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1. DATOS DEL PROMOTOR.

D?® Aurora Rodriiuez Eiea, con N.ILLF. n° _, vecina l

I Y ANTECEDENTES.

Se redacta el presente proyecto de actuacion con el fin de poder obtener las
autorizaciones para LA INSTALACION DE NUCLEO ZOOLOGICO
CANINO, en conformidad con la Ley 7/2021 de 1 diciembre de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, que regula la ordenacién del
territorio y el urbanismo en la Comunidad Auténoma, publicada en el BOJA

233, de 3 de Diciembre de 2.021.

Las instalaciones del nucleo zooldgico canino se llevaran a cabo en dos
zonas diferenciadas, una de descanso situada en suelo rustico y otra de ejercicio
situada en suelo urbano. La edificacién sita en suelo rustico dispone de
reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacién con n°® de

expediente municipal 2022/053420/003-102/00008.

Las edificaciones sitas en suelo urbano se encuentran a unos ochos metros
de la vivienda siendo necesaria esta ubicacion debido a los controles que tienen
que llevar la raza de animales que forman el ndcleo zooldgico canino, ademas
hay que tener en cuenta que se trata de unas instalaciones de pequefia relevancia
tratandose de un recinto vallado y usado para que los animales puedan hacer
ejercicio durante el dia.

Junto a las instalaciones existe una vivienda de la propiedad que dispone de
licencia de primera de ocupacion con n® de expediente municipal 2009-033.

El articulo 22 de la citada ley 7/2021, define las actuaciones extraordinarias
como sigue:

1. En suelo ristico, en municipios que cuenten con instrumento de ordenacion urbanistica general o en
ansencia de este, podrin implantarse con cardcter extraordinario y siempre que no estén expresamente
probibidas por la legislacidn o por la ordenacion territorial y nurbanistica, y respeten el régimen de proteccion que,
en su caso, les sea de aplicacion, usos y actuaciones de interés pitblico o social gue contribuyan a la ordenacion y
el desarrollo del medio rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su
localizacion en suelo urbano.

2. Las actuaciones podran tener por objeto la implantacion de equipamientos, incluyendo su ampliacion,
ast como usos industriales, terciarios o turisticos y cualesquiera otros que deban implantarse en esta clase de
suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras y servicios técnicos necesarios
para su desarrollo. Asimismo, vinculadas a estas actuaciones, podrin antorizarse conjuntamente edificaciones
destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la proporcionalidad y vinculacion entre ambas.

3. Las actuaciones extraordinarias sobre suelo ristico requieren, para ser legitimadas, de una
antorizacion previa a la licencia municipal que cualifique los terrenos donde pretendan implantarse, conforme a
los criterios que se establezcan reglamentariamente.
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Durante el procedimiento de antorizacion previa, se someterd la actuacion a informacion priblica y
andiencia de los titulares de los terrenos colindantes y de las Administraciones Pitblicas que tutelan intereses
priblicos afectados, por plazo no inferior a un mes. El plago mdiximo para notificar la resolucion del
procedimiento serd de seis meses y el silencio tendrd efecto desestimatorio.

La resolucion del procedimiento corresponderd al Ayuntamiento, previo informe vinculante emitido por
la Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio cuando la actuacion afecte o tenga incidencia
supralocal conforme a lo dispuesto en el articulo 2.

4. Reglamentariamente, y para concretos y determinados usos o actividades, se podri establecer una
duracion limitada de la cualificacion con la obligacidn de restitucion de los terrenos finalizada la misma.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y aprovechamiento de
cardcter extraordinario del suelo, se establece una prestacion compensatoria que gestionara el municipio y que se
destinard al Patrimonio Municipal de Suelo con una cnantia del diez por ciento del presupuesto de ejecucion
material de las obras que hayan de realizarse, excluido el coste correspondiente a maquinaria y equipos. Esta
cuantia podra ser minorada conforme a los criterios que se establezcan reglamentariamente. Para las viviendas
unifamiliares aisladas serd, en todo caso, del quince por ciento.

Estarin obligadas al pago de la prestacion compensatoria las personas fisicas o juridicas que promuevan
las actuaciones y se devengard con motivo de la licencia urbanistica.

En nuestro caso se trata de una actividad destinada a nucleo zoolégico canino a
instalar en edificaciones existentes, donde se instalaran cuatro perreras con una
capacidad de dos perros por perreras.

La presente documentacién pretende recopilar la informacién técnica y
urbanistica relativa a la instalaciéon en un terreno clasificado por el P.G.O.U.
vigente de Huércal-Overa, (Almerfa) como Suelo No Urbanizable de
Caracter Natural, ( Suelo Rustico segun la LISTA), justificar la concurrencia en
la misma de los requisitos establecidos en el articulo 22 de la Ley Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, aprobaciéon por parte del
Excelentisimo Ayuntamiento de Huércal-Overa, y posterior tramitacion de las
preceptivas licencias municipales.

La actividad de nucleo zooldgico canino se considera por si una actuacion
de interés publico en terrenos con el régimen de suelo rustico, con incidencia en
la ordenacién urbanistica y justifica la necesidad de implantarse en este tipo de
suelo en contacto permanente con la naturaleza. Se llevara a cabo la creacion de
un puesto de trabajo.

Se pretende ofrecer el servicio de Centro de Criadero y cuidado de animales
de compafifa, siendo en nuestro la cria de perros.

