
���������	
��

����
��
���� ������
��
�����
�� �
!�

" #$%&'(%)"*+,"-(.+&*)"*+",'"/.0%'"*+"1)23+&0)"4)(',"*+,"-5.0%'63+0%)"
*+"78*39"*+":;"*+"6'&9)"*+"<:<;=">)&"+,"?.+"@+"'>&.+2'",'"7ABCA7-DAEF-"G#"
HIJKLMNOPMLH�LM�QRSOTLM�UL�NPMNIQQLMNOV�NPT�LWOWOKV�UL�XV�
G#4#1-7FYB"G#"-Z[BDAZ"ZA7F-4#Z"G#4"#\7]Â"-_[BD-]F#BDA"G#"
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µ�rp{��mi�lh�y���mih¶��VQV�XV�L�LNINÓM�UL��QPSQVTVH�UL�LT�XLP�
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� Tem���le�Qejirpg�z��me����me�{�hsi�me������je�̧��hejperli�r��g�r�fg�g�z��
�{y�e�l�r���qih�yre�x�h��gi�gej�i��h�i�ifg��r�me�qȩ�gprij���mpjlh��rej�gi��l�rreh�me�
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� Xi�ope�je�xpyr�g��x�h���e�eh�r�gi�ig�{�e�li��e��er�Jirel���Pfg��r�me�r��
�hiq��g���n�e��er��ihl�r�me�Wh��jx�he�g���mer�Vnp�l�{�e�li�¿¿¿drijy�hh�ijdej��me�
�gpehmi�gi��ri�ejl�yreg�mi�e��er��hl�gpri���d��XJQX�xih�he{�j�z��me�rij��hl�gprij����
n����me�r��XOHWV�n�����me�jp�Qe�r�{e�li�Se�eh�rd
� ��������d�LX�VXNVXULd��ih�Uegheli��É�����������me����me��p��i��LX�
NPMNL�VX�UL�IQJVMOHTPd��midk�H�h��Xiy�li�½ehheh�d��p���T��per�Wigz��Sz{esd�
��h{�mid�� � � � � ���������� ¡Â£Ò¢Ä

¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥¥

§Åª�Æ§¦«­�Æ© ¬­ °©̄  Í§±±«©̄
-B[B7FA

� LX�L�g{id�Vnp�l�{�e�li�me�Xij�J�hh�ij��e��jej�z��ihm���h���mer��re�i�
Tp��g�x�r�gereyh�m��er�m����¼�me��yh�r�me��������gihmz�r���xhiy�g�z��mef��l�q��me�
Ó#ZD[GFA"G#"G#D-44#"G#"4-"]-Ba-B-"<]E7�¾̂"7AEDF/A"1E-BG#"G#4"
�SPI�UL�XPH�JVQQOPHÎ��xheje�l�mi�xih�Ud��ih�e�me�Xemej{��S�hh�mi��opem��mi�
��jgh�li��me�gi��ih{�m�m�gi��ri�ejl�yreg�mi�e��er��hld���d��me�r��XOHWV�e��er�Qe��jlhi�
Tp��g�x�r�me�O�jlhp{e�lij�me��r��e�{�e�li�me�ejle�Vnp�l�{�e�li��gi���dÉ��������n�
�+(�'"¾;w¾<w<:<�̂"-@363@6)="@+"�'"30@(&3%)"+0"+,"E+v3@%&)"-.%)0u63()"*+"F0@%&.6+0%)@"
Ihy���jl�gij�gi��er���{ehi�������n��eģ������������d
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RESUMEN EJECUTIVO DE ESTUDIO DE DETALLE 

 
DE LA PARCELA T-3.2  

DEL ÁREA DE PLANEAMIENTO INCORPORADO (API-8) 
PGOU DE LOS BARRIOS. 

