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A.1.1. Generalidades

De acuerdo con el articulo 94.4 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (en adelante RGLISTA), el Estudio de Detalle, en
el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA) Y 85 del RGLISTA,

debera incorporar como minimo, y entre otros, el siguiente documento:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que

resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenacién.

De acuerdo con el articulo 85.1.a) 1° del RGLISTA, la memoria de informacién y de
diagnostico contendra el analisis de la situacion actual y los problemas detectados,
considerando todos los aspectos que puedan condicionar o determinar el uso del suelo, en
cuanto a sus caracteristicas geograficas y socioeconémicas, el analisis de la malla urbana
y su ordenacion territorial y urbanistica. Ademas, contendra el analisis de las afecciones
derivadas de la legislacion y planificacion tanto sectorial como territorial que resulte de
aplicacion, para lo que se acompanara de los estudios complementarios que resulten

necesarios.
A.1.2. Finalidad del documento

La finalidad del presente Estudio de Detalle es trasvasar edificabilidad sobrante de la
parcela G-76/77 de la zona 3 “Cabo de Plata” del suelo urbano del nucleo de Atlanterra
(antiguo Centro de Interés Turistico Nacional “Cabo de Plata”) a la parcela R-56 de la

misma zona.
A.1.3. Delimitacion del ambito de actuacién

El ambito de la actuacion esta constituido por las parcelas G-76/77 y R-56 de la zona

3 “Cabo de Plata” del suelo urbano del nucleo de Atlanterra.

La parcela G-76/77, con referencia catastral 6093925 TE4969S 0001KJ, tiene una

superficie total de 2.870 m? y linda al norte con la parcela G-75 de la zona 3 “Cabo de Plata”
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del suelo urbano del nucleo de Atlanterra, al este con la parcela G-88 de la zona 3 “Cabo
de Plata” del suelo urbano del nicleo de Atlanterra y con camino peatonal que la separa
de la parcela G-85 de |la zona 3 “Cabo de Plata” del suelo urbano del nucleo de Atlanterra,
al sur con la parcela G-78 de la zona 3 “Cabo de Plata® del suelo urbano del nicleo de
Atlanterra y al oeste con viario publico que la separa de las parcelas F-59 y F-69 de la zona

3 “Cabo de Plata” del suelo urbano del ntcleo de Atlanterra.

Por su parte, la parcela R-56, con referencia catastral 7085101 TE4978N 0001LL,
tiene una superficie total de 2.577 m? y linda: por el frente, con carretera de la Urbanizacion
“Atlanterra”; por la izquierda, entrando con la parcela nimero R-57; por la derecha, con
camino peatonal; y por el fondo con resto de la finca matriz. La parcela se ubica en la
Urbanizacion Cabo de Plata.

A.1.4. Promotor del Estudio de Detalle

El promotor del presente Estudio de Detalle es la sociedad Optima Atlantico
Inmobiliaria S.L., cuyos datos completos se indican en la solicitud a la que acompana este
documento, al objeto de facilitar su publicaciéon y difusion sin vulnera la Ley Organica
3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de Datos Personales y garantia de los derechos
digitales.

A.1.5. Redactor del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle ha sido redactado por el arquitecto Adolfo Sanchez
Garcia, colegiado n® 937 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Asturias y habilitado en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz con el n® 937-A, cuyos datos completos se indican
en la solicitud a la que acompafia este documento, al objeto de facilitar su publicacién y
difusiéon sin vulnerar la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos

Personales y garantia de los derechos digitales.
A.1.6. Analisis de la situacion actual y la problematica detectada

La edificabilidad asignada a las distintas parcelas en la zona 3 “Cabo de Plata” del
suelo urbano del ndcleo de Atlanterra es muy heterogénea, con grandes diferencias entre
unas y ofras, lo que provoca que haya parcelas en la que la edificabilidad asignada

dificilmente se consume vy, otras parcelas, en las que la edificabilidad asignada resulta a
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todas luces insuficiente para poder materializar la tipologia de vivienda para la que se
proyecto el Centro de Interés Turistico Nacional “Cabo de Plata”.

Este es el caso de las parcelas objeto de este Estudio de Detalle. Las construcciones
de la parcela G-76/77 han consumido, sélo, 902,48 m? de los 3.013,50 m?, en tanto que en

la parcela R-56 tan sélo pueden materializarse 901,95 m3.
A.1.7. Condicionantes al uso del suelo en el ambito de actuacién
A.1.7.1. Caracteristicas geogréficas

Las parcelas objeto de este Estudio de Detalle se encuentran en la Sierra de la Plata,

en la colina conocida como Colina de los Alemanes.
A.1.7.2. Caracteristicas topograficas

La zona en la que se encuentran las parcelas objeto del Estudio de Detalle es una
zona abrupta en el litoral Atlantico, con fuertes pendientes ascendentes en el sentido

perpendicular a la costa.
A.1.7.3. Caracteristicas geotécnicas

En la zona de estudio predominan los cantos subangulares en matriz areno — arcillosa
(coluviones), y las areniscas del Aljibe.