En la actualidad se dispone de unas instalaciones totalmente equipadas para
llevar a caba la actividad propuesta, donde se pueden alojar ocho perros de
tamafio pequefio, siendo necesario la colocaciéon de las divisiones a ejecutar con
panel sandwich.
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Zona exterior

Modelo tipo de zona de interior

Prncpalmente la cria serda de cachorros de bichdn maltés que proceden la

linea americana.

El Bichén Maltés es un perro de tamafno pequeio que no pesard mas de
5 kg y no llega a sobrepasar los treinta centimetros.

Gracias a este pequefio tamano es por lo que muchas personas se deciden a
adoptarlo. Por otro lado destaca el pelaje blanco que suele ser muy liso y suave y
que va a requernr los cuidados a los que luego haremos alusion.

PROINSER LEVANTE S.L. | E-mail: proinserlevante@gmail.com




Q PROINSER LEVANTE S.L. Proyectos de Ingenieriay Servicios

Solo posee una capa de pelaje y solo se admite el blanco aunque
encontraremos a veces pelajes con manchas un poco cobrizas, pero el estandar
no lo admite. Los ojos son oscuros, las orejas son largas y caidas y las patas son
cortas y rectas.

3. PROCEDIMIENTO DE AUTORIACION PREVIA DE LAS
ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS.

1. De conformidad con el apartado tercero del articulo 22 de la 1.ey 7/2021, las
actuaciones extraordinarias sobre suelo ristico requieren, para ser legitimadas, de una
antorizacion previa a la licencia municipal que cunalifique los terrenos donde pretendan
implantarse.

2. El procedimiento para el otorgamiento de la antorizacion previa de las
actuaciones extraordinarias en suelo ristico por el municipio se ajustard a los siguientes
tramites:

a) Solicitud del interesado acompaniada de la documentacion relacionada en el
apartado 3. Si la solicitud no resine los requisitos exigidos, se requerird al solicitante para que
subsane la falta o acomparie los documentos preceptivos en el plazo de diez dias, con indicacion
de que si asi no hiciera se le tendrd por desistido de su peticion, previa resolucion que asi lo
declare.

b) En el caso de usos y actuaciones de interés piiblico o social, corresponde al
drgano municipal competente resolver sobre la admision o inadmision a tramite de la solicitud, a
tenor de la concurrencia de los requisitos establecidos en el articulo 22.1 de la 1ey.

¢) Admitida a tramite la solicitud se emitira informe técnico y juridico del
municipio Y se Someterd la actuacion a informacion piblica y  audiencia de las
Administraciones Piiblicas que tutelan intereses priblicos afectados, por plazo no inferior a un
mes, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia. Simultaneamente se practicari
tramite de audiencia de los titulares de los terrenos colindantes, mediante llamamiento
individualizado a las personas propietarias, segin las certificaciones catastrales y del Registro de
la Propiedad solicitadas a tal efecto. En el caso de viviendas unifamiliares aisladas no
vinculadas, serd en este tramite cnando los propietarios de los terrenos colindantes podrin alegar
que la autorizacion de la misma impide el desarrollo o la implantacion de una actnacion
ordinaria en su parcela. A estos efectos, deberd acreditar la efectiva implantacion o el inicio de
la tramitacion de la misma, en su caso.

d) Cuando la actuacion afecte o tenga incidencia supralocal conforme a lo dispuesto
en el articnlo 2 de la 1.ey, se solicitard informe vinculante a la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio, que habra de emitirse en el plago de dos meses, segin lo
previsto en el articnlo 52 de la 1ey.
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¢) La resolucion del procedimiento, aprobando o denegando la antorizacion previa,

corvesponderd al Ayuntamiento. Dicha resolucion serd objeto de publicacion en el Boletin
Oficial correspondiente.

7 Transcurrido el plago de seis meses desde la presentacion de la solicitud en el
Registro del drgano competente para resolver sin que se produzea notificacion de la resolucion del
procedimiento, se entenderd denegada la antorizacion previa.

3. La solicitud contendrd, al menos, la signiente documentacion:

a) La Administracion priblica, entidad o persona, promotora de la actividad, con
los datos necesarios para su plena identificacion.

b) Descripcion detallada de la actuacion que, en todo caso, incluira:

2 Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.

24 Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

711, Caracteristicas socioecondmicas de la actuacion.

. Caracteristicas  de  las  edificaciones,  construcciones, — obras,  viarios,

infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo, con inclusion de las exteriores
necesarias  para la adecnada funcionalidad de la actividad y de las construcciones,
infraestructuras y servicios piblicos existentes en su dmbito territorial de incidencia.

. Justificacion de la necesidad de contar con edificaciones de uso residencial, en su
caso, asi como condiciones que acrediten su proporcionalidad y vinculacion con la actuacion
extraordinaria.

Vi. Plazo de inicio y terminacion de las obras con determinacion, en su caso, de las
fases en que se divida la ejecucion.

¢) Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes exctremos:
2 Utilidad priblica o interés social de su objeto.
24 Viabilidad econdmico-financiera y, en su caso, plazo de duracion de la

cualificacion urbanistica de los terrenos, legitimadora de la actuacion.

7 Procedencia o necesidad de la implantacion en suelo ristico, justificacion de la
ubicacion concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial y ambiental, asi como de
las medidas para la correccion de los impactos territoriales o ambientales.

0. Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo ristico,
correspondiente a su situacion y emplazanmiento.

. No induccion de la formacion de nuevos asentamientos.

vi. Medidas para garantizar la integracion territorial, ambiental y paisajistica de
la actuacion.

d) Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estardn
constituidas por:
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2 Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de

suelo ristico.

1. Pago de la prestacion compensatoria en suelo ristico, de acuerdo con lo regulado
en el articulo 22.5 de la 1 ey.

1. Solicitud de licencia urbanistica nunicipal en el plago mdximo de un asno a
partir de la autorizacion previa de la actuacion extraordinaria. El transcurso de dicho plazo
determinard la caducidad de la antorizacion, sin necesidad de acto aplicativo alguno.

0. Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacion de la
actuacion y permitan una adecuada valoracion de los requisitos exigidos.

4. La antorizacion previa se someterd a los siguientes criterios:

a) Cuando la actuacion afecte a terrenos pertenecientes a mds de un término
municipal, el procedimiento  habri de  tramitarse  simultineamente en los  distintos
Ayuntamientos. A estos efectos, el Ayuntamiento en el que se presente la solicitud de
antorizacion la remitird a los de los restantes municipios para su tramitacion y aprobacion. Los
tramites de informacion al priblico, solicitud de informes y publicacion seran llevados a cabo por
el Ayuntamiento en el que se presento la solicitud, dando cuenta a los restantes del resultado de
dichos tramites.

b) No  requeriran antorizacion previa aquellas actuaciones para las que la
legislacidn sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion con la ordenacion
urbanistica. En estos supuestos serd preceptivo un informe de compatibilidad urbanistica en el
procedimiento de antorizacion sectorial de la actuacion. El informe serd solicitado por el drgano
administrativo al que corvesponda antorizar la actuacion y sera emitido en el plago mdximo de
un mes por los Ayuntamientos en cuyo término municipal pretenda implantarse. La
antorigacion sectorial de la actuacion por la Comunidad Antonoma tendra el alcance y los
¢fectos de la autorizacion previa.

Cuando dichas actuaciones afecten o tengan incidencia supralocal conforme a lo dispuesto
en el articulo 2 de la Ley, el procedimiento sectorial requerird informe vinculante emitido por la
Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio.

Tampoco  requeriran — antorizacion previa las actuaciones  promovidas por las
administraciones priblicas en ejercicio de sus competencias. En el tramite de concesion de licencia
0 procedimiento que lo sustituya, en su caso, se acreditaran los extremos recogidos en las letras
i a vi del apartado tercero, asi como se recabard el informe vinculante emitido por la
Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio cuando dichas actuaciones
afecten o tengan incidencia supralocal.

5. Cuando la ordenanza municipal asi lo regule, el promotor de la actnacion podri
solicitar la tramitacion conjunta de la antorizacion previa y la licencia de obras, debiendo
aportar la totalidad de la documentacion requerida para ambos procedimientos. La resolucion
finalizadora habri de contemplar tanto las determinaciones relativas a la autorizacion previa
como a la licencia de obras. No cabrd la tramitacion conjunta en los supuestos contemplados en
el apartado anterior.
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3. DESCRIPCION DETALLADO DE LA ACTUACION

La actividad que se pretende implantar es la de NUCLEO ZOOLOGICO
CANINO, ya que se trata de una instalacion que aloja, mantiene, cria y vende
animales, no siendo esta la actividad prncipal y carece de una ordenacién
especifica como explotacion ganadera.

La ubicacion se llevara en las actuales imnstalaciones que dispone el
promotor, siendo necesario la divisién mediante paneles tipo sandwich de 3 mm
de espesor. Se dispone de una parcela adecuada con espacio suficiente para la el
ejercicio de la actividad. Ademas cuenta con una zona vallado para el ejercicio
diario junto a la vivienda de la propiedad y sita en suelo urbano. Dicha actuacién
se recogerd en el proyecto de Instalacion a aportar con posterionidad.

3.1. Situacion, emplazamiento y delimitaciones de los terrenos
afectados.

Tal v como se puede observar en la documentacidon que se adjunta, el
promotor pretende obtener la licencia de obras y actividad para la instalacion de
UN NUCLEO ZOOLOGICO CANICO que se ubicari en el Paraje La Loma
y que corresponde con parte de la parcela 17 del poligono 43 con referencia

catastral 04053A043000170000XH v 04053A043000170001M].
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La finca se encuentra junto al nucleo urbano de La Loma, dista unos 1.200
metros del nicleo urbano de Santa Maria de Nieva y unos 4 km del nicleo urb
ano de Huércal Overa. Linda al Este, con el camino de acceso que conecta con
la Ctra. A-327, PK 27+-350, al Sur y Oeste con la parcela 18 y al norte con la
parcela 16, todas ellas del poligono 43.
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Segun la Ley 3/2014, de 1 de octubre, de medidas normativas para reducir
las trabas administrativas para las empresas, que modifica diversos puntos de la
Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, se engloba en la
Categoria 13.55 del Anexo I1I, (Centro para fomento y cuidado de animales de
compafita que comprende los centros de criadero de perros) siendo el
Instrumento de Prevencién Ambiental: CALIFICACION AMBIENTAL. Por
lo que segtin el articulo 43 de la Ley 7/2007 corresponde a los Ayuntamientos la
tramutacion y resolucion del procedimiento de Calificacién Ambiental, siendo en
este caso el 6rgano competente, el Excmo. Ayuntamiento de Huércal-Overa.