 
 

FEBRERO 2023 
 
 

 
 
 

PROMOTOR: 

DEYPRO INGENIERÍA SL / SHIPP AND TRADER SL                    

 

  EMPLAZAMIENTO: 

               PARCELA T-3.2  
PARQUE TECNOLÓGICO EMPRESARIAL “LAS MARISMAS DE PALMONES”  

 

REDACTOR: 
ANTONIO JOSÉ  CRESPO  MORALES 

Arquitecto         
Colegiado nº 240 C.O.A.de Cádiz 
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I. MEMORIA  
 
 

1.1 CONTENIDO Y ALCANCE 
 

Según el artículo 11.3. "Publicidad y eficacia en lo gestión público urbanístico", del 
Texto Refundido de lo Ley de Suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 
de junio:  
 

"3. En los procedimientos de aprobación o de alteración de instrumentos de 
ordenación urbanística la documentación expuesta al público deberá incluir un resumen 
ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:  
 
a. Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente con un 
plano de su situación, y alcance de dicha alteración. 
 
b. En los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los procedimientos de ejecución o 
de intervención urbanística y la duración de dicha suspensión. 
 

Asimismo, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del 
territorio de Andalucía, en su art. 64 punto 1, apartado E, también obliga a un Resumen 
Ejecutivo, que contendrá la documentación establecida en la legislación estatal vigente, al 
objeto de facilitar la participación y consulta por la ciudadanía. 

 
En el mismo artículo, menciona la necesidad de aportar un Estudio Económico 

Financiero e Informe de Sostenibilidad, “En función del alcance y naturaleza de las 
determinaciones del instrumento de planeamientos obre previsiones de programación y 
gestión”. En este aspecto, dado la que la inversión es exclusivamente privada y se trata de 
una actuación que no tendrá afección sobre arcas públicas, además de ser una actuación que 
se realiza en una misma parcela sin ser necesaria la ejecución o mejora de viario público ni 
espacios verdes, se verifica la no necesidad de incluir un Estudio Económico Financiero ni un 
Informe de Sostenibilidad. 
 

En cumplimiento de los citados artículos, se incluye “Resumen Ejecutivo” del Estudio 
de Detalle de la parcela T-3.2 del Área de Planeamiento Incorporado API-8 del PGOU de Los 
Barrios. 

 
 

1.2 ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

 Constituye el ámbito de este Estudio de Detalle, las parcelas T-3.2A y T-3.2B, ambas 
procedentes de la subdivisión de la parcela T-3.2, del área de Planeamiento Integrado API-8 
del Plan General de Ordenación Urbana de Los Barrios, ubicadas dentro del Parque 
Tecnológico  “Las Marismas de Palmones” en el término municipal de Los Barrios. 
 

Son sus datos los siguientes: 
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Parcela T-3.2A 

 
Superficie:   3.735,00 m² 
 
Linderos: Norte / con parcela T-3.1 Sur / con calle Océano Atlántico 
  Este / calle Mar Cantábrico Oeste / con parcela T-3.2B 
 
Parcela T-3.2B 

 
Superficie:   3.671,46 m² 
 
Linderos: Norte / con parcela T-3.1 Sur / con calle Océano Atlántico 
  Este / con parcela T-3.2B Oeste / con Océano Índico 
 
Se trata de dos parcelas cuasi rectangulares yuxtapuestas por su lado más corto 

procedente de la subdivisión transversal en dos mitades casi iguales de una parcela 
rectangular longitudinal. La suma de ambas (parcela T-3.2), junto con la parcela T-3.1, 
actualmente ocupada por la Clínica Quirón, sus aparcamientos y sus espacios perimetrales, 
constituyen el total de la Manzana T-3 procedente del Plan Parcial “Las Marismas”. 

 
 

1.3 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 
El objeto del presente Estudio de Detalle es el de instrumentar el trasvase a la sub-

parcela T-3.2B del volumen edificatorio real vacante tras la construcción de las naves habida 
en la sub-parcela T-3.2A, hasta colmatar las posibilidades edificatorias preexistentes en la 
parcela de la que ambas proceden, es decir la T-3.2.  

 
La mera subsanación del error de cálculo volumétrico generado en el propio proyecto 

edificatorio de la parcela T-3.2A y que ha sido arrastrado posteriormente al Proyecto de 
Parcelación y a la Escritura de Segregación correspondientes, justifican la conveniencia de la 
redacción de este documento. 