La capacidad portante de la zona es muy variable. Hay zonas con capacidad portante

alta, sin asientos, y otras con capacidad portante baja con asientos altos.
A.1.7.4. Caracteristicas socioeconémicas

En la zona de estudio se localizan, exclusivamente, viviendas destinadas a segunda

residencia de personas con alto poder adquisitivo, extranjeros en un alto porcentaje.
A.1.7.5. Andlisis de la malla urbana en la que se integra el ambito de actuacion

Las parcelas objeto de este Estudio de Detalle se integran en una malla urbana,
exclusivamente residencial, adaptada a su topografia, con una ausencia total de

equipamientos publicos y escasa zonas verdes.
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A.1.7.6. Determinaciones de la ordenacion territorial sobre el ambito de actuacion

Los terrenos objeto de la actuacion, pertenecen al ambito del Plan de Ordenacion del
Territorio del Campo de Gibraltar (en adelante POTCG), de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 1 del Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan de
Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (Cadiz) y se crea su Comisién de

Seguimiento, y en el articulo 4 de la Normativa del citado Plan.

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle estan afectados por las
determinaciones para la ordenacion y compatibilizacion de usos recogidas en el Capitulo
primero “Usos Urbanos” del Titulo Segundo de la normativa del POTCG. Concretamente,
por las directrices establecidas en el apartado 2 de su articulo 63, para la ordenacién de la

franja litoral entre Zahara de los Atunes (Barbate) y Atlanterra (Tarifa).

De acuerdo con dicho articulo, “la ordenacion de la franja litoral entre Zahara de los
Atunes (Barbate) y Atlanterra (Tarifa) que se indica en el plano de Ordenacién de Usos y
Proteccion de Recursos se efectuara de manera coordinada por los planeamientos de

ambos municipios de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Resolver la integracion del espacio urbanizado con los suelos protegidos de su
entorno, asegurando el uso y disfrute de los espacios libres en la costa y riberas
fluviales.

b) Procurar la cualificacion del espacio vacacional existente y mejorar la oferta de
servicios y dotaciones, en especial los vinculados con el turismo.

c¢) Garantizar las conexiones con las infraestructuras territoriales.

d) Reservar suelos para la dotacién de espacios publicos que proporcionen elementos
de centralidad y referencia urbana para toda el area.

e) Destinar a espacios libres de uso y disfrute publico una banda de al menos 200
metros desde el limite interior de la delimitacién del dominio publico maritimo —
terrestre.

A.1.7.7. Determinaciones de la ordenacién urbanistica sobre el ambito de actuacién

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle, estan afectados por las
determinaciones del Texto Refundido de la Adaptacién y Revisién del Plan General de
Ordenacion Urbana de Tarifa (en adelante PGOU), aprobado por la Comision Provincial de

Urbanismo de fecha 27 de julio de 1990, siendo aceptado su Texto Refundido por la
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Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 18 de octubre de
1995.

El citado Plan General fue adaptado parcialmente a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), por acuerdo del Pleno del

Ayuntamiento de Tarifa, en sesién extraordinaria celebrada el dia 23 de marzo de 2010.

El PGOU clasifico los terrenos objeto de este Estudio de Detalle como suelo urbano.
Posteriormente, la Adaptacion Parcial del PGOU a la LOUA (en adelante AdP), siguiendo
los criterios para los ajustes en la clasificacion del suelo urbano en las adaptaciones
parciales, establecidos en el apartado 1 del articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero,
por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado
con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, clasifico los terrenos
como suelo urbano consolidado, en tanto que estando clasificados como urbano por el

PGOU cumple las condiciones previstas en el articulo 45.2.A) de la LOUA.

Las dos parcelas estan destinadas por el PGOU al uso residencial, siéndoles de
aplicacion a la G-76/77 las ordenanzas de la “Zona de chalet vendidos segun plan del afio
1966" y a la R-56 las ordenanzas de las “Parcelas a vender propiedad de Atlanterra A.G.”,
ambas de las Ordenanzas Reguladoras del Centro de Interés Turistico Nacional “Cabo de

Plata”, recogidas en la norma urbanistica 2.7.3 del PGOU.

A la parcela G-76/77, la ordenacion urbanistica vigente le asigna un aprovechamiento
urbanistico de 1,05 m*m?, en tanto que a la parcela R-56, la ordenacion urbanistica vigente

le asigna un aprovechamiento urbanistico de 0,35 m3/m?2.

A.1.8. Analisis de las afecciones derivadas de la legislacion y planificacién
sectorial

La anica afeccién derivada de la legislacion y planificaciéon sectorial, sobre los
terrenos objeto de este documento, es su pertenencia a la zona de influencia del litoral
regulada en los articulos 30 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (en adelante LC)
y 59 del Reglamento General de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de

octubre (en adelante RGC).

El articulo 30 de la LC, establece que “la ordenacion territorial y urbanistica sobre

terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinard en los instrumentos
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correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir del limite interior de la
ribera del mar, respetard las exigencias de proteccion del dominio publico maritimo-
terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el

estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legisiacion
urbanistica. Se debera evitar la formacion de pantallas arquitectdnicas o acumulacion
de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior
a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término
municipal respectivo.

Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de
vertidos al dominio publico maritimo-terrestre se requetira la previa obtencicn de la

autorizacion de vertido correspondiente”.