D*. Aurora Rodriguez Egea dispone del uso de la finca en propredad.

La edificacién se situard sobre la finca registral 49.366 del municipio de
Huércal-Overa.

El acceso a la pafcela se realiza desde el punto kilométrico 27+350 de la
Carretera de la Junta de Andalucia AL 317 que conecta con el camino que llega

h‘élStﬂ L’el fiﬂCﬂ.

Las coordenadas U.T.M. 30 ETRS 89 aproximadas son: X=589.718, Y:
4.145.076.

La actividad estara situada a una altitud media de 505 m sobre el nivel del

mar.
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Se presenta plano de Situaciéon, donde se refleja la ubicacidon de las
edificaciones, la finca en la que llevara a cabo la actividad, gratiando
exhaustivamente la forma y dimensiones sobre la siguiente planimetria:

- Plano de situacién a escala 1:10.000
- Fotogratia 4rea del PNOA a escala 1:1.000

En ellos se puede observar la ubicacién de la actividad, asi como las
distancias a linderos, edificaciones y otros edificios de interés.

- Vivienda mis cercana (Propredad) ..oovvieocinniiiniiiiciinnnnn. 7,91m.

= Niviendsonis corpins (Pareeli 99 ..owsenmissmsimisrusssiss 52,50 m
= Ctra, AL-8102 (distancia superior 2.25 M) . cesvonsvrrsssssmsnvaesonssss 92 m.
= Nidleo urbano de Tia Loma (Zona dé patio)... .. coinc sivsis v 0 m.

- Nicleo urbano de La Loma ( Zona de descanso) .................... 270 m

3.2. Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

La parcela tiene forma rectangular con orientaciébn norte-sur, sin
desniveles de consideracidon. Con la actuacion no se modifica, estando
ligeramente inclinado hacia el Sur permitiendo un fici drenaje de las aguas

pluviales.
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Fotografia aérea de la finca

Se presenta documentacién donde se puede constatar que los terrenos

pertenccen a D*. Aurora Rodsiguez Egea con o°

# L

La finca corresponde con la finca registral n® 49.366 1nscrita en el Registro

de la Propiedad de Huércal-Overa.

La superficie de la finca repistral es de 37.230 m-.

PARCELA de terreno de suelo no urbanizable SNU-1, nicleos de
poblacion y suelo no urbanizable SNU, caracter natural, en el Paraje de la
Perulera también conocido por la Loma, Diputacién de la Perulera, de este
término municipal de Huércal-Overa, de treinta y sicte 4reas, veintitrés
centiareas. Linda: Norte, Angel Garcia Artero; Este, Carretera y Garcia-Egea,
Sociedad Limitada; Sur, Jos¢ Antonio Parra Zurano y Garcia-Egea, Sociedad

Limitada; y Ocste, José Antonio Parra Zurano.—---=-«- _

Registro.- Tomo 1.096, folio 108, finca 49.366, inscripcion 2.-------------
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A continuacion se aporta datos catastrales de la finca segin Consulta
Descrptiva y Grafica, correspondiendo con parte de la parcela 43 del poligono

17 del municipio de Huércal Overa:

Referencia catastral 04053A043000170000XH I 1

Localizacion Poligono 43 Parcela 17
PERULERA. HUERCAL-OVERA (ALMERIA)

Clase Ristico

Liso principal Agrario

Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta dase [urbano y ristice)

Localizacion Poligono 43 Parcela 17 ;
PERULERA. HUERCAL-OVERA (ALMERIA)

Superficle grafica 5.789 m*

Subparcela Cultivo/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?
c 0O- Olives secano 0z 1.117
d AM almendro secano 05 1.415
e Q- Qlives secano 02 1.028
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Informacion Grafica
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Las coordenadas UTM Huso 30 del edificio que se destinara a zona de
descanso, almacén de los alimentos, productos de limpieza y vehiculo de

transporte son las siguientes:

Coordenadas UTM
Punto X Y
1 589.718,51 4.145.076,70
2 589.710,81 4.145.071,05
3 589.716,50 4.1450.63,30
4 589.724.20 4.145.068,94

Situacion del Almaceéen

Normativa de aplicacion:

e PGOU de Huércal-Overa. El terreno esta clasificado segun el PGOU de
Huércal-Overa como suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural la

zona destinada al drea de descanso y Suelo Urbano Consolidado el drea de
ejercicto.
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e Segun el Plan del Terntorio del Levante Almernense la finca no tiene

proteccidon alguna, seglin documento de aprobacién definitiva, decreto

P 7
La Parata « Rambls
. Gzmalna
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3.3. Caracteristicas socioeconomicas de la actividad.

Todas las instalaciones forman parte del nicleo zooldgico canino con la
tinalidad de llevar a cabo la actividad de cria de animales y comercio al por
menor de pequefios animales.

La actividad se llevara a cabo en las instalaciones ya existentes que dispone
la propiedad y que se corresponde con el epigrafe de hacienda 069 de otras
explotaciones ganaderas para la parte de cria y en el epigrafe de hacienda 659.7
para el comercio al por menor de pequefios animales.

3.3.1. Poblacion y actividades econdémicas.

El municipio de Huércal-Overa es una localidad situada en el nordeste de la
provincia de Almerfa. Ha experimentado en el ultimo lustro un incremento
poblacional notable, por lo que en contraste con otros municipios de la
provincia, el crecimiento demografico viene siendo continuo.

