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EMPLAZAMIENTO: Paraje Finca Berlanguilla, punto kilométrico 22-23 CA-502 La Barca
de La Florida. Jerez de la Frontera

PROMOTOR: TELLMEVOX SL

ARQUITECTOS: _La redaccién del presente documento lo realizan D. | GNGNB
n el C.0.de Arquitectos
arquitecto colegiado con el
en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

A GBIETO Y/PHOMOTOR

Se redacta el presente Proyecto de Actuacién, dando cumplimiento a lo establecido en el
Art. 42 de la Ley de Ordenacién Urbanfstica de Andalucfa, para la Legalizacién de la Re-
forma de Nave para vivienda de guarda y otras dependencias, asi como la de edificio
para oficinas y recepcién de ganado, en terrenos clasificados como “no urbanizables” del
término municipal de Jerez de la Frontera (Cadiz).

Las actividades a las que se refiere el presente Proyecto de Actuacién estan promovidas

ior TELLMEVOX, S.L. con CIFﬁ y domicilio en*
2 ANTECEDENTES

Actuaciones realizadas en la finca:

Con fecha 18 de Noviembre de 2007, la Consejerfa de Obras Publicas y Transporte de la
Junta de Andalucia, emiti6 informe favorable para la Declaracién-de Utilidad Publica e
Interés Social del PROYECTO DE ACTUACION PARA LA CONSTRUCCION DE
COMPLEJO AGRICOLA GANADERO Y VIVIENDA UNIFAMILIAR EN PARAJE
BERLANGUILLA en La Barca de la Florida, dentro del Término Municipal de Jerez de la
Frontera.

Con fecha 29 de Enero de 2008, el Excmo. Ayuntamiento-Pleno llevé a cabo la aproba-
cién de la Declaracién de Utilidad Pablica y Social del mencionado Proyecto.

Al amparo de dicha aprobacién, en la finca se han realizado las siguientes actuaciones:

- Construccién de Vivienda Unifamiliar, Garaje y Depésito de Carruajes, con licen-
cia de construccién de fecha de 04/07/2008 y expediente ADM-URB-OMY-
2008/29.

- Construccién de cobertizo agricola sin cerrar, con licencia de construccién de fe-
cha 04/07/2008 y expediente ADM-URB-OMY-2008/30.

- Construccion de cobertizo sin cerrar para pista de entrenamiento de caballos, con
licencia de construccién de fecha de 31/10/2008 y expediente ADM-URB-INDUS-
2008/88.

- Construccién de cuatro cobertizos sin cerrar para cuadras de caballos, con licen-
cia de construccion de fecha de 03/07/2009 y expediente ADM-URB-OMY-
2008/187.

- lgualmente se han habilitado tres praderas para practicas de entrenamiento.



La reforma de nave a la que se refiere el presente proyecto es la relativa al expediente
ADM-URB-OMY-2008/30, contando el proyecto de Edificio de Oficinas y Recepcién de
Ganado con expediente ADM-URB-OMY-2014/116.

BT DESCRIPCION'DECATACTIVIDAD™

3.1 SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS
AFECTADOS

Los terrenos objeto del presente Proyecto de Actuaciéon se encuentran situados en el
término municipal de Jerez de la Frontera, en la margen derecha de la carretera CA-502,
entre las Localidades de San José del Valle y La Barca de La Florida y entre los puntos
kilométricos 22 y 23 de la mencionada carretera, en paraje conocido como finca Berlan-
guilla, con los siguientes linderos:

Norte: Parcela 2 del Poligono 125.

Sur: Carretera CA-502 y parcela 5 del Poligono 126.
Este: Parcelas 66 y 67 del Poligono 125.

Oeste: Parcela 69 del Poligono 125.

Todas ellas pertenecientes al término municipal de Jerez de La Frontera




Fig. 1. SITUACION COMARCAL
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3.2 CARACTERIZACION FiSICA Y JURIDICA DE LOS TERRENOS

La parcela de actuacién tiene forma irregular, posee una superficie segun escrituras de
1.706.610 m?, con los linderos anteriormente descritos. Su perimetro se representa en la
documentacién gréfica adjunta.

Ocupa la totalidad de las parcelas catastrales siguientes:

Parcela n? 5 del Poligono n? 125 del término municipal de Jerez de la Frontera con una
superficie de 1.624.439 m? con referencia catastral 53020A1250000500001I.

Parcela n® 6 del Poligono n? 125 del término municipal de Jerez de la Frontera con una
superficie de 72.166 m?, con referencia catastral 53020A1250000600001J.

La topografia sensiblemente horizontal, se muestra igualmente con documentacién grafi-
ca adjunta.

El Plan General de Ordenacién Urbana actualmente en vigor en el Municipio de Jerez de
la Frontera, clasifica estos suelos como SNU de Régimen General y SNU de Especial
Proteccién Paisajistica, siendo su consideracién catastral la de labor o labradio en rega
dio. El uso actual de los terrenos objeto de estudio es agricola y ganadero.
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3.3 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD

Los terrenos objeto del presente Proyecto de Actuacion se encuentran a unos 4 km. del
nlcleo de poblacién méas cercano, que es La Barca de La Florida, poblacién pertenecien-
te al municipio de Jerez, con una poblacién que se puede cifrar en unos 4.000 habitantes,
cuya actividad socio-econémica principal es la agricola-ganadera.

En la actualidad los terrenos mantienen una explotacién de algarrobos y olivos con fae-
nas que consisten en el mantenimiento, limpieza y recogida del fruto con un sistema de
riego por goteo con captacién de aguas subterraneas desde dos pozos situados en el
interior de la finca disponiendo de un aporte total de agua para regadio de 5.000 m®
anuales.

Esta actividad convive con una actividad ganadera que incluye la estancia, cuarentena,
cuidado y entrenamiento de caballos. Para ello, parte del terreno también se dedica al
cultivo de forraje para la alimentacién de los caballos, cuadras, pistas de entrenamiento y
distintas naves para almacenaje de productos y maquinaria.

Con el desarrollo del presente proyecto, se quieren legalizar la vivienda del guarda y
otras dependencias para los trabajadores de la finca, construidas bajo la cubierta de una
nave existente, de manera que se generen nuevos puestos de trabajo y se mantengan
los existentes, asi como la construccién de un edificio para oficinas y recepciéon de gana-
do que esté en consonancia con la imagen a nivel corporativo que se quiere dar a toda
la actividad ganadera que se desarrollard en la finca.

Las actividades que se desarrollan en la finca, conducen al manteniriento y creacién de
nuevos puestos de trabajo a dos niveles:

o Trabajo directo en las faenas agricolas de limpieza, mantenimiento, recogida del
fruto de las especies arbéreas plantadas (olivo y algarrobo) y su posterior trata-
miento, asi como los derivados del desarrollo de la actividad ganadera que conlle-
va el cuidado de los animales como es pupilaje, alimentacion, limpieza, entrena-
miento, doma, vigilancia etc.

» Trabajo indirecto por la produccién de materia prima al servicio de la industria tan-
to agro-alimentaria como la cosmética, textil etc.

3.4 CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION EXISTENTE Y DE LA PROPUESTA
Las edificaciones de las que dispone la finca son:

Por un lado se encuentran un conjunto de naves cuyo uso esta relacionado exclusiva-
mente con los trabajos del uso agricola y ganadero de la finca y que comprenden unos
espacios destinados a almacenes.

Otros espacios estan destinados al almacenamiento de las maquinarias y otros equipos
de la explotacion agraria, tales como tractores, equipos de poda, mochilas de fumigacion,
desbrozadoras, remolques, palas para tractores, maquinas para la limpieza de los arbo-
les, asi como tubos y otros elementos necesarios para el riego de la finca.

Para el uso ganadero se disponen de dos tipos de edificaciones, por un lado estan las
cuadras para estancia de unos 120 caballos y por otro una pista cubierta sin cerrar para
entrenamiento de caballos, que puede ser usada ademas y de manera ocasional y siem-
pre sujeta a la correspondiente solicitud de autorizacién municipal para la celebracién de
algun espectéculo publico o actividad recreativa tipo competiciones u otras actividades
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relacionadas con el caballo, dado que por sus dimensiones y superficie (4.545 m2) puede
albergar en su interior esta clase de eventos.

Por (ltimo se dispone de una vivienda unifamiliar de dos plantas de altura, situando en
planta baja una zona de garaje y depoésito de carruajes mientras que en planta alta se
desarrolla exclusivamente la vivienda donde reside el gerente de la sociedad.

En el marco de los nuevos usos propuestos por el presente proyecto se propone legalizar
la construccién, en el interior una de las naves existentes y bajo su cubierta, de una vi-
vienda para el guarda y una zona de descanso para los trabajadores, dado que para el
cuidado y vigilancia de ese nimero tan elevado de caballos se requiere de la permanente
presencia de trabajadores en la finca, al mismo tiempo que se incluye, como se ha dicho,
una edificacién para oficinas y recepcién de ganado.

La finca posee en la actualidad dotacion eléctrica con potencia suficiente y no se con-
templa una ampliacién de la potencia instalada para dar servicio a las nuevas necesida-
des que se plantean con el presente proyecto.

La evacuacion de aguas residuales se realizard conectandola a fosa séptica cerrada con
extraccién de residuos segun se requiera.

El abastecimiento de agua se lleva a cabo mediante prospeccién propia, depdsito y equi-
po de cloracién y control sanitario de los mismos.

3.5 PLAZOS DE EJECUCION

Las obras que se refieren a la vivienda para el guarda y zona de descanso para los tra-
bajadores, se encuentran ejecutadas. Las del edificio de oficinas y recepcion de ganado
estan pendientes de la aprobacién del presente P.A. pero su ejecucién esta prevista se
realicen en un plazo de ocho meses a partir de la obtencién de la licencia municipal de
obras.

A JUSTIFICACION VFUNDAMENTACIONT T
4.1 INSTALACIONES PRECISAS PARA EL DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD

El Art. 52 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia regula la implantacién de
vivienda unifamiliar aislada en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable; en tal
sentido se definen aquellas viviendas al servicio de las explotaciones agropecuarias que
tengan relacién con la naturaleza de la finca.

El objeto de la actividad es la realizacién de edificaciones, construcciones, obras e insta-
laciones para la implantacién de infraestructura, servicios y equipamientos de uso agrico-
la-ganadero, acorde con lo establecido en el Art. 50 b de la misma Ley.




4.2  VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
421 INTRODUCCION

El presente informe pretende resumir los aspectos econémicos de la inversion inicial has-
ta el proyecto de beneficios anuales. Como es de esperar, se basa, en parte, en algunas
suposiciones, si se fundamenta en parte en la experiencia de |a actividad en la comarca
donde se implanta.

4.2.2 IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS

El coste ejecucién material de las obras realizadas en la adecuacion y construccién des-
critas en el punto 3.3 necesarios para el desarrollo de la actividad ascienden a la cantidad
de 63.453,21 € para la vivienda del guarda y otras dependencias y de 158.470,00 € para
el edificio de oficinas y recepcién de ganado, lo que totaliza una inversién total de
DOSCIENTOS VEINTIUN MIL NOVECIENTOS VEINTITRES EUROS CON VEINTIUN
CENTIMOS (221.923,21 €)

4.2.3  VIABILIDAD DE LA EXPLOTACION

La actividad origina el siguiente cuadro de ingresos y gastos:

Ingresos previstos por la actividad agricola que se desarrolla en la finca:
a) De la actividad por el cultivo del algarrobo:

30 Has x 8.000 kg de algarrobas/Ha = 240.000 kg

Siendo un 12% de esta cantidad garrofin y el resto subproducto, obtendriamos los si-
guientes ingresos por su venta:

Garrofin 28.800kg x 5€/kg
Subproducto 211.200 kg x 0,15 €/kg

144.000 €
31.680 €

Lo que hace un total de ingresos de 175.680 €
Con unos gastos estimados del 65% del valor de produccién:
65% s/ 175.680 € = 114.192 €
Lo que significa unos beneficios anuales de 175.680 € - 114.192 € = 61.488 €
b) De la actividad derivada del olivar en cultivo intensivo con regadio:

100 Has x 10.000 kg de aceite/Ha = 1.000.000 kg
Coste de produccién por kg de aceite

1.000.000 kg x 1,55 €/kg = 1.550.000 €

Precio medio de venta del kg de aceite en origen
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1.000.000 kg x 1,70 €/kg = 1.700.000 €

Lo que significa unos beneficios anuales de 1.700.000 € - 1.550.000 € = 150.000 €

Total ingresos derivados de la actividad agricola: 61.448 € + 150.000 € = 211.488 €

La actividad derivada de la explotacion ganadera origina el siguiente cuadro de
ingresos y gastos:

Ingresos previstos:

Pupilaje por caballo: 180 €/mes

Para cien caballos serian:

100 x 180 €/mes = 18.000 €/mes, lo que representaria una cifra anual de:
18.000 €/mes x 12 meses = 216.000 €

Gastos previsibles:

Alimentacién por caballo: 50 €/mes

Para cien caballos:

100 x 50 €/mes = 5.000 €/mes, lo que anualmente supondran:

5.000 €/mes x 12 meses = 60.000 €

Sueldos y seguros de 5 empleados al cuidado de los animales que originan unos gastos
de personal de 120.000 €.