Por su parte, el articulo 59 del RGC establece que “la ordenacién territorial y

urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinara en los
instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir del limite
interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de proteccion del dominio publico

maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso a trafico rodado, se preveran reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el

estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion
urbanistica. Se debera evitar la acumulacion de voltimenes sin que, a estos efectos,
la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable
sectorizado, delimitado o equivalente, de acuerdo con la normativa autondmica, en
el término municipal respectivo. Se entendera por densidad de edificacion a efectos
de este reglamento la edificabilidad definida en el planeamiento para los terrenos
incluidos en la zona.
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Adicionalmente, en cualquier clase de suelo, se debera evitar la formacion de
pantallas arquitectonicas, de manera que, a los efectos de aplicacion de este
reglamento, la disposicion y altura de las edificaciones propuestas se realice de forma
armoénica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del paisaje

costero o desfigurar su perspectiva.

Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de
vertidos al dominio publico maritimo-terrestre se requerira la previa obtencion de la
autorizacion de vertido correspondiente (articulo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de
julio)”.

No obstante, de acuerdo con el apartado 1 de la disposicién transitoria tercera de la
LC y la disposicion transitoria octava del RGC, las disposiciones... sobre las zonas... de
influencia seran aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la LC (29 de julio de

1988) estén clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable.

Igualmente, de acuerdo con el apartado 2 de la disposicion transitoria tercera de la
LC y el apartado 1 de la disposicion transitoria novena del RGC, en los terrenos que, a la
entrada en vigor de la LC, estuvieran clasificados como suelo urbanizable programado o
apto para la urbanizacidén, se mantendrd el aprovechamiento urbanistico que tengan

atribuido, aplicandose las siguientes reglas:

a) Si no cuentan con Plan parcial aprobado definitivamente, dicho Plan debera
respetar integramente y en los términos del apartado 1 de la disposicion transitoria
tercera de la LC y la disposicion transitoria octava del RGC las disposiciones de la
LC, siempre que no se dé lugar a indemnizacion de acuerdo con la legislacion

urbanistica.

b) Si cuentan con Plan parcial aprobado definitivamente, se ejecutaran las
determinaciones del Plan respectivo, con sujecion a lo previsto en el apartado 3 de
la disposicion transitoria tercera de la LC y el apartado 1 de la disposicién transitoria
decima del RGC para el suelo urbano. No obstante, los Planes parciales aprobados
definitivamente con posterioridad al 1 de enero de 1988 y antes de la entrada en vigor
de la LC, que resulten contrarios a lo previsto en ella, deberan ser revisados para
adaptarlos a sus disposiciones, siempre que no se dé lugar a indemnizacion de

acuerdo con la legislacion urbanistica. La misma regla se aplicara a los Planes
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parciales cuya ejecucion no se hubiera llevado a efecto en el plazo previsto por
causas no imputables a la Administracién, cualquiera que sea la fecha de su

aprobacion definitiva.

Por ultimo, de acuerdo con el apartado 3 de la disposicion transitoria tercera de la LC
y el apartado 1 de la disposicidn transitoria décima, los terrenos clasificados como suelo
urbano a la entrada en vigor de la LC estaran sujetos a las servidumbres establecidas en
ella, con la salvedad de que la anchura de la servidumbre de proteccion sera de 20 metros.
No obstante, se respetaran los usos y construcciones existentes, asi como las
autorizaciones ya otorgadas, en los términos previstos en la disposicidn transitoria cuarta
de la LC y concordantes del RGC. Asimismo, se podran autorizar nuevos usos y
construcciones de conformidad con los planes de ordenacién en vigor, siempre que se
garantice la efectividad de la servidumbre y no se perjudique el dominio publico maritimo-
terrestre. El sefalamiento de alineaciones y rasantes, la adaptacion o reajuste de los
existentes, la ordenacién de los volumenes y el desarrollo de la red viaria se llevara a cabo
mediante Estudios de Detalle y otros instrumentos urbanisticos adecuados, que deberan
respetar las disposiciones de la LC y las determinaciones de las normas que se aprueban

con arreglo a la misma.

A los efectos de la aplicacion del apartado 3 de la disposicién transitoria tercera de
la LC y el apartado 1 de la disposicion transitoria décima del RGC, de acuerdo con lo
previsto en el apartado 3 de la disposicidn transitoria décima del RGC, sdlo se considerara
como suelo urbano el que tenga expresamente establecida esta clasificacion en los
instrumentos de ordenacion vigentes en |la fecha de entrada en vigor de la LC, salvo que
se trate de areas urbanas en que la edificacion estuviera consolidada o los terrenos
dispusieran de los servicios exigidos en la legislacion urbanistica en |a citada fecha y la

Administracion urbanistica competente les hubiera reconocido expresamente ese caracter.

En este sentido, a la entrada en vigor de la LC (29 de julio de 1988) los terrenos
objeto de este documento contaban con un Plan de Ordenacion de Centro de Interés
Turistico Nacional aprobado definitivamente, teniendo la consideracién de suelo urbano,
por lo que de acuerdo con el apartado 1 de la disposicion transitoria tercera de la LC y el
apartado 1 de la disposicidn transitoria octava del RGC, las disposiciones contenidas en la

LC y el RGC sobre las zonas de influencia del litoral no le son aplicables.
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A.1.9. Analisis de las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion
territorial

Como hemos indicado, los terrenos objeto de este documento estarian afectados por

las directrices establecidas en el articulo 63 del POTCG.

De acuerdo con el articulo 5.1.b) de la LISTA, “las Directrices son determinaciones
vinculantes en cuanto a sus fines. Con sujecion a ellas, se estableceran las medidas
concretas en los instrumentos de ordenacion y en las actuaciones que en los mismos se
contemplen para la consecucion de dichos fines”.