En la siguiente tabla se recogen datos concretos del municipio
pertenecientes al afio 2.021 (Fuente: Instituto Estadistica de Andalucia):
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| Poblacién
Poblacién total. 2021 19.744
Poblacion. Hombres. 2021 9.799
Paoblacién. Mujeres. 2021 9.945
Paoblacion en nicleos. 2021 17.798
Poblacion en diseminados. 2021 1.946
Edad media. 2021 41,9
Porcentaje de poblacion menor de 20 afios. 2021 216
Porcentaje de poblacién mayor de 65 afos. 2021 17.9
Variacion relativa de la poblacion en diez anos (%) 2011-2021 g3
Sociedad
Centros de Infantil. Curso 2019-2020 1"
Ceniros de Primaria. Curso 2019-2020 5
Centros de Ensefianza Secundaria Obligatoria. Curso 20139-2020 3
Centros de Bachillerato. Curso 2019-2020 2
Centros C.F. de Grado Medio. Curso 2019-2020 2
Ceniros C.F de Grado Superior. Curso 2019-2020 2
Centros de educacion de adultos. Curso 2019-2020 3
Numero de extranjeros. 2021 4.004
Principal procedencia de los extranjeros residentes. 2021 Marruecos
Porcentaje que representa respeclo total de extranjeros. 2021 248
Emigraciones. 2020 620
Inmigraciones. 2020 1.010
Macimientos. 2020 158
Defunciones. 2020 202
Matrimonios. 2020 38
Bibliotecas plblicas. 2019 1
Centros de salud. 2021 1
Consultorios. 2021 4
Viviendas familiares principales. 2011 5.633
Transacciones inmobiliarias. Vivienda nueva. 2020 5
Transacciones inmobiliarias. Vivienda segunda mano. 2020 175
Numero de pantallas de cine. 2021 0
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Agricultura
Cultivos herbaceos. 2020

Superficie dedicada a cultivos herbaceos (ha) 2.147
Principal cuitivo herbaceo de regadio Lechuga
Principal cultivo herbaceo de regadio (ha) 955
Principal cultivo herbaceo de secano Avena
Principal cultivo herbaceo de secano (ha) (-1
Establecimientos con actividad econémica. 2020

Sin asalariados 741
Haslta 5 asalariados 457
Entre 6 y 19 asalariados 92
De 20 y mas asalariados 38
Total establecimientos 1.328
Transportes

Vehiculos turismos. 2020 10.934
Autorizaciones de transporie: taxis. 2017 6
Autorizaciones de transperie: mercancias. 2017 935
Autorizaciones de transperie: viajeros. 2017 45
Vehiculos matriculados. 2020 487
Vehiculos turismos matriculados. 2020 260
Turismo

Hoteles. 2019 2
Hostales y pensiones. 2019 3
Plazas en hoteles. 2012 104
Plazas en hostales y pensiones. 2019 102
Cultivos lefiosos. 2020

Superficie dedicada a cultivos lefiosos (ha) 3.818
Principal cultivo lefioso de regadio Naranjo
Principal cultivo lefioso de regadio (ha) 624
Principal cultivo lefioso de secano Almendro
Principal cultivo lefioso de secano (ha) 1.250
Principales actividades economicas. 2020

Seccion G. Comercio al por mayor y al por menor, reparacion de vehiculos de motor y motocicletas 412
Seccion F Construccién 168
Seccion |. Hosteleria 119
Seccion M. Actividades profesionales, cientificas y técnicas 11
Seccién H. Transporte y aimacenamiento 85
Otros indicadores

Oficinas de entidades de crédito. 2020 8
Consumo de energia eléctrica (MWh) (Endesa). 2020 60.974
Consumo de energia eléctrica residencial (MWh) (Endesa). 2020 26.264
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Con respecto a las actividades desarrolladas en el municipio, los puncipales
polos econdémicos es el sector de la ganaderia y servicios, generando tanto de
forma directa como indirecta, riqueza y empleo estable.

5 H16] ¥ =g

3.3.2. Caracteristicas socioecondomicas de la actividad.

La actividad que se propone infiere de forma directa en la actividad socio-

economica y cultural del municipio.
Fomenta la integracton con el ambito rural.

Se trata de una actividad que no satura ningiin uso del entorno, sino que lo

enriquece.
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Se dispondra de todos los recursos de tipo matertal necesarios para
desarrollar la actividad. Se dispone del terreno y las edificaciones. En cuanto a
los recursos econdmicos, se partira principalmente de los fondos propios del
promotor, disportendo en la actualidad de las instalaciones, tres perras y un

P er1ro.
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Para la puesta en funcionamiento de la actividad se recurrira a empresas
externas especializadas, bajo la direccién de personal directivo de la sociedad

promotora-
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3.4 Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e
instalaciones.

3.4.1. Actividad a desarrollar.

La actividad a desarrollar es de Instalaciéon de Nucleo Zoolégico Canino,
ubicado una parte en suelo urbano destinada al uso de ejercicio y proximo a la
vivienda debido a su necesidad para el correcto manejo de los animales y otra
parte en suelo rastico.