Total ingresos: =216.000 €
Total gastos: 60.000 € + 120.000 € = 180.000 €
Total ingresos derivados de la actlvidad ganadera: 228.000 € - 180.000 € = 48.000 €

En resumen sumando los beneficios de ambas explotaciones, obtenemos unos bene-
ficios que ascienden a la cantidad de:

211.488 € + 48.000 € = 259.488 €

Es decir DOSCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y
OCHO EUROS

4.3 NECESIDAD DE IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE

La idoneidad del lugar elegido para la implantacion viene justificada por la situacion ge-
ografica, distancia a ntcleo urbano, comunicaciones y el escaso impacto ambiental que
en él se produciria y que se justificé en el Proyecto de Actuacién anteriormente presenta-
do y aprobado por el pleno del Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera el 29/01/08.

La implantacién, por tanto, por medio del presente Proyecto de Actuacién y de acuerdo
con la ley 7/2002, cumple los objetivos marcados por ésta:

- La proteccién y potenciacion del paisaje, los valores naturales y culturales, asf
como los espacios destinados a las actividades tradicionales, como es el caso
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del cultivo del algarrobo y del olivo muy extendido en la zona, y todas las acti-
vidades relacionadas con la crianza y cuidado del caballo.

- La proteccién de las vias de comunicacién e infraestructuras basicas del terri-
torio.

- La creacién del equipamiento autorizado.

- La ordenacién de todo uso o instalacién autorizable que asi lo requiera.

4.3.1 DESCRIPCION DE IMPACTOS

En la identificacién de impactos derivados de la implantacién de la actividad de la que es
parte el presente Proyecto de Actuacion, decir que éste se caracteriza exclusivamente
por las acciones encaminadas a dotar al suelo de las condiciones adecuadas para que
pueda implantarse la actividad.

Para la descripcién de los impactos se analizan aguellos que se derivan directamente de
su nueva clasificacién distinguiendo los que se producirdn en la ejecucién de ésta de los
que se producen por la ocupacion efectiva.

4.3.2 IMPACTOS DIRECTOS DERIVADOS DE LA NUEVA CLASIFICACION Y SU
DESARROLLO

4321 IMPACTO SOBRE LAS AGUAS

Los efectos que se produciran tras la ocupacién y desarrollo de la actividad seran:
- Incremento en la demanda de agua potable.
- Incremento del volumen de aguas residuales producido.

Del primero de estos efectos no resultan impactos de consideracion, pues los recursos
disponibles absorben sin efectos ambientales de importancia el incremento de la deman-
da.

Respecto al segundo, el impacto sobre el medio que de esta situacién se deriva, se redu-
ce notablemente por dos razones:

- Las caracteristicas y el escaso incremento en la produccién de aguas residua-

les.
- Existencia de medios propios con capacidad suficiente para tratar este incre-

mento.
4322 IMPACTO SOBRE EL SUELO Y LA GEOMORFOLOGIA

Los usos a implantar no requieren de modificacién del territorio tal y como se encuentra
en estos momentos, dado que se trata de una reforma interior de un edificio existente.

4323 IMPACTO SOBRE LA ATMOSFERA

Los impactos sobre este factor, dado el uso, se reducen fundamentalmente a la maquina-
ria usada en las labores de mantenimiento de la finca y de los vehiculos en los que acce-
den a las instalaciones los propietarios, trabajadores, visitantes y clientes. Estos ya esta-
ban contemplados en el anterior Proyecto de Actuacion aprobado sobre la finca y no su-
ponen un incremento en este sentido.
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4324 IMPACTO SOBRE EL MEDIO BIOTICO

Los terrenos afectados por el Proyecto carecen de valores singulares de vegetacion
fauna, constituyendo un agro sistema cuyas caracteristicas son comunes en todo el
término municipal.

La parcela afectada se ha dedicado tradicionalmente al cultivo de algarrobos y del olivo.

Los impactos sobre la fauna de especies de un agro sistema, aun siendo pobre, son de
magnitud e importancia muy reducidas.

4325 IMPACTO SOBRE LOS CURSOS DE AGUA

La implantacién de la actividad no afecta a los cursos de agua existentes, ni se ven afec-
tados por el régimen hidraulico de éstos.

4326 IMPACTO SOBRE EL MEDIO CULTURAL
No se afecta a valores culturales.
4327 IMPACTO SOBRE EL MEDIO SOCIOECONOMICO

Los impactos sobre el medio socioeconémico carecen de relevancia. Se limitan a la re-
duccién de suelo agrario, pero en términos tan escasos que su repercusion sobre la pro-
duccién final agraria del municipio es insignificante, asi como sobre el empleo agrario;
estos impactos moderados pero de caracter negativo, se compensan ampliamente por el
empleo que genera la actividad que se desarrolla en la finca y por los que demandan el
mantenimiento y conservacién de las nuevas instalaciones.

43.2.8 IMPACTO SOBRE LA FUNCIONALIDAD URBANA

La clasificacién de superficie que propone la actuacion no tiene consecuencias sobre la
funcionalidad urbana.

4.4 COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO

El terreno incluido en el presente Proyecto de Actuacién se encuentra clasificado como
“no urbanizable”, por el Plan General de Ordenacién Urbana de Jerez de la Frontera.

El Art. 52 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia regula la implantacién de
vivienda unifamiliar aislada en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable; en tal
sentido se definen aquellas viviendas al servicio de las explotaciones agropecuarias que
tengan relacién con la naturaleza de la finca.

El objeto de la actividad es la reforma de una edificacién existente para su uso como vi-
vienda para el guarda de la finca y zona de descanso para los trabajadores de la misma,
siendo actividades vinculadas al medio rural, acorde con lo establecido en el Art. 50 b de
la misma Ley.

También en el Art 6.2.1 del PGOU sobre los usos, en el apartado a3), se contempla:



Il Produccion ganadera y avicola, comprende la explotacién de de ganado bovino
(01.21), ovino, caprino y equino (01.22), porcino (01.23), avicultura (01.24) y otras explo-
taciones ganaderas (01.25); excluyéndose los jardines zooldgicos. Se incluyen en este
grupo, a efectos de este Plan, los centros de alojamiento, adiestramiento y sacrificio de
animales de compafifa y domésticos (perreras, guarderfas etc.)

Por otra parte, en el Articulo 12.2.14, apartado ¢) se reconocen como autorizables en

fincas de mas de 100 Has més de una vivienda para trabajadores vinculados a dicha ex-
plotacién.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION SEGUN PGOU

Tipo de construccién Al servicio de la explotacién agraria
Parcela minima en regadio 40.000 m*
Separacién a cualquier edificacién >6=50m
Separacién a linderos o caminos >6=10m
Distancia a nucleo poblacional 2.000 m
Superficie construida maxima en vivienda 300 m*
Superficie construida en almacenes 5 % de la parcela
N? de plantas permitidas 2

CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

Tipo de construccion Vivienda unifamiliar aislada
Superficie de parcela 1.706.610 m*
‘Separacién a otras edificaciones >50m

Separacién a linderos o caminos >10 m

Distancia a nucleo poblacional 4000 m

Superficie construida en vivienda guarda 55,89 m*
Superficie construida en otras dependen- 202,67 m®
cias

Superficie construida en edificio de oficinas 299,00 m?!
y recepcién de ganado

N¢ de plantas sobre rasante 1-2

45  NOINDUCCION DE LA FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS
451 CONDICIONES OBJETIVAS EN RELACION AL LUGAR

En relacién al lugar y a la parcelacién del territorio, no se efectlian parcelaciones urbanis-
ticas, contemplandose una Unica parcela de 1.706.610 m? dedicada toda ella al desarrollo
de la actividad agricola y ganadera actualmente existentes. Para la introducciéon de la
vivienda del guarda y otras dependencias se realizan reformas en el interior de una edifi-
cacion existente, generandose solo una edificacién de nueva planta para el edificio de
oficinas y recepcién de ganado
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CUADRO OE CARACTERISTICAS SEGUN EHE ¥ RC-97
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Refuerzos cuadradillos
40x40x2 mm

ALZADOS CABECERAS

ALZADOS LONGITUDINALES

235

0
w
(2]

SECCION LONGITUDINAL PORTICOS

Cublerta chapa
galvanizada

Correas

Canalon chapa 100x40%2 mm.

galvanizade

Pitar @ 140x4 mm,

Capa de albera
de 15 cm. de eepesor.

Chagpa de anclaje
35x35x1,2 cm.

Zapata de 110x110x110¢m.
+-0.00
el — Ya
1 1
Argueta sumidero - ‘T | |
L= ]

2Zuncho de 30x30 cm.
Terreno compactado

Refuerzes cuadradillos
40x&0x2 rmm,

Cerchaa cuadradillo
50x50x2 mm.

+D.15

Chapa remate de pilar
20x20x1,2 cm.

|
0,20

00
5.00

SECCION TRANSVERSAL PORTICOS
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PROYECTO DE ACTUACION PA’R.&'GEEALIZAQON DE REFORMA DE NAVE PARA

EN PARAJE BERLANGUILA. LA BARQAIDE LA FDA. JEREZ DE LA FRA.
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CUBIERTA VOLADA -

CUBIERTA VOLADA

- —-——CUBIERTA VOLADA

VIVIENDA DE GUARDA Y DEPENDENCIAS VARIAS PARA ACTIVIDADES GANADERAS
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