En un sentido similar se expresa el articulo 5.4 de la normativa del POTCG, al
establecer que “las directrices son determinaciones vinculantes en cuanto a sus fines. Los
organos competentes de las Administraciones Publicas a quienes corresponda su

aplicacion estableceran las medidas para la consecucion de dichos fines”.

En este contexto, la actuacién urbanistica que se plantea no tiene entidad ni alcance,
no tan sélo para la consecucion de los fines que persiguen las directrices establecidas en
el articulo 63 del POTCG, sino tampoco para dificultarla, por lo que entendemos que es

compatible con las afecciones de la ordenacion territorial.
A.1.10. Inmuebles incluidos en el ambito de actuaciéon

El ambito de actuacion afecta a dos inmuebles: las parcelas G-76/77 y R-56 de la
zona 3 “Cabo de Plata” del suelo urbano del nucleo de Atlanterra del término municipal de
Tarifa, con referencias catastrales 6093925 TE4969S 0001KJ y 7085101 TE4978N

0001LL, respectivamente.

En |la primera de ellas, la parcela G-76/77, existen dos construcciones, un garaje en
la esquina noroeste de la parcela y una vivienda de dos plantas de altura con salén-
comedor, distribuidor, despensa, cuarto de bafo, dormitorio, concina, trasteros y dos salas
sin uso definido en planta baja, y un dormitorio, un distribuidor, dos cuartos de bafio y una

sala sin uso definido en planta alta.

Las edificaciones consumen un volumen total de 902,48 m?, tal y como se justifica en
la planimetria de este Estudio de Detalle.
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A.1.11. Titulares e interesados
A.1.11.1. Propietarios

Los propietarios de los inmuebles incluidos en el ambito de actuacion son Optima
Atlantico Inmobiliaria S.L., Jens Christian Laub, Carmen Helene Laub, Cecilia Charlotte
Laub y Sofia Louisa Laub, cuyos datos completos se indican en la solicitud a la que
acompania este documento, al objeto de facilitar su publicacién y difusion sin vulnera la Ley
Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y garantia de los
derechos digitales.

A.1.11.2. Ocupantes legales

No existen ocupantes legales del inmueble incluido en el ambito de actuacion distinto

de su propietario.
A.1.11.3. Titulares de derechos reales

No existen titulare de derechos reales sobre el inmueble incluido en el ambito de

actuacion distinto de su propietario.

A.1.11.4. Propietarios o titulares de otros derechos reales durante los cinco afios
anteriores

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

los interesados de conformidad con la legisfacion en la materia”.

En este sentido, en tanto que en este Estudio de Detalle se propone un incremento
de aprovechamiento urbanistico en la parcela R-56 de la zona 3 “Cabo de Plata” del suelo
urbano del nucleo de Atlanterra, en los cinco afios anteriores al inicio del expediente para
la aprobacion de este Estudio de Detalle, ademas del propietario actual del inmueble

incluido en el ambito de ordenacidn, identificado en su apartado A.1.10.1, constan como
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propietario en dicho periodo Luis Martinez Torrejon, cuyos datos completos se indican en
la solicitud a la que acompana este documento, al objeto de facilitar su publicaciéon y
difusion sin vulnera la Ley Orgéanica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de Datos

Personales y garantia de los derechos digitales.
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A.2.1. Generalidades

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

Se justificard, ademas, la adecuacion de la ordenacicn planteada a los principios
generales de ordenacion contemplados en el articulo 4 de la Ley, los criterios de
ordenacion del articulo 76 a 80 (sic), asi como la valoracion de la incidencia de sus
determinaciones en la ordenacion territorial”.

A.2.2. Conveniencia y oportunidad de la redaccién del Estudio de Ordenacién

La ordenacién propuesta por la planificacion urbanistica vigente para los terrenos
objeto de este documento, ha traido como consecuencia, como ya se ha expuesto en el
apartado A.1.5 de la Memoria de informacion y diagnoéstico de este documento, la dificultad
de materializar el aprovechamiento urbanistico asignado a una de las parcelas, y la
insuficiencia de aprovechamiento urbanistico para poder materializar la tipologia de
vivienda propuesto por la ordenacion urbanistica para la zona. Esto ha dificultado el
cumplimiento, por parte de los propietarios de la parcela R-56, del deber de edificacion
establecido histdricamente en la legislacién urbanistica y, en concreto, en el momento que

nos encontramos, en el articulo 18.2.b) de la LISTA. Por tanto, se plantea la conveniencia,
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con el objetivo de cumplir con los deberes de |la propiedad del suelo, de abordar la solucion

al problema generado por la ordenacion prevista en la planificacion urbanistica vigente.
A.2.3. Definicion del modelo de ordenaciéon adoptado

A la vista de lo expuesto en el apartado anterior, el modelo de ordenacién adoptado
consiste en trasvasar 1.060 m?® de aprovechamiento urbanistico de la parcela G-76/77 a la
parcela R-56, de tal forma que la parcela G-76/77 queda con un aprovechamiento
urbanistico de 1.953,50 m?, lo que supone 0,6807 m?*m?, y la parcela R-56 queda con un

aprovechamiento urbanistico de 1.961,95 m3, lo que supone 0,761331 m®*/m?

En el siguiente cuadro se recoge una comparativa de los parametros urbanisticos de

la ordenacion vigente y de la propuesta por este Estudio de Detalle.

