de la Ley Hipotecaria, a la fait* de pago a au
vencimiento de todas y cede una de las cantidades del precio aplazadas. Caso de
producirse el impago de cualquiera de las cantidades aplazadas, podra la parte
vendedora reinscribir a su favor, la finca vendida mediante acta notarial en que
se notifique a la compradora is resoluci6n, acompafiando edemas el titulo del
vendedor. Se fija come domicilio de le compradora pare is prelatic& de los
requerimientos y notificaciones a que pudiere haber lugar an el ejercicio de la
condicien resolutoria pactada, su domicilio social, actualmente en Medina
Sidonia, Cadiz, Avenida Prado de la Feria, nAmere 33, local 1, C.P. 11.170.
CUARTO.- Satisfecho en su totalidad el precio aplazado, podre is parte
compradora canceler la condicien resolutoria inscrita, de modo alternative: a.-
Mediante escriture de carta de page del precio aplazado otorgada por el
vendedor; b.- Mediante instancia dirigida al Sr. Registrador de la Propiedad,
acompafiando el titulo de la compra, aunque no sea primers copia, una vez
transcurridos seis mecca desde la fecha del vencimiento fijado para el page del
precio aplazado, y siempre que no aparezca nada que lo impida en los libros del
Registro, consintiendolo asi y desde ahora la parte vendedora.", dicha condicien
resolutoria consta an is escritura otorgada en Sevilla el 6 de Septiembre de
2.024, ante el notario don Jose Ignacio de Rioja Perez, y que ha motivado is
inscripcion 9' de fecha 29 de octubre de 2.024.Una Condicien Resolutoria
constituida cobra is finca por la sociedad "Investment Real Estate Tarifa, S.L.
a favor de is sociedad Inversiones del Campo de Gibraltar, S.L., para garantizar
el precio aplazado de cuatro mill ones cien mil euros, que es como sigue:
"TERCERO.- CONDICI0N RESOLUTORIA. Ambas pertes convienen en atribuir el
caracter de condicien resolutoria expresa conforme al articulo 11 de la Ley
Hipotecaria, a is faits de page a su vencimiento de todas y cads une de las
cantidades del precio aplazadas. Case de producirse el impage de cualquiera de
las cantidades aplazades, podra la parte vendedora reinscribir a su favor, is
finca vendida mediante acts notarial an que se notifique a la compradora is
resolucien, acompafiando edemas el ticulo del vendedor. Se fija come domicilio de
la compradora pare Is practice de los requerimientos y notificaciones a que
pudiere haber lugar en el ejercicio de la condicion resolutoria pactada, su
domicilio social, actualmente en Medina Sidonia, Cadiz, Avenida Prado de is
Feria, numero 33, local 1, C.P. 11.170. CUARTO.- Satisfecho en su totalidad el
precio aplazado, podra la parte compradora canceler la condicien resolutoria
inscrita, de mode alternative: a.- Mediante escritura de carte de page del
precio aplazado otorgada per el vendedor; b.- Mediante instancia dirigida al Sr.
Registrador de la Propiedad, acompafiando el titulo de Is compra, aunque no sea
primer& copia, una vez transcurridos seis mesas desde le fecha del vencimiento
fijado pare el page del precio aplazado, y siempre que no aparezca nada que lo
impida an los libros del Registro, consintiendolo asi y desde shots la parte
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vendedora.", dicha condicien resolutoria consta en la escritura otorgada an
Sevilla el 6 de Septiembre de 2.024, ante el notario don Jose Ignacio de Rioja
Perez, y que ha motivado is inscripcien 9' de fecha 29 de octubre de 2.024.

-Pot la finca de este numero: AFECCION AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.
Este finca queda afecta durance el plazo de CINCO KROS concedes desde el

diaveintinueve de octubre del afio dos mil veinticuatro, al pago de is
liquidacien o liquidaciones que, en su case, puedan girarse per el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Autoliquidado.

-Pot is finca de este namero: AFECCION AUTOLIQUIDADA DE TRANSKISIONES.
Este finca quads afecta durante el plazo de CINCO AROS concedes desde el

diaveintinueve de octubre del afto dos mil veinticuatro, al pogo de is
liquidacien o liquidaciones que, en su case, puedan girarse por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Autoliquidado.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacion, al cierre del Libre Piano del dia anterior a Is fecha
de expedicion de la presente note:
NO hay documentos pendientes de despacho

A V I S O : Los datos consignados en is presente note se refieren al did veintiocho
de noviembre del &fie dos mil veinticuetro, antes de le aperture del diario.

H O N O R A R I O S : 3,64 Euros (IVA incluido)
Iblmero Arance1:4.F F a c t u r a :

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratasiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabesado
del documento. Para mas informacion, puede consulter el resto de informacion de
proteccien de dates.

Finalidad del tratamiento: Prestacien del servicio registral solicitado
incluyendo Is practice de notificaciones asociadas y en su case facturaciddl del
mismo, asi come dar cumplimiento a is legislacien en materia de blanqueo de
capitales y financiac ion del terrorism° que puede incluir la elaboracion de
perfiles.

Base juridica del tratamlento: El tratamiento de los dates as necesario: para el
cumplimiento de una misien realizade an interes pOblico o an el ejercicio de
poderes pOblicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi come para la ejecucien del servicio solicitado

D e r e c h o s : La legislacion hipotecarie y mercantil establecen un regimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atendera a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en Is normative registral se estara a lo
que determine la legislacion de proteccien de dates, come se indica en el
detalle de is informacien adicional. En todo case, el ejercicio de los derechos
reconocidos per is legislacion de proteccien de dates a los titulares de los
mismos se ajustara a las exigencies del procedimiento registral.
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INFORMACIoN REGISTRAL

Categorlas de datos: Identificativos, de contact°, otros dates disponibles en la
informacion adicional de protecciOn de datos.

Destinatarios: Se prove el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
preven transferencias internacionales.

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

Resta de informacian de protecclon de datos: Disponible en
https://wwv.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcion del tipo de servicio registral solicited°.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORNACION

La informacion puesta a zu disposicion es pare su use exclusivo v tlene caracter
intransferible y confidencial y tinicamente podrit utilizarse pare is finalidad
per is quo se solicit6 is informacion. Queda prohibida is transmision o cesion
de is informaciOn per el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con is Instruccion de is Direccion General de los

Registroa y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida is
incorporaciOn de los dates quo constan on is informacion registral a ficheros o

bases informoticaz pare is consults individualizsda de personas fislcas o
jurldicas, incluso expresando is fuente de procedencia.

Este document° incoaTura un cello electronic° pare garantirar su origen e integridad creado per el
REGISTRO PROSIEDAD DE ALGECIRAS 2 a dia veintiocho de novierbre del dos ral veinticuatro.

11111111,1111110111111,1E11111

Servicio Web de Verification: https://sede.regastradoree.orgicsv

Mae document° tiene el caricter de cupola de un document° electronic°. El Cedago Seguro de
Verification perrate contrastar la autenticidad de La copia rediante el acceso a los archivos
electronic°e del organo u organism° pdiice erasor. Las copies realiradas on experts p . m ' de
documentoe publicos eratidos por redioe electrenicos y tirmados electrOnicamente tendren La
consideration de copies amtenticas sierpre gye incluyan la impresion de un today° generado
electrOnicamente u °time sistemas de verification gue permatan contrast.. su amtenticidad meddante
el acceso a lee archivec electronicos del organ° u Oroandsmo pUblico emasor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015. de 1 de octmlore, del Procedardento Adminastrativo ConUn de las Administraciones OUblicas.,
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