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COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE SEVILLA

DOCUMENTO NUMERO: 17/003324-002

TIPO DOCUMENTO: PROY. DE ACTUACION

OBRA: APERTURA DE 2 VIVIENDAS RURALES VACACIONALES
EMPLAZAMIENTO: PG 13, PA. 121. CORTIJO ESPERANZA

POBLACION: PEDRERA

ARQUITECTO(S): HOLGADO RAMOS, JOSE MANUEL

PE®MOTOR(ES): GARRIDO PEREZ, CRISTINA

El Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, en relacion con el documento referenciado, a los fines de acreditacién de lo
establecido en la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales, en la Ley 10/2003 reguladora de los Colegios
Profesionales de Andalucia y en su Reglamento de 12 de diciembre de 2006 (Decreto 216/2006), en el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (Decreto 60/2010, de 16 de marzo de 2010), en el
Reglamento de Visado del Colegio y demés normas reguladoras de sus competencias y funciones.

INFORMA

QUE respecto al trabajo profesional referenciado y al autor/es del mismo se han realizado las comprobaciones necesarias
para acreditar los aspectos indicados en el articulo 13.2 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales y
en el articulo 14.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia:

a) La identidad y habilitacion profesional actual del técnico autor del trabajo.
b) La correccién e integridad formal de la documentacion del trabajo referenciado de acuerdo con la normativa
que le es de aplicacion.

QUE se ha comprobado que el/los autor/es del trabajo cumplen con el deber de aseguramiento dispuesto en el articulo 27.c)
de la Ley 10/2003 de 27 de noviembre, reguladora de los Colegios Profesionales de Andalucia y, en su caso, con el articulo
11 de la Ley 2/2007, de 15 de marzo, de sociedades profesionales.

QUE se CUMPLEN y quedan acreditadas todas las circunstancias recogidas en los mencionados preceptos legales.
RESUELVE

En consecuencia OTORGAR EL VISADO DEL DOCUMENTO referenciado al cumplirse las condiciones exigidas en la
normativa de aplicacion.

Se informa que el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla asume la responsabilidad establecida en el articulo 13.3 de la Ley
2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales. Contra la presente resoluciéon del Colegio Oficial de Arquitectos de
Sevilla, los interesados podran interponer, recurso de alzada, en el plazo de un mes, ante el Consejo Andaluz de Colegios
Oficiales de Arquitectos.

Sevilla a 4 de Octubre de 2.017
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PROYECTO DE ACTUACION PARA APERTURA DE
CASAS RURALES

POLIGONO 13, PARCELA 121. CORTIJO ESPERANZA
PEDRERA (SEVILLA)

ARQUITECTO: JOSE MANUEL HOLGADO RAMOS

K]
>
®

- T001

17/003324

f=d
Q
o
Q
o)

| PROMOTORA: CRISTINA GARRIDO PEREZ

~ VISADO?

DOCUMENTOISQMETIDO A APROBACION

i
J
¥4

SRRy

A
3
)
>4

=4

A\
>
a gL

O
s
2
ot

m_.,
7
wad
2
“'pr Lokl

¥
I
g
LS

04 OCTUBRE 2017

RQUITECTOS DE SEVILLA




Proyecto de Actuacién para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza
Pedrera (Sevilla)

PROYECTO DE ACTUACION PARA APERTURA DE CASAS RURALES VACACIONALES
DE ALQUILER ROTATORIO

CORTIJO ESPERANZA

1.- PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD

2.-DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD
A.- SITUACION Y EMPLAZAMIENTO
B.- CARACTERIZACION JURIDICA Y FISICA DEL EMPLAZAMIENTO
C.- CARACTERISTICAS SOCIO-ECONOMIAS DE LA ACTIVIDAD

D.- CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES E INSTALACIONES

3.- JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION
A.- USO PERMITIDO
B.- VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

C.- NECESISDAD DE IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE. INCIDENCIAS
Y CORRECCIONES

D.- COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO NO
URBANIZABLE
E.- NO INDUCCION ALA CREACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS

4.- DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

5.- PLANOS
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Proyecto de Actuacién para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza
Pedrera (Sevilla)

PROYECTO DE ACTUACION

El siguiente proyecto de actuaciéon, se realiza atendiendo una a una las
determinaciones que le son de aplicacién y se contemplan en art. 43 apartado 5 de la
Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

1. - PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD:

La promotora y propietaria de la parcela ristica donde se va a desarrollar la
actividad es Dfia. Cristina Garrido Pérez, con N.I.F. 50.299.037-S y domicilio social en
Cortijo Esperanza, Poligono 13, Parcela 121 de Pedrera(Sevilla). Se redacta por José
Manuel Holgado Ramos. Arquitecto colegiado 4.241 del COAS.

2. — DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD:

La actividad a desarrollar consiste en la apertura de dos viviendas rurales en el
Cortijo de Esperanza para alquiler vacacional por semanas. Se trata de dos viviendas
existentes construidas en un antiguo pajar que no suponen un aumento de la superficie
construida del cortijo.

El antiguo pajar que forma parte de las edificaciones existentes en el cortijo fue
remodelado hace afios adecudndose para dos viviendas adosadas a las que se pretende

dar utilidad en forma de alquiler vacacional para grupos por semanas completas.

A. _Situacién y Emplazamiento:

Las viviendas objeto del presente Proyecto de Actuaciéon se ubican en la parcela

121 del poligono 13 del Termino Municipal de Pedrera (Sevilla) con referencia catastral
2

41072A013001210000SD. ©

by P~

La parcela tiene una cabida de 22.993,86 m2 y linda al norte con un arro%;éa ré
con la parcela 49 que antiguamente fue parte del mismo cortijo, al este con la %a&r g :
A-353 de Pedrera a Martin de La Jara y al oeste con la parcela 49 del mismo poﬁfg%} eg
adjunta plano del emplazamiento y delimitacién de la parcela. g e o :

Las coordenadas georreferenciadas de la parcela son las siguientes: =3

331173.3535 4118486.236
331168.8735 4118486.866
331167.6335 4118486.866
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Pedrera (Sevilla)

Proyecto de Actuacion para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza

331132.6345 4118536.3155

331110.635
331111.235
331113.9750
331114.6450
331117.095
331117.945
331124.5250
331127.065
331143.4645
331168.634
331190.904
331212.4635
331213.6635
331217.213
331236.733
331277.5420
331293.3115
331303.4315
331310.5715
331321.361
331325.791
331323.2110
331300.6510
331300.1810
331299.8910
331298.311
331271.3705
331269.0705
331249.101
331219.5815
381210.552
331201.1620
331170.7925
331120.0035
331121.9840
331123.454
331167.243

4118566.265
4118567.485
4118574.155
4118574.275
4118574.695
4118574.845
4118575.185
4118575.3145
4118576.1545
4118576.0945
4118573.894
4118570.814
4118570.564
4118569.834
4118565.824
4118556.4935
4118555.6735
4118555.6435
4118555.0135
4118553.4935
4118552.6235
4118537.1535
4118477.605
4118476.475
4118475.795
4118472.005
4118407.6365
4118407.7765
4118409.0965
4118411.037
4118411.627
4118412.247
4118414.247
4118417.5975
4118447.477
4118447.417
4118444.5665
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Pedrera (Sevilla)

Proyecto de Actuacién para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza

331171.8730 4118444.2665

331212.662
331213.932
331214.362
331215.002
331215.2320
331216.5025
331214.3225
331210.5625

4118441.6065
4118441.5165
4118446.016
4118452.676
4118455.116
4118468.456
4118468.926
4118469.296

331211.3025 4118482.7555
331205.1025 4118483.3255
331183.753 4118485.206
331174.643 4118486.056

Las viviendas estdn situadas en la zona este de parcela, junto al camino de acceso
desde la carretera A-353, separadas de la vivienda principal. El cortijo se compone de
varias edificaciones ademds de las viviendas objeto de este proyecto, como son la

vivienda principal, cuadras y una nave para ganado.

Las coordenadas georreferenciadas de las viviendas son las siguientes:

331235.3225 4118522.6045
331249.782 4118522.6045
331249.782 4118511.4145
331253.512 4118511.4145
331253.512 4118507.685

331234.8625 4118508.305

331235.3225 4118522.6045

Ocupan una superficie total de 227,43 m?2

CZ> PAG 0005/0026 <
B. _Caracterizacién Fisica y Juridica del Emplazamiento: g 'g_ O <
0 p= N
o, [ !
m :
El emplazamiento de las viviendas se sitla en terreno clasificado &:rgcﬁ:‘ﬁOg
. . , 0 -
URBANIZABLE, formando parte de las construcciones vinculadas al cortijo y de@tag Mag
D S mo
parcela catastral rustica. Els > s
=
&
La normativa para suelo no urbanizable recogida en el PGOU se desarralla en los
o
siguientes puntos: fg S, ©
=04l YN
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Proyecto de Actuacion para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza
Pedrera (Sevilla)

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE IMPLANTACION

Articulo 171. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones
1. A efectos de este Titulo, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:

a. USOS PERMITIDOS: Son aquellos que, previa licencia municipal, pueden
implantarse en este tipo suelo por ser acordes con la vocacion agraria o natural del
mismo.

b. USOS AUTORIZABLES: Actuaciones de Interés Publico cuya implantacion es
compatible con el régimen de la correspondiente categoria de suelo.

c. USOS PROHIBIDOS: Son aquellos cuya implantacion esta expresamente prohibida.

2. El Plan distingue once tipos de edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable,
para cada uno de los cuales establece determinaciones especificas recogidas en el
capitulo 3 de este Titulo:

— Edificacién agricola

— Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras
— Instalacion agropecuaria

— Vertedero

— Instalacion extractiva

— Instalaciones naturalistas o recreativas

— Establecimientos turisticos

— Edificacién publica

— Industria

— Vivienda vinculada a fines agropecuarios

— Infraestructuras territoriales

3. Cada uno de estos tipos agrupa una serie de usos constructivos y edificatorios que se
enumeran en la ficha correspondiente incluida en el Capitulo 3 del presente Titulo.

Articulo 172 Condiciones generales de implantaciéon

1. Los actos de construccion, edificacion e instalacion que se realicen en terrenos sujetos
al régimen propio del suelo no urbanizable deberdn ajustarse a las siguientes
condiciones:

B

a. Las condiciones generales del presente Capitulo.

2017

S DE SEVILI

~

c. Las condiciones particulares de uso definidas a cada categoria de

<

o
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b. Las condiciones particulares asignadas al tipo correspondiente en el Cap’@,
&

urbanizable en los capitulos 4 a 7 del presente Titulo. 8
[

presente Titulo.
1%}
=
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d. Las impuestas en la legislacion especifica o normativa sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, justificado por el tipo de edificacion o instalacion y las cap /d/ciones
de la parcela, podra eximirse de las ap//caaon de las condiciones part/ci.’i res de
implantacién o de edificacién, separacion a linderos y ocupacion, siempre qu guede
asegurado el caracter aislado de la instalacion o edificacion y que no exista Po /bxﬁdzzr(
de formacién de nuevos asentamientos, asi como afecciones graves sobre ‘/‘ilnegg%r
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Proyecto de Actuacion para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza

Pedrera (Sevilla)

ambiente o la salud de las personas. Esta excepcionalidad no serd de aplicacion al
requisito de distancia minima a nucleo de poblacion para los usos de establecimientos
turisticos e industria.

3. Las edificaciones deberan apoyarse en la red viaria existente, ya sea directamente o a
través de un vial de acceso que acometa al existente y dé servicio a una sola edificacion.

Articulo 173. Condiciones estéticas y paisajisticas de la edificacion.

Las construcciones y edificaciones que se autoricen en suelo no urbanizable deberan
observar las siguientes reglas:

a.
b.

Ser adecuadas y proporcionadas al uso que se vinculen.

Tener el cardcter de aisladas.

No tener més de dos plantas, salvo prescripcion expresa distinta de las presentes
Normas.

Presentar caracteristicas tipolégicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su
integracion en el entorno, aplicando las condiciones siguientes:

Se ajustarén a los invariantes (materiales, formas, proporciones, huecos,
colores, etc.) caracteristicos de la arquitectura rural o tradicional de la zona.

Todos sus paramentos exteriores y cubiertas deberan quedar totalmente
terminados, empleando las formas, materiales y colores que favorezcan en
mayor medida la integracién en el paisaje.

No utilizar tipologias o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, en
particular, de viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes
medianeras vistas.

Evitar la limitacién del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los
lugares abiertos o en perspectiva de los nucleos o inmediaciones de las carreteras y
caminos con valores paisajisticos, aplicando las siguientes medidas:

No ubicarse en lugares sensibles por limitar el campo visual en miradores
naturales, malograr perspectivas o panoramicas de calidad, en especial, las
referentes a las inmediaciones del nucleo urbano, elementos singulares o zonas
de calidad paisajistica. En caso de que la ubicacion prevista fuera susceptible de
produc1r alguno de los efectos anteriormente mencionados, el Proyecto de
Actuacion o Plan EspeCIa/ deberd contener un analisis de la incidencia paisajistica
de la actuacién, asi como las medidas para evitar la afeccién y lograr la mayor
integracién posible. En caso de que no fuera posible aminorar el impacto visual
de una actuacién en un lugar de gran fragilidad paisajistica, el Ayuntamiento
podré desestimar la solicitud de autorizacién de uso.

— No generar contrastes de forma, color, textura, escala o dominancia espacial. ...

rupturas de linea visual fuertes, que supongan una alteracion grave del @usa -

o ] -

Evitar la realizacién de movimientos de tierras importantes o la el/m/@ﬁa' e’
vegetacién natural, adaptdndose a las condiciones topogréficas y amBlen .

mediante la aplicacién de las siguientes medidas: g

prohibiéndose los que alteren la topografia natural del terreno.
En aquellas obras que conlleven la realizacion de movimientos de z‘ 275
pendientes superiores al 15%, que afecten a una superficie mayor de 2500 m?2.
0 a un volumen mayor de 5.000 m3., debera aportarse conJuntamerzfe con la
solicitud de licencia municipal, estudlo que garantice la ausencia de>impacto
negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad del suelo. 'm .
No afectar a masas arbdreas o de matorrales. s| 977"

IDO

3
Sélo podrén autorizarse los movimientos de tierra necesarios para la edi ‘23@6},
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Proyecto de Actuacion para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza
Pedrera (Sevilla)

~ Minimizar la generacién de taludes, resolviendo éstos con proporciones inferiores
a 1:3 o con muros de contencién de altura inferior a 2,5 m., realizados con
técnicas que aseguren su integracion en el paisaje (mamposteria, piedra, etc.)

- Garantizar la estabilidad de los taludes mediante la plantacién de vegetacion. Se
pondré especial cuidado en no alterar mediante movimientos de tierras la
fisonomia, relieve y topografia de la parcela y su entorno.

— Evitar la ubicacion de edificaciones o construcciones en vaguadas, proximidades
de rios, arroyos o barrancos, zonas sensibles a riesgos naturales, etc., asi como
en lugares en los que puedan inducir o acrecentar cualquier tipo de riesgo
natural (inundaciones, riesgos geotécnicos, incendios forestales, etc.)

Articulo 174. Condiciones para la reforma, rehabilitacion o ampliaciéon de
las edificaciones tradicionales existentes.

Se permitird la reforma, rehabilitacion o ampliacion de las edificaciones tradicionales
implantadas en el medio rural conforme a las siguientes condiciones:

a. La parcela minima serd la parcela catastral existente al momento de la aprobacion
definitiva del planeamiento general vigente.

b. La edificacién existente deberd poseer una antigiedad minima de 50 ahos,
debiendo justificarse ~mediante certificado municipal referido al catastro
correspondiente u otro documento acreditativo.

c. Se mantendréd la tipologia y composicién, los materiales y caracteristicas
constructivas, alturas y volimenes de la edificacion, y las caracteristicas de las
cubiertas, con las necesarias adecuaciones o adaptaciones a las necesidades del
nuevo uso.

d. La ampliacién de la superficie construida sélo serd posible hasta ocupar el maximo
del porcentaje establecido para cada uso o tipo de edificacion contemplado en estas
Normas sobre la parcela catastral.

Articulo 175. Cierres de finca

1. En todos los casos la cerca de cerramiento para el desarrollo normal de los usos del
suelo o aquellos autorizables deberd realizarse bien mediante alambradas,
empalizadas o setos, debiendo adaptarse e integrarse en el medio rural o entorno
inmediato.

2. Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las instalaciones o
edificaciones y a su necesidad de proteccién y seguridad, (instalaciones publicas de la
Administracién, etc.) se podran autorizar otros tipos de cerramientos especificos.

PAG 0008/0026 <
Articulo 176. Vertidos
1. Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especifica sectorial.

ROBACION
01
2017

2. Salvo casos debidamente justificados, se exigird la depuracion de las aguas @
que genere cualquier actividad en suelo no urbanizable. En los casos excepcigl
los que el Ayuntamiento exima de la obligacion de contar con algum
depurador, se debera disponer de fosa séptica. Se prohiben expresamente
negros o zanjas filtrantes.

3. Se garantizarad la adecuada eliminacion de residuos, prohibiéndose cualqui
contaminante incontrolado a cauces.
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Proyecto de Actuacion para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza
Pedrera (Sevilla)

Articulo 183. Establecimientos turisticos o terciarios.

1. Definicidn
Conjunto de bienes muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional
auténoma, es ordenado por su titular para la adecuada prestacion de algun servicio
turistico. Dentro de este grupo se distinguen dos grandes clases o tipos:

establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural y establecimientos
especificos de restauracion.

2. Implantacion

Ademés de cumplir las condiciones generales de implantacién, cumpliréan las siguientes
condiciones particulares:

a. Distancia minima a nucleos urbanos: 500 m., excepto para el uso campamentos de
turismo o campings, para el que no se establece.

b. Distancia minima de las edificaciones o de la instalacién a otras edificaciones no
integradas en la misma actividad: 100 m.

a. Parcela minima:

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural, a excepcién de los
incluidos en la cuarta categoria del apartado 3.a de este articulo: 3 hectareas.

- Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural (cuarta categoria
del apartado 3.1.d del presente articulo), al que serén de aplicacion las
siguientes parcelas minimas:

En zonas de cultivos de regadio: 1 ha
En zonas de cultivos de secano: 2,5 ha
En dehesas y terrenos forestales: 10 ha

- Establecimientos especificos de restauracion: 1 ha.

- Complejos de la tercera edad o socio-sanitarios: 3 hectareas.

3. Usos
a. Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural. Se incluyen:
- 1@ categoria: Campamentos de turismo o campings.

- 2a categoria: Establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos rurales,
complejos turisticos, villas turisticas y balnearios.

- 3@ categoria: Otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural:
albergue, aula de la naturaleza y granja escuela.

- 42 categoria: Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural: casa
rural, agro-turismo, casa forestal, casa-molino, cortijo, hacienda, refugig, et «
Z 3

b. Establecimientos especificos de restauracion: aquellos que, reuniendo los ﬁf Gigitas
reglamentados, son destinados por su titular, mediante oferta al pﬁtﬁc a
proporcionar comidas y bebidas consumibles en sus propias dependencias.g i

; . . .0
Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracter/st;cﬁ f&
establezcan en la normativa sectorial.

OCTUBRE

c. Complejos de la tercera edad o socio-sanitarios.

- ARQUITECTOS DE SEVILLY

V

METIDO A
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4. Condiciones particulares de la edificacion =
5]
o
b. SEPARACION A LINDEROS: Las edificaciones se separaran un minimo de 40 m..de

los linderos de la parcela. :

a. ALTURA: la edificacién tendra un maximo de dos plantas.
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Proyecto de Actuacion para Apertura de Casas Rurales. Poligono 13, Parcela 121. Cortijo Esperanza
Pedrera (Sevilla)

c. OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 10 % como méaximo de la
superficie de la parcela.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera
situarse necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion
paisajistica o muy visible, se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica,
asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto
en el articulo 173.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la
legislacion sectorial de aplicacion.

Tramitacion

n

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico %5,

No obstante, los usos comprendidos en la cuarta categoria deberan cumplir los
siguientes requisitos con el fin de garantizar su cardcter no residencial:

a. No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento
deberd tener cardcter rotatorio. Esta condicion deberd quedar expresamente
recogida en el correspondiente proyecto de actuacion o plan especial.

b. El proyecto de actuacién o plan especial deberd adecuarse a la legislacién turistica,
identificando el tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacién de esta
legislacién y justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por dicha
legislacion sectorial.

c. Deberd quedar asegurada la unidad de explotacion, de manera que se eviten
futuros fraccionamientos del conjunto, segregando la parcela.

d. La prestacién de garantia no cesarad hasta alcanzar la concesién de licencia de
actividad e inscripcién de la actuacién en el Registro de Actividades Turisticas. El
incumplimiento de este requisito dara lugar a la pérdida de la garantia.

e. Previamente a la concesién de licencia debera aportarse informe favorable de la
Consejeria competente en materia de turismo.

C. Caracteristicas Socioeconémicas de la Actividad:

La actividad consistird el alquiler rotatorio por semanas de las dos viviendas
existentes en la parcela en el régimen de CASA RURAL BASICA cumpliendo con la
legislacion turistica que le es de aplicacion, en especial los siguientes puntos:

- Las viviendas tendran menos de 20 plazas y habrd menos de 3 vivien

Q
wn
e )
3
o

mismo edificio.

ACION

- Los salones deben tener una medida minima de 12,00 m?2, mantenig

temperatura minima de 19°de septiembre a abril y contar con m

decoracion andaluces.

DO A AFRO

- La cocina debe tener espacio adecuado a las plazas y contar conchi
7o s ’ . ’ e = l\. <
microondas, frigorifico, vajilla, cuberteria, cristaleria, utensilios de

OME
a

-

0

limpieza, ademas de ventilacion directa y extraccién de humos.

o
=

- Los dormitorios deben contar con 10,00 m2 para habitaciones dobles y:
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para cada plaza adicional. Deben estar debidamente amueblados y contar con
ventilacion directa.

- Tendrd un cuarto de bafio por cada 6 plazas con agua caliente y fria.

Estas condiciones son de obligado cumplimiento tanto para casas rurales como para
viviendas turisticas para alojamiento rural.

Atendiendo a las condiciones de la normativa turistica la capacidad de cada una de
las casas es de 12 plazas al contar cada una de ellas con dos aseos.

Cumpliendo con las especificaciones del PGOU las viviendas rurales se legalizaran
déndose de alta en el Registro de Actividades Turisticas de Andalucia como “Casa Rural
Bésica”.

La explotacion de las viviendas como alojamientos rurales es la Unica forma de
mantenimiento de las instalaciones y evitar su deterioro, generando ingresos que hagan
posible la conservacion del patrimonio rural de los cortijos andaluces.

Actualmente los propietarios de la parcela tienen su residencia en el propio cortijo
existente en la misma. Su medio de vida es la agricultura y la ganaderia no extensiva.

Ademads del edificio donde se ubican las dos viviendas en la parcela existe la
vivienda principal del cortijo, residencia de la propiedad, una nave de almacenamiento
de aperos y un establo donde hay gallinas, algunas ovejas y otros animales. Los ingresos
obtenidos son por los cultivos de olivos y cereales en la zona productiva de la parcela,
por lo que el alquiler turistico complementa perfectamente los ingresos de la finca y
permite el mantenimiento de las edificaciones y la puesta en valor del patrimonio

arquitectonico rural.

D. Caracteristicas de las Edificaciones e Instalaciones:

DESCRIPCION DE LAS VIVIENDAS.-

_r,
D
605
8
rn
»

Para la puesta en marcha de la actividad no se precisa ningin tipog

- ~
- > Q -
estando las dos viviendas adecuadas y listas para su uso. E(] § O S
Las viviendas se ubican en la zona este de la finca, junto al c@minQem
0. 14
entrada a la misma, practicable con un turismo. Se encuentran 3%55’1;55
; e . oD (&]
formando un conjunto que se compone de las dos viviendas en si g geqpao
o
lefiera. La superficie construida del conjunto es de 227,43 m?2. ; b > b4
P
O
143}
La distribucion y superficies Utiles de cada vivienda son las siguientes:©
=
i ,,;})‘)‘*:‘\‘
(48 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43 ﬁ '3; {‘\‘{\ Q:
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¢ Vivienda izquierda

o

o}

e}

Salén/cocina:

Pasillo:
Bafio 1:

Dormitorio 1:

Dormitorio 2:

Bafio 2:
Total:

¢ Vivienda derecha:

o Lefiera:

O

Salén/cocina:

Pasillo:

Bafio 1:

Dormitorio 1:

Dormitorio 2:

Bafio 2:
Total:

17,42 m2
6,13 m2
3,92 m2
17,89 m=2
25,30 m?2
4,67 m2
75,33 m2

22,33 m?
6,27 m2
7,79 m2
18,55 m=2
19,86 m2
3,11 m=2
77,91 m2

Lefiera/trastero: 12,00 m?2

Total superficie Gtil: 165,24 m?2

Se adjuntan planos acotados con la distribucion.

La tipologia constructiva es tradicional, abundando en el tipo de construccién rural.

Estd ejecutada con muros de carga, cubiertas inclinadas a 4 aguas con rollizos y

vigas de madera, solerias cerdmicas rusticas y bafios y cocinas alicatados con

azulejos rusticos. Tiene instalacién de agua fria y caliente, electricidad y television. El

saneamiento se hace a fosa séptica situada dentro de la parcela a una distancia

conveniente de las viviendas.

INSTALACIONES.-

Ademds de las instalaciones propias de las viviendas se ha adecuado u

existente convirtiéndola en piscina para el uso de los futuros inquilinos.

3. — JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION:

a). Uso permitido:
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La actividad a desarrollar en las viviendas es complementaria con el uso
agroganadero de la parcela y la actividad econémica de la propiedad. El PGOU de la
localidad recoge el uso como permitido al encuadrarse dentro de la actividad propia del
suelo rustico.

La actividad econémica fundamental en la zona, es la agropecuaria, la
construccién y auxiliares de la construccion, sirviendo el agro turismo como complemento
y medio de financiacién de caserios y cortijos existentes que de otra manera derivarian

en simples almacenes agricolas o desaparecerian.

Por otra parte la actividad generara al menos un puesto de trabajo dedicado a la

limpieza, mantenimiento y atencién a los inquilinos.
b). Viabilidad Econémico-Financiera:
1) INTRODUCCION:

Esta actividad es rentable desde el punto de vista de que complementa la propia
actividad de la finca sin que cause gastos ni grandes inversiones. Puede llevarse a cabo
por parte del mismo personal que trabaje en la finca en otras labores y asi fijar el puesto
de trabajo independientemente de las épocas de cosechas o de labores agricolas.

Tablas del estudio econémico del proyecto:

Los ingresos estimados teniendo en cuenta una ocupacion del 50% de las
semanas del afio y a un precio por vivienda de 100 €/semana haciendo una media entre
temporada alta y baja, segln se observa en webs especializadas, serdn de 5.600,00 € al

ano.

Los gastos derivados de la actividad serian los siguientes:

PRIMER ANO
IMPORTE PERIODICIDAD [ TOTAL ANO
ELECTRICIDAD 50,00 € MENSUAL 600,00.€4: <
CONSUMO DE AGUA 70,00 €|  TRIMESTRAL 80,00\€] =
LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO 120,00 € MENSUAL &) BoES &
LICENCIAS Y GESTION 1200,00 € AL INICIO 00 00¥ |
TOTAL INVERSION 3520,00°€7 @/
S mED
2 sl
ANOS SIGUIENTES e I gl
IMPORTE PERIODICIDAD | TOTALANG™ 3=
ELECTRICIDAD 50,00 € MENSUAL R:
CONSUMO DE AGUA 70,00 €| TRIMESTRAL 280,00 €| =|-
LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO 120,00 € MENSUAL 440,00 €| 7|°
TOTAL INVERSION 2320,008] -
SLEl NN ©
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Por tanto el primer afio arroja unos beneficios de 2.080,00 €/afio y los sucesivos
de 3.280,00 €/afio con posibilidad de incremento de ocupacién y por tanto de beneficios.

2) CONCLUSIONES GENERALES:

El analisis econdmico nos indica que se trata de una inversiéon rentable que
complementa la actividad agricola de la propiedad.

La actividad que nos ocupa es un sector con futuro que ayuda a estabilizar y a
crear empleo estabilizando la poblacion y permitiendo el mantenimiento del patrimonio
rural andaluz. .

c) Necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable, incidencias y

correcciones:

El emplazamiento de las obras previstas en el presente proyecto de Actuacion es
en suelo clasificado como NO URBANIZABLE, estando permitida la actividad en el PGOU.

Su incidencia urbanistico-territorial es minima, ya que se trata de edificaciones
existentes a las que se les va a dar un uso, sin que exista nueva construccién ni aumento

de superficie construida.

En cuanto a la incidencia medioambiental hay que destacar que esta actividad esta
obligada por la Ley 7 de 1994, de Proteccion Ambiental de Andalucia a presentar
Autorizacion Ambiental Unificada ante el érgano competente, segin consta en el Anexo

Tercero, Punto 7.14.

d) Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de

urbanizable, correspondiente a su situacion y emplazamiento:

)

RAPROBAQGION

3324

La compatibilidad con el régimen urbanistico se da como uso permiti

SAD

: . .o
PGOU en suelo NO URBANIZABLE ya que esa actividad estd asociada al ocio ¢y

T

37/80
Y

- O
04

libre dentro del ambito rural, ademas aporta el valor afiadido de la creacion de

el mantenimiento y conservacion del patrimonio rural de Andalucia.
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e) No induccion a la fermacién de nuevos asentamientos.

La actividad que se plantea estd destinada al ocio y tiempo libre y con cardcter
rotatorio.

Pedrera, septiembre de 2017.

El Arquitecto.

Fdo.: José Manuel Holgado Ramos
Col.N°: 4241
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