) ORDENACION VIGENTE ORDENACION PROPUESTA
PARAMETRE) PART%%L.}A & PARCELA R-568 TOTAL PAR7%%A G PARCELA R-56 TOTAL
Sup. Parcela 2.870 m? 2.577 m? 5.447 m? 2.870 m? 2.577 m? 5.447 m*
Aprov. Urbanistico 3.013,50 m* 901,95 m* 3.91545 m? 1.953,50 m* 1.961,95 m* 3.91545 m*

A.2.4. La planificacion estratégica de la evolucion del modelo general de

ordenacion a medio y largo plazo

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

concreta la planificacion estratégica de la evolucion del modelo general.

A.2.5. Adecuacion de la ordenacion planteada a los principios generales de
ordenacion del articulo 4 de la LISTA

El articulo 4.1 de la LISTA establece que "los principios generales de la ordenacion
tienen cardcter informador para la actividad territorial y urbanistica y para los instrumentos
de ordenacion previstos en esta Ley, sin perjuicio de su aplicacién directa en defecto de
estos uitimos”.

Cabe recordar que un Estudio de Detalle no es un instrumento de ordenacién
urbanistica, sino un instrumento complementario de la ordenaciéon urbanistica, de acuerdo

con lo establecido en el articulo 60.2 de la LISTA, por lo que no estan obligados a ajustarse
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a los citados principios, toda vez que dichos instrumentos, por su objeto y finalidad, no tiene

incidencia significativa en los mismos.

A.2.6. La adecuacion de la ordenacion planteada a los criterios de ordenacion de
los articulos 79 a 83 del RGLISTA

El articulo 79 del RGLISTA establece una serie de criterios para la integracion del
principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la ordenacién urbanistica, en el
marco de los principios generales establecidos en el articulo 4 de la LISTA, conforme a los
cuales, los instrumentos de ordenacion urbanistica general y detallada, de acuerdo con su
objeto y alcance, estableceran sus determinaciones. En tanto que, como ya hemos
comentado, un Estudio de Detalle no es un instrumento de ordenaciéon urbanistica general
ni detalla, sino un instrumenio complementario de la ordenacion urbanistica, sus
determinaciones no estan sujetas a los criterios de sostenibilidad para la ordenacion
urbanistica, establecidos en la seccion 4 del Capitulo | del Titulo IV de la LISTA (articulos
79 a 83).
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De acuerdo con el articulo. 94.4 del RGLISTA, el Estudio de Detalle, en el marco de
lo establecido en el articulo 62 de LISTA Y 85 del RGLISTA, debera incorporar como

minimo, y entre otros, el siguiente documento:

b) Cartografia, que incluird toda la informacion grafica necesaria para reflejar la
ordenacién urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel
de detalle, a escala adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus

determinaciones, y georreferenciada.

De acuerdo con ello, el articulo 85.1.c) del RGLISTA, establece que la cartografia
incluird toda la informacion grafica necesaria para reflejar los distintos aspectos de la
ordenacion urbanistica, a escala adecuada para la correcta medicién e identificacion de
sus determinaciones y el conocimiento de su contenido, y debidamente georreferenciada.
Debera contemplar los siguientes apartados:

1°. Cartografia de Informacion, que contendra la documentacién grafica necesaria
para la comprension de los distintos aspectos de la Memoria de informacion y de
diagnodstico, incluyendo los mapas de riesgos y el analisis del estado de

transformacion urbanistica de los suelos.

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

general de ordenacién a medio y largo plazo.
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DOCUMENTACION GRAFICA:

A-001: Plano de situacion y emplazamiento
A-002: Coordenadas UTM. Plano de parcelas estado actual
A-003: Parcela G-76/77. Calculo de Volumen construido estado actual
A-004: Parcela G-76/77. Estado actual planta baja. Distribucion
A-005: Parcela G-76/77. Estado actual planta primera. Distribucién
A-006: Parcela G-76/77. Estado actual planta de cubiertas
A-007: Parcela G-76/77. Estado actual planta baja. Cotas
A-008: Parcela G-76/77. Estado actual planta primera. Cotas
A-009: Seccion A. Fotografias
A-010: Seccion B. Fotografias
A-011: Seccion C-D. Fotografias
A-012: Seccion E. Fotografias
A-013: Seccién F-G-H
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plano de parcela estado actual
Parcela G-76/77

Fina registral 12794

Coordenadas UTM-ETRS8% Huso 30N
Y X

X Y
245782.42 3999289.68 | 245785.50 3999245,09
24580272 399928907 | 24578543 399924886
24583076 3999297.73 | 24578529 399925392
245832.60 3999290.50 | 24578502 3999260.43
245842.20 3999262.02 | 245784,55 3999247.96
245837.91 399925834 | 245783.93 399927673
24583535 399925336 | 24578331 399928276
245834.20 399924849 245783.23 3999283,49
245833,14 399923855 | 24578290 3999285.91
24583294 3999229.85 | 245782.83 3999286,47
24578553 399924248 245782.50 3995288.88
245785,52 3999243.17 | 245782.42 3979289.48