 
En el cálculo del volumen consumido del proyecto edificado, se introdujo un dato 

erróneo referido al volumen consumido en la actuación. Para su cálculo, solo se había de 
considerar la superficie en planta baja (2.695 m²) y la altura media real de la nave (7,05 m), 
dentro de la cual se incluye la entreplanta. Por tanto, el volumen consumido real es: 

 

2.695 m² x 7,05 m = 18.999,75 m³ 

 
El volumen excedente a asignar a la parcela T-3.2B será por tanto de 18.386,25 m³ y 

no los 12.186 m³ indicado en el proyecto y escritura de segregación. 
 
 

1.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 
 

Propietario % Parcela Registral Superficie 
RBS INVERSIONES EMPRESARIALES S.L. 100 T-3.2A 16070 3.735,00 m² 
SHIPP AND TRADER, S.L. 50 

T-3.2B 17544 3.671,46 m² 
DEYPRO INGENIERÍA, S.L 50 
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1.5  PARAMETROS URBANISTICOS DE PARTIDA 
 

Tras la aprobación de dicho Estudio de Detalle, las condiciones urbanísticas de la 
parcela T-3.2 quedaron como sigue: 
 

CONDICIONES URBANÍSTICAS DE LA PARCELA T-3.2 
 NORMATIVA (tras Estudio de Detalle 2015) 

SUPERFICIE DE PARCELA 7.406,46 m² 

RETRANQUEOS 
MEDIANERA 15,30 a alineación edificación parcela T-3.1 
VIAL PRINCIPAL 5 m 
VIAL LATERAL 3 m 

EDIFICABILIDAD MÁXIMA 37.386 m³ 
OCUPACIÓN 72,46%(5.367,15 m²) 

ALTURA B + 1 (8,30 m) 
 
 

1.6 FICHAS URBANÍSTICA DE LAS FINCAS REPARCELADAS. 

 
En base a todo lo anteriormente expuesto, a continuación, pasamos a exponer las 

fichas urbanísticas modificadas en base al presente Estudio de Detalle, de las parcelas 
resultantes de la reparcelación de la parcela T-3.2 del Área de Planeamiento Incorporado API-
8 del Plan General de Ordenación Urbana de Los Barrios. 

 

 
    

Parcela T-3.2B   Parcela T-3.2A 
 

1.6.1 CÉDULA URBANÍSTICA PROPUESTA PARCELA T3.2.A  (EDIFICADA) 
 

 La información urbanística y los parámetros de dicha parcela son los que se 
describen a continuación: 

 
Superficie de parcela:    3.735,00 m² 
Alineaciones:    A vial principal:    5 m 
      A vial lateral:     3 m 
      A medianera edificada con T-3.1:  15,30 m 

No se permite vallado del área retranqueada 
debiendo ajardinarse ésta. 

Altura máxima de la edificación:  8,30 m (PB+1) medida a cara inferior del último 
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forjado de la estructura de cubierta. 
Altura obligatoria libre interior:   Planta baja: 4,00 m 

Resto de plantas min. 3,00 m / máx.  4,00 m 
Ocupación máxima: 72,46 % en conjunto con la parcela colindante 

T.3.2-B, siempre que se cumpla con las 
alineaciones de la edificación.  

Ocupación actual de parcela: 2.695 m² (= 72,15%) 
Edificabilidad consumida:    18.999,75 m³ 
 

1.6.2 CÉDULA URBANÍSTICA PROPUESTA PARCELA T3.2.B  
 

 La información urbanística y los parámetros de dicha parcela son los que se 
describen a continuación: 

 
Superficie de parcela:    3.671,46 m² 
Alineaciones:    A vial principal:    5 m 
      A vial lateral:     3 m 
      A medianera edificada con T-3.1:  15,30 m 

No se permite vallado del área retranqueada 
debiendo ajardinarse ésta. 

Altura máxima de la edificación:  8,30 m (PB+1) medida a cara inferior del último 
forjado de la estructura de cubierta. 

Altura obligatoria libre interior:   Planta baja: 4,00 m 
Resto de plantas min. 3,00 m/ máx.  4,00 m 

Ocupación máxima: 72,46 % en conjunto con la parcela colindante 
T.3.2-B, siempre que se cumpla con las 
alineaciones de la edificación.  

Ocupación máxima posible: 2.660,04 m² 
Edificabilidad máxima (vacante):  18.386,25 m³  
 
v Común a ambas parcelas: 

 
Ø Se permiten elementos auxiliares como antenas, chimeneas y otros elementos 

complementarios a la actividad. No superaran el 10% de la parcela y se 
retranquearan como mínimo 10 ms de la alineación de vial. 
 

Ø Se permite la construcción de sótanos o semisótanos con destino a lo 
especificado en las normas generales de la edificación. 

 
Ø Usos permitidos: 

Comercial. 
Hoteles en todas sus categorías. 
Almacenes necesarios para las actividades permitidas en esta zona y vinculados a 
dichas actividades. 
Oficinas. 
Salas de reunión o conferencias. 
Garaje-aparcamiento 
Espacios verdes y libres y campos de deporte 
Centros docentes universitarios y/ o para universitarios 
 
 

ANTONIO JOSÉ CRESPO MORALES
Firmado digitalmente por ANTONIO JOSÉ CRESPO 
MORALES 
Fecha: 2023.02.17 13:41:26 +01'00'
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   ark@gmx.es                         Tel. Móv. 617356494

  ARQUITECTO:

  PROMOTOR:

DEYPRO INGENIERÍA S.L.

  C.P. 11205                                      Algeciras (Cádiz)

PLANO:

ESCALA:                                     FECHA:

2
                              Septiembre 2022                   1/2000

  EXPEDIENTE:                                          A-09/2022

  MEMORIA TÉCNICA VALORADA:

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA

T-3.2. ÁREA PLANEAMIENTO API-B

 BÁSICO        EJECUCIÓN         BÁSICO Y DE EJECUCIÓN

  LOCALIZACIÓN:

Parcela T3.2. Parque empresarial Las Marismas de
Palmones               11379                Los Barrios (Cádiz)
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Volumen consumido
           0,00 m³

Volumen consumido
         18.999,75 m³
 (2.695 m² X 7,05 m)
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SECCIÓN DE NAVE ESTADO ACTUAL

Altura media: (7,60 +6.50) / 2 = 7.05 m

SHIPP AND TRADER S.L.
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CTRA. DEL ACCESO CENTRAL A LA TÉRMICA

CALLE PEATONAL

PARCELA T-3.1

ARQUITECTO

  ANTONIO JOSÉ CRESPO MORALES
  Colegiado nº 240 del C.O. Arquitectos de Cádiz
  Centro de negocios Sotovila I Planta 1ª Ofic.110

   ark@gmx.es                         Tel. Móv. 617356494

  ARQUITECTO:

  PROMOTOR:

DEYPRO INGENIERÍA S.L.

  C.P. 11205                                      Algeciras (Cádiz)

PLANO:

ESCALA:                                     FECHA:

6
                              Septiembre 2022                    1/1000

  EXPEDIENTE:                                          A-09/2022

  MEMORIA TÉCNICA VALORADA:

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA

T-3.2. ÁREA PLANEAMIENTO API-B

 BÁSICO        EJECUCIÓN         BÁSICO Y DE EJECUCIÓN

  LOCALIZACIÓN:

Parcela T3.2. Parque empresarial Las Marismas de
Palmones               11379                Los Barrios (Cádiz)

PROPUESTA DE ORDENACIÓN DE
VOLÚMENES

PROPUESTA DE ORDENACIÓN

6
.0

03,00

5
.0

0

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN

PARCELA T-3.2A

PARCELA T-3.2B

EDIFICABILIDAD CONSUMIDA
             18.999,75 m³

OCUPACIÓN MÁXIMA DE PARCELA
                        72,46%

OCUPACIÓN MÁXIMA DE PARCELA
                        72,46%

      ALTURA MÁXIMA 8,30 m (PB+1)
 H =   PB 4 m (obligado)  /  3m>PA>4m

      ALTURA MÁXIMA 8,30 m (PB+1)
 H =   PB 4 m (obligado)  /  3m>PA>4m

1
5
,3

0

S = 3.671,46 m² S = 3.745,00 m²

SHIPP AND TRADER S.L.

EDIFICABILIDAD VACANTE
           18.386,25 m³

EDIFICABILIDAD CONSUMIDA
                      0,00 m³

EDIFICABILIDAD VACANTE
                0,00 m³
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