3.4.2. Plazo de inicio y finalizacién de las obras.

Toda vez, que el plazo de inicio de las obras se encuentra inevitablemente
vinculado a la preceptiva aprobacién municipal de este documento, cuya
tramitacion administrativa queda regulada en el art. 22 de la LISTA, y a la
posterior autorizacion, por parte del Ayuntamiento de Huércal-Overa, de las
licencias urbanisticas de instalacion y obra, la determinacion del plazo de inicio
de las obras sélo sera posible a partir de dichas autorizaciones. En base a lo cual,
y una vez cumplimentados los requisitos legales y administrativos, se procedera
en un plazo no superior a 12 meses desde la aprobaciéon de la actuacion
extraordinaria a solicitar licencia de obras. Una vez obtenida, se otorgaran por un
plazo determinado tanto para iniciar como para terminar los actos amparadas en
ella que, en virtud del Art.22 del Decreto 60/2010 de 16 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, se entenderan
bajo la condicién legal de la observancia de un afio para iniciar las obras y de tres
afios para la terminaciéon de éstas, pudiéndose conceder prorrogas previa
solicitud

3.4.3. Descripcion de las instalaciones.

La instalaciéon estara compuesta por cuatro perreras en la zona de
descanso con una capacidad de dos perros por cada una de ellas y una zona de
ejercicio. Junto a la zona descanso existe un almacén diafano, para acopio de
alimentos y otras necesidades.
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Las superficies seran las siguientes:

Descripcidon Supertficie
Perrera 1 1,65 m”
Perrera 2 1,65 m*
Perrera 3 1,65 m®
Perrera 4 1,65 m’
Almacén 77,40 m”
Util total 84,00 m’

Construida total 91,85 m’

El patio ocupa una superficie de 2225 m® abierto a tres lados,

disporiendo de una cubierta de chapa galvanizada de color blanco con panel
sandwich que cubre la mitad del mismo.

=
e e =
f— 2
= =
= =
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- =
=
=
=
—
Area de descanso y almacén Zona de giercicio en el exterior

Esquema del niicleo
3.4.4. Memoria constructiva.

Estructura vertical formada por muros de fabrica de bloques de hormigon
cara vista, tomado con mortero de cemento.

La estructura de la cubiterta estd resuelta con vigas metédlicas de diversas
secciones, con cubierta ejecutada con chapa galvanizada de panel tipo saindwich.

Las carpinterias estan formadas por puertas v ventanas de aluminio lacado y
acero galvanizado, segun disposicion.

El pavimeﬂto del almacén es de solera de horrnigéﬂ fratasada.
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Vistas Laterales
La zona de reposo estara formada por separaciones de panel sindwich
stendo el nimero de animales maximo de 8 perros y estarin equipados de forma

stmilar a las fotografias siguientes, ubicindose en el interior del edificio, segin
documentacion grifica adjunta.
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SANEAMIENTO

TLas aguas residuales debido a la imposibilidad de conectar con la red de
alcantarllado, ya que se trata de una edificacion aislada en el medio rural, los
residuos se verterin a un depdsito compacto y estancos del cual se aporta
caracteﬁstjcas, situacion ¥ dimensionamiento del equipo compacto. Se trata de
un depébsito compacto estanco con unas dimensiones de @ 1100 mm, una
longitud de 2150 mm, una altura de 1200 mm y una capacidad de 2.000 litros.
Las caracteristicas estan basadas en la ley de vertidos segtin Real Decreto
849/1986, fabricado bajo normas del Sistema de Gestiéon de Calidad ISO
9001:2000, y normas DIN 1999, UNE-EN 858-1 y UNE-EN 852-2.

Los residuos seran retirados y gestionados periddicamente por un gestor
autorizado.

Se adjunta fotografia de ubicacién y certificado del depésito instalado.

Ubicacion del depésito estanco exastente

X: 589722 ;Y: 4.145.063

Tipo de pésito mnstalado
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Potiest
5 O, c €

Directiva *_‘-l3}'63 CEE
DECLARACION DE PRESTACIOMES A LA NORMA UMNE EN 12566-1

Faliestsur 5.1
Fol. Ind Santa Barbara P1S-26
41580 Casariche (Sevilla)
DECLARA BAJO 5L RESPONSABILIDAD QUE EL PRODUCTC

FB1200 (4 HAR)

CURPLE LOS REQUISITOS DE LA NORMA

LIME EM 12566-1
APLICACIONES

Fosa con filtro biolégico de 1200 litros (4 hab) aerohica pars peguefas
instalaciones de cepuracion de aguas residuales, para paklaciones de
hasta 50 hohitantes, conn® serie 47/02/11 y fabricada bajos los
estandares do calidad 150 20012015

CONDICIOMES ESPECIFICAS

Lz presente declaracidn de conformidad de Marcado CE, se he sometido a
los sipuientes ensayos iniciales tipo conforme a los requisitos de la narma
armonizada UNE-EM 12566-1;2000+A1:2004, seglin el Sistema de
Evaluacién 3, en AIMPLAS, Organismo Notificado n2 1842, segin informe
de Producto Tipo n? 0007/17 emitida a fecha 22/02/09, v cumple los
requisitos de las caracteristicas esenciales de la norma EM 125661 en
cuanto a CAPACIDAD, ESTANMQUEIAD v EFICACIA HIDRAULICA,
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Directiva 93/68 CEE
Tabla de las caracteristicas esenciales exigidas en la norma UNE

EN 12566-1 y que deben de cumplir los productos.