| SUPERFICIE DE LA PARCELA G-76/77 = 2.870,00 m2 |

|OCUPADION EN PARCELA ESTADO ACTUAL = 7.96%|

plano de parcela estado actual
Parcela R-56

coordenadas UTM

X X
246885.1120 3998484.5775
246904.4520 3998441.5070
246858.8425 3998422.4270
246839.2125 3998465.4975

}SUPERFICIE DE LA PARCELA R-56 = 2.577,00 m2

|
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CALCUL

V-1=101.90
V2= 2070
V3= 1470
V-4 = 1685

V-5=210mZ x 180 m

V-7 = 48,80 m2 x 3.05 m= 14884 m3
V-B=3155m2x 305 m= B6.23m3

O DEL VOLUMEN CONSTRUIDO EN LA PARCELA G-76/77

planta baja

m2x 3,64 m=37092m3 o

m2x342m= 7080 m3

m2x300m= 4410m3 '

m2x354m= 59.65m3 i = ell

planta primera

planta garaje

V6 =3380 m2 x3.20m

planta baja estado actual

USOS - SUPERFICIES

seccion H

=
T

seccion A

i

‘/‘

seccion transversal de garajes

| salon comedar 35.65 m2
distribuidor 11.50 m2
dosponsa 4.40m2
| cuarto de bafo 285 m2
| - dommitorio 15.25m2
cocina 9.45m2
vivienda | reonto 1 16.95 m2
(&) | recinto 2 2570m2
(8] wastero 1.40m2
sub-total superficie il vwvienda 123.15 m2
sub-total superficie construida vivienda il 154.15.m2
sub-total volumen canstruido vivianda
V-1=101.80 m2 x 364 m = 370.82 m3
V2= 2070m2x342m= T0.80m3
V3= 1470m2x300m= 4410m3
V4= 16BEmMZx384m= 5065m3
Ve SN2 VD 4 Vot = 545.47 m3
porche 0| () porche 35.10m2
A cuarto de instalaciones 1.45m2
total superficio Ut cuarta instalaciones 145 m2
| cuanta iNStalaciones | 1ot sunerficie construida ¢. instalaciones | 2,10 m2
total volumen construido c. instalaciones
V5=210m2x 1.80m 378m3
(2)| garaje 1 13.45m2
(@] gz RE
o total superficie (il garajes 26.50 m2
total superficie construida garajes 33.80 m2
total volumen consiruido garajes
V-6=3380m2x3.20m 108.16 m3
) supercs usaic o cormpdabie @ shectes tansoos
planta primera estado actual
USO0S - SUPERFICIES.
14} domitorio ) 2620m2
(18| cuarto de bao 675 m2
distribuidor 6.25m2
ouarto de baio B
vivienda (18| recinto 3 22.20m2
sub-total superficie Gtil vivienda 64.45 m2
sub-total superficle construida vivienda | 80,35 m2
subtatal volumen constnuido vivienda
V-7 =4880 m2 x 3.06 m = 148.84 m3
V-8=3155m2x3.05m= 926.23m3
VT T V= 245,07 m3
total superficie Ofil vivienda 187.60 m2
total superficie ot cuarto instalaciones | 1452
total superficie Ut garajes 2650 m2
total superficie Ofil estada actual 2!5.55_11’_
tolal superficie consiruda vivienda 23450 m2
total superficie construida c. instalaciones |  2.10m2
total superficie construlda garajes 33.80 m2
total superficie construica estado actual | 270.40 m2
total volumen construide vivienda i 790.54 mJ"
1ot1al volumen construido ¢ instalaciones. 378 m3
total wolumen construido geraes 108,16 m3
total volumen construido estado actual 902.48 m3

ESTUDIO DE DETALLE PARA EL TRASVASE DE EDIFICABILIDAD DE LA PARCELA G-76/77 A LA PARCELA
R-56 DE LA ZONA 3 "CABO DE PLATA" DEL SUELO URBANO DEL NUCLEO DE ATLANTERRA, TARIFA, CADIZ
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E=1100

DEFINICION GRAFICA DE EDIFICACIONES EXISTENTES
PARCELA G-76/77

CALCULO DEL VOLUMEN CONSTRUIDD

A-003

»,

,w‘

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Codigo Seguro de Validacion

641c61161580440eatbasf123188375b001

Url de validacion
Metadatos

hitps://sede.aylotarita.com/validador

Num. Registro entrada: ENTRA 2025/97 - Fecha Registro: 07/01/2025 13:26:00 Origen: Origen ciudadano Estado de elaboracion: Original

W|E

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Codigo Seguro de Validacion

dc37528d995443a39¢ced60c437b4184001

Url de validacion

htips://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracion: Original




GENERAL

ACCIDENTAL.-
DILIGENCIA.-
Aprobado
defini

vamente

por acuerdo de
Pleno de fecha
27.11.2025.

08/01/2026 |SECRETARIO

Firma1de1
Francisco Javier
Ochoa Caro

estado actual

planta baja vivienda  distribucion

g,
Evymy

—_ T—
@J
13 4 <rig =
@)
= 1 il —
| .
. o
R e —
— J;L
i § i , —_4 O
=3 = i

g,

ey

estado actual planta baja estado actual
planta baja garajes distribucion i UE0R Sl EREIRES
salon comedor 35.65 m2
distribuidor 11.50 m2
& & despensa 440 m2
* L cuarto de baflo 285m2
| domitario i 15.25m2
‘ cocina 9.45m2
| viviends recinio 1 18.95 m2
‘ )| recito2 25.70m2
| (8] wastero 1.40m2
@ g ‘ sub-total superficie Gfil wvlenﬂa. 123,15 m2
sub-total superficie construida vivienda 154.15.m2
sub-total volumen canstruido vivianda
V-1=101.80 m2 x 364 m = 370.82 m3
V2= 2070m2x342m= T0.80m3
= | V3= 1470m2x300m= 4410m3
& ‘ V4= 1685m2x354m= 5965 m3
= Ve V24V V= 545.47 m3
porche {0)] 1*) parcne 35.10 m2
oy ) (19)| cuarto de instalaciones 145 m2
< ‘ total superficie Vlil cuarto instalaciones 145 m2
feats. | cuarta instalacionss | ot superficie construida c. instalaciones | 2.10m2
total volumen construido c. instalaciones
V-5=210% 180 378m3
canetera Aanterra gamje 1 B:45m2
13| garaje 2 13.05 m2
i total superfice it garajes 2650 m2
total superficie construida garajes 33.80 m2
total volumen consiruido garajes
V-6=3380x320 108.16 m3
) supercs usaic o cormpdabie @ shectes tansoos
planta primera estado actual
USO0S - SUPERFICIES.
| domitaria ) 26.20 rr;Z
| cuanto de bafio 875 m2
distribuidor 6.25m2
m‘;rtn dB‘ bana 3‘0;3 rr.\Z.
vivienda (18)| recinto 3 22.20m2
sub-total superficie Gtil vivienda 64.45 m2
\ sub-total superficle construida vivienda | 80,35 m2
| subtatal volumen constnuido vivienda
\ V-7 =4880 m2 x 3.06 m = 148.84 m3
V-8=3155m2x3.05m= 926.23m3
\ ‘.\ VT rVB= 245,07 m3
|
Y
total superficie Ofil vivienda 187.60 m2
total superficie ot cuarto instalaciones | 145m2
g total superficie Ut garajes 2650 m2
iR i\ total supericie il estada actual 21555 m2_
=l U
\r\ total superficie construida vivienda 23450 m2
s total superficie construida ¢, instalaciones | 2.10 m2
total superficie construlda garajes 33.80 m2
total superficie construica estado actual | 270.40 m2
total volumen construide vivienda ] 790.54 m3 |
1ot1al volumen construido ¢ instalaciones. 378 m3
total volumen construido garaies 108,16 m3
total volumen construido estado actual 902.48 m3
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DEFINICION GRAFICA DE EDIFICACIONES EXISTENTES
PARCELA G-TB77

estado actual
planta baja vivienda
planta baja garajes

distribucion

A-004

», &c
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T estado actual_ . planta baja estado actual
: . T planta de cubiertas garajes i UE0R Sl EREIRES
planta primera vivienda distribucion i eekoacredor RN
distribuidor 11.50 m2
5 P despensa 4.40 m2
& & cuarto de bafo 285m2
domitario i 15.25m2
cocina 945 m2
vivienda recinio 1 16,95 m2
8 racinto 2 25.70m2
(8] wastero 1.40m2
sub-total superficie il vwvienda 123,15 m2
sub-total superficie construida vivienda 154.15.m2
sub-tatal volumen construido vivienda
V-1=101.80 m2 x 364 m = 370.82 m3
V2= 2070m2x342m= T0.80m3
V3= 1470m2x300m= 44.10m3
¥ % V-d= 1685mZx354m= 5365m3
3 s Mo V2 V-4 Vi = 545.47 m3
|porche {0)] 1*) parcne 35.10 m2
| (19)| cuarto de instalaciones 145 m2
& @ total superficia Gtil cuario instalaciones 1.45m2
. N N |cuaa instalacionss | 1ot superficie consiruida c. instalaciones | 2,10 m2
piscina total volumen construido c. instalaciones
V-6=210x180 378 m3
garaje 1 13.45m2
. (3] gamie2 13.05m2
. pr total superfice it garajes 2650 m2
) total superficie construida garajes 33.80 m2
L] ; & A total volumen construido garajes
5 1 V-6=3380x320 108.16 m3
) it e v corpabie @ socts bantios
$ . : H P
¥ 5 5 s
L4 L )
E planta primera estado actual
;E USO0S - SUPERFICIES.
14} domitoro ) 2620 m2
| cuarto ge bario 875 m2
distribuidor 6.25m2
m‘;rtn dB‘ bana 3-0;3 rr.\Z.
vivienda (18)| recinto 3 22.20m2
sub-total superficie Gtil vivienda 64.45 m2
sub-latal superficie construida vivienda | 80,35 m2
Lt sub-total volumen consiruido vivienda
V-7 =4880 m2 x 3.06 m = 148.84 m3
V-8=3155m2x3.05m= 926.23m3
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vivienda

| salon comedar 35.65 m2
distribuidor 11.50 m2
dosponsa 4.40m2
cuarto de baflo 285m2

| dormitaria 15.25m2
cocina 9.45m2
recinto 1 18.95 m2

(@) recinto2 2570m2
(8] wastero 1.40m2
sub-total superficie il vwvienda 123.15 m2

sub-latal superficie construida vivienda  |154.15m2

sub-tatal volumen construido vivienda

V1= 10180 m2 % 3.64 m = 370.82 m3,
V-2= Z0.70mzZx342m= 70.80m3
V3= 1470m2x300m= 4410m3
V-4= 16BSmZx354m= 5965 m3

Vel # V24 Ve3 4 Vit = 545.47 m3

| cuarta instalaciones

(*) parche: 35.10m2
cuarto de instalaciones 145 m2

=
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V-6=210x180 378 m3
(2)| garaje 1 13.45m2
(@] qumez 1505m2
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L F] = V-7 =4880 m2 x 3.06 m = 148.84 m3
il V-8=3155m2x3.05m= 96.23m3
1| — VT e VB= 245,07 ma
= 1=
§ i ]
el 2 il
total superficie (il vivienda 187.60 m2
lotal superficie Ghl cuarto instalaciones. 145 m2
total superficie 41l garajes 26:50 m2
total superficie (il estada actual 215.55 m2
iotal superficie consiruida vivienda 234.50 m2
total superficie construida c. instalaciones | 2.10 m2
- tolal superficie consirulda garajes 33.80 m2
L total supericie construlda estado actual | 270.40 m2
& =
5 b 3 total volumen construido vivianda ] T90.54 m3 |
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Estudio de Detalle para el Trasvase de Edificabilidad de la Parcela G-76/77 a |a Parcela R-56
De la Zona 3 “Cabo de Plata” del Suelo Urbano del Nticleo de Atlanterra, Tarifa, Cadiz
Resumen Ejecutivo

C.1. GENERALIDADES

De acuerdo con el articulo. 94.4 del RGLISTA, el Estudio de Detalle, en el marco de
lo establecido en el articulo 62 de LISTA Y 85 del RGLISTA, debera incorporar como
minimo, y entre otros, el siguiente documento:

c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacién establecida en |a legislacion

estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

En este sentido, el articulo 85.1.e) del RGLISTA establece que el Resumen Ejecutivo
contendra la documentacion establecida en la legislacién estatal vigente, al objeto de

facilitar la participacion y consulta por la ciudadania, expresivo de los siguientes extremos:

1°. Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente,

con un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracion.

2°. En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacién o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha

suspension.

C.2. DELIMITACION DE LOS AMBITOS EN LOS QUE LO ORDENACION
PROYECTADA ALTERA LA VIGENTE

La ordenacion proyectada altera la vigente, exclusivamente, en el ambito de las
parcelas G-76/77 y R-56 de la zona 3 “Cabo de Plata” del suelo urbano del nucleo de
Atlanterra, del Término Municipal de Tarifa (parcelas con referencias catastrales 6093925
TE4969S 0001KJ y 7085101 TE4978N 0001LL).
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C.3. ALCANCE DE LA ALTERACION PROPUESTA
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La alteracion propuesta consiste en trasvasar 1.060 m*® de aprovechamiento
urbanistico de la parcela G-76/77 a la parcela R-56, de tal forma que la parcela G-76/77
queda con un aprovechamiento urbanistico de 1.953,50 m?, lo que supone 0,6807 m3/m?,
y la parcela R-56 queda con un aprovechamiento urbanistico de 1.961,95 m?, lo que supone
0,761331 m*/m?
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Estudio de Detalle para el Trasvase de Edificabilidad de la Parcela G-76/77 a |a Parcela R-56
De la Zona 3 “Cabo de Plata” del Suelo Urbano del Nticleo de Atlanterra, Tarifa, Cadiz
Resumen Ejecutivo

En el siguiente cuadro se recoge una comparativa de los parametros urbanisticos de

la ordenacion vigente y de la propuesta por este Estudio de Detalle.

, ORDENACION VIGENTE ORDENACION PROPUESTA
PARAMETRO PARCEAG | PARCELARSS | TOTAL PAREAG | parceLarss | TOTAL
Sup. Parcela 28700 | 2577n¢ | 5A4ATnv | 2870’ | 2577 | 5447’

Aprov. Urbanistico | 3.01350m® | _ 001,95m® | 3.01545m° | 1.95350m’ | 1.96195m’ | 3.91545m°

C.4. AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION O LOS
PROCEDIMIENTOS DE EJECUCION O DE INTERVENCION URBANISTICA

De acuerdo con lo previsto en los articulos 78.2 de la LISTA y 103 del RGLISTA, con
el acuerdo de aprobacion inicial de este Estudio de Detalle, procede la suspensién del
otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias en todo el ambito
de actuacién, para asegurar la ejecucion de la actuacién prevista en dicho Estudio de
Detalle, por un plazo maximo de tres afos desde la publicacion de su aprobacion inicial,
extinguiéndose, en todo caso, con la publicacion y entrada en vigor del mismo, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 103 del RGLISTA.

No obstante, en aplicacién del articulo 103.3 del RGLISTA, el acuerdo de suspension
no impedira que puedan otorgarse licencias basadas en la ordenacion urbanistica vigente,
siempre que sean conformes con las determinaciones del Estudio de Detalle en
tramitacion.

Diciembre de 2024

El Arquitecto
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plano de parcela estado actual Coordenadas UTM-ETRSBS Huso 30N plano de parcela estado actual coordenadas UTM
X b | X ! 3
Parcela G-76/77 2578042 99926968 | 4578550 | 399924509 FaUSIA B8 2 L
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245833,14 3999238,55 | 245782.90 3999285.91
24583294 399922985 | 24578283 3999286.47
245785,53 399924268 | 245782.50 3999288,88
24578552 399924317 245782.42 3999289.68
| SUPERFICIE DE LA PARCELA G-76/77 = 2.870,00 m2|
| OCUPACION EN PARCELA ESTADO ACTUAL = 7.96% |
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