Estanqueidad Estanca
Eficiencia hidraulica Conforme | Ensayo realizado
Capacidad nominal 1.2 m3 por AIMPLAS
Durabilidad Conforme
) Medidas FB
‘Didmetro 1.00 m
Longitud | 16m
Tuberias ] 110 mm

Y para que asi conste a los efectos oportunos, emite la presente
declaracién en

Casariche, a .....20. de noviembre............... de 2017.......
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La zona de patio se ubica en suelo urbano consolhidado, esta ejecutada con
malla plegada en color blanco, con estructura de cuadrados metalicos y cubricion
de una parte mediante chapa galvanizado de panel tipo sindwich.

La solera es de hormigdn con tuberia de PVC para recogida de aguas

conectada con el depdsito estanco.

4. JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION

El planeamiento general vigente en Huércal Overa es el Plan General de
Ordenacidon Urbana (PGOU) aprobado definitivamente en techa de 27/11/2009
por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio v Urbanismo de
Almeria, y posteriores documentos complementarios.

Para el desarrollo de este punto se estard acorde a lo expresado en el art.
111 del PGOU de Huércal-Overa, y en consonancia a los requisitos exigibles a
las actuaciones de interés publico recogidos en el Art. 221 de la LIST.A. en
tanto en cuanto considera que son actuaciones de interés publico en terrenos
con el régimen del suelo ristico aquellas actividades de intervencion singular con
incidencia en la ordenacién urbanistica en las que concurran una sere de
circunstancias:

o) Utiidad publica o interés social.

b)  Procedencia o necesidad de implantacidén en suelo rustico.

¢  Laactuacidn debera ser compatible con el régimen del suelo
rastico.

d  No inducir a la formaciéon de nuevos asentamientos.
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Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de edificaciones,
construcciones, obras e instalaciones para la implantacién en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi como para usos
industriales, terciarios, turisticos no residenciales u otros analogos.

4.1. Utilidad publica o interés social de su objeto.

Segtin el Art. 22 de la LIS T.A., las actuaciones de utilidad ptblica o
interés social requieren de la aprobaciéon de una Autorizacién Previa (del que
forma parte la presente Memoria) y el otorgamiento de la preceptiva licencia
urbanistica, objetivo posterior a este Proyecto.

Asi mismo, segun el Art.118 del PGOU de Huércal-Overa se entiende que
concurre el requisito de utididad publica o interés social cuando se dé, entre
otros, el supuesto de que generc efectos positivos relevantes vy duraderos sobre la
economia local, o en puestos de trabajo.

En cuanto a la procedencia o necesidad de implantacién de la actividad en
suelo ristico, se hace la observacion que la propia actividad de Nucleo
Zooléoico Camino justifica por st misma la procedencia de la implantacién en
este tipo de suelo, teniendo en cuenta ademas que la obra civil ya se encuentran

terminadas dESdﬁ hace més de diez 4N0s.

Lemtet| @ Gprasomeninn, Eushs Jssniortzs ) Godeme Vaacs. 305Eusia0l PIINE Camagrats | Geadgio oe Catatin,® (CTC) © 16N PROA D
SITUACION (Ortofoto PNOA. Afio 2.013)
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En funcién de lo expuesto anteriormente se puede concluir, que en la
actuacion pretendida concurren requisitos de utilidad publica o interés social,
puesto que el mero de hecho de la puesta en funcionamiento de la actividad
puede generar efectos positivos relevantes y duraderos sobre la economia local,
posibilitando la creaciéon de un puesto de trabajo.

No se trata de una actividad de intervencién singular con incidencia en la
ordenaciéon urbanistica, trataindose de una actuaciéon que tal y como se ha
justificado anteriormente es compatible con el régimen dispuesto en la ley
7/2021 para la categoria de este suelo y con la actividad en cuestiéon no se induce
a la formacién de nuevos asentamientos, siendo necesario para su implantacion
un lugar adecuado.

No se trata de una edificacidon, construccidon, obra o instalacién que
pretenda la implantacién en este suelo de infraestructuras, servicios, dotaciones,
equipamientos, usos industriales, terciarios, turisticos no residenciales u otros
analogos.

Esta actuacién no constituye un limite a actuaciones futuras de
crecimiento para el municipio de Huércal-Overa y en especial para la pedania de
La Loma .

4.2. Inversion necesaria para la instalacion de la actividad .

La inversion necesaria sera la instalacion de paneles sandwich para la
separacion de las cuatro perreras.

4.3. Viabilidad economica-financiera de la actividad.

Para la obtencidén de los resultados del estudio econdémico, analizaremos
los diversos capitulos que lo componen, teniendo en cuenta que se trata de una
adaptacion de una nave que cuenta en la actualidad con todos los servicios e
infraestructura necesaria.

1. Inversion.-

Obra civil ................ 12,20 m” de panel sandwich 488,00 €
Instalaciones ............ Comederos, bebederos, casitas 200,00 €
Total 688,00 €

La inversion de la obra civil e instalaciones es de seisciento ochenta
y ocho euros.
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2. Costos de actividad (estimacién anual)

Mano de obra

Personal (1 personas x 1200 €/mes) 12.000 €
Gastos Comerciales
(electricidad, agua, seguros, teléfono)..................ooooia.. 600 €
Gastos en alimentacién de 8 perrosa 15€/mes .................. 1.440 €
VACUNAS ettt 160 €
S 5 s - 1's Lo R 3.200 €
Comprade animales ... 3.200 €
Total 20.600 €
3. Ingresos (estimacidon anual)
Venta de animales a 650 €/cachorro
Se disponen de 6 perras x 3 cachorros x 2 partos ............ 23.400 €
4. Resumen (estimacion anual)
Ingresos anuales 23.400 €
Gastos anuales 20.600 €
Beneficio bruto (Anual) 2.800 €
CUADRO DE FLUJOS DE CAJA
Afio Inversion (€) Cobros (€) Pagos (€) Flujos de caja
©

0 0688 -688

1 23.400 20.600 2.800

2 23.400 20.600 2.800

3 23.400 20.600 2.800

4 23.400 20.600 2.800

5 23.400 20.600 2.800

0 23.400 20.600 2.800

7 23.400 20.600 2.800

8 23.400 20.600 2.800

9 23.400 20.600 2.800

10 23.400 20.600 2.800

PROINSER LEVANTE S.L. | E-mail: proinserlevante@gmail.com




Q PROINSER LEVANTE S.L. Proyectos de Ingenieriay Servicios

Como criterio de Rentabilidad de la inversion se va a utilizar el Valor
Actual Neto (VAN), y la Tasa Interna de Rendimiento (TIR)

VALOR ACTUAL NETO (VAN)

Este indice nos va a indicar la ganancia neta generada por el proyecto,
para un tipo de interés elegido, siendo viable cuando el VAN sea superior a cero.

Para un interés del 6 % el VAN sera:

Rj 2800 2800 2800 2800
VAN 69 = K + T — = -
(/0) z:1—1(1+i)1 (1+40.06)1 (140.06)2 ~ (1+0.06)3 = (1+0.06)*
2800 2800 2800 2800 | 2800 | 2800 _ 19.920Eur
. uros

(1+0.06)5 ' (1+0.06)6 ' (1+0.06)7 ' (1+0.06)8 (1+0.06)° (1+0.06)10

Luego la inversion es rentable.

TASA DE INTERES DE RENDIMIENTO (TIR)

La inversién es rentable cuando el TIR, sea superior al tipo de interés al
cual el inversor puede conseguir recursos financieros.
El TIR es aquel interés que hace cero el VAN.
VAN (r) =0

r = Tasa Interna de Rendimiento

Resultado de los calculos, que la Tasa Interna de Rendimiento es del
406 % lo cual nos indica que la inversiéon nos produce un interés superior al que
podriamos obtener en cualquier entidad financiera, por tanto es rentable.

El plazo de duracion de la calificacién urbanistica, segun el Art. 22.4, de la
ley 7/2021 de 1/12 de Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
debera ser limitada con la obligacion de restitucién de los terrenos finalizada la
misma, siendo en nuestro caso de diez afos, aunque renovable, siendo este el
tiempo indispensable para la amortizacion de la inversiéon que requiere su
materializacion, no procediendo derecho a indemnizacion.

4.2.1. Plazo de cualificaciéon urbanistica.

El plazo de duracion de la cualificacion urbanistica de los terrenos para el
desarrollo de la actividad esta estimado en diez afios.
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4.3. Procedencia o necesidad de implantacion en suelo no
urbanizable.

En relaciéon con las medidas adoptadas que conllevan correccién de
impactos territoriales o ambientales la edificacién se encuentra ejecutada que se
encuentra adaptada a la a donde se consigue un escaso impacto visual. Por otro
lado, en cuanto a la implantacién del edificio este queda integrado con los
elementos naturales existentes.

Se justifica la implantaciéon de la actividad en la finca propuesta, entre
otros factores por las caracteristicas propias del terreno, cerca a la naturaleza y a
nucleos urbanos, disponiendo de la infraestructura necesaria junto a la finca.

4.4. Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de
suelo no urbanizable.

Partiendo de la condiciéon de la utilidad publica e interés social de la
Actividad a implantar, en nuestro caso, en suelo rustico, en consonancia con lo
justificado en los puntos anteriores, y al objeto de clarificar la compatibilidad con
el régimen urbanistico del suelo que le corresponde, en virtud de su situacién y
emplazamiento, a la actividad que nos ocupa, se estara a lo regulado en los Art.
22 de la LISTA, asi como al Art. 111 del vigente P.G.O.U. de Huércal-Overa,
relativo a los requisitos exigibles para la admisién a tramite de Actuaciones
Extraordinarias de interés publico, en donde se dice que la compatibilidad con el
régimen urbanistico para que el uso sea autorizable debera cumplir las
disposiciones de las normas que les sea de aplicacién.

La instalacién cumple con los siguientes requisitos:

- Ser adecuados y proporcinales al uso al que se vincula.
- Es una actividad que tiere caracter de aislada.

- Tiene una sola planta.

- Las construcciones cuidan la estética del cojnunto adecuandola a su
ubicacion, de forma que queda integrada en el entorno.

- Se evita la limitaciéon del campo visual y la desfiguracion del paisaje, ya
que no afecta a lugares de interés paisajistico.
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De los requerimientos anteriores queda justificado su cumplimiento en el
conjunto del documento que se redacta.

Las condiciones de ejecucién de actuacion de interés publico segun el
PGOU de Huércal-Overa son los que se indican en el articulo 118, apartado
3.c). Usos compatibles. Actuaciones de interés publico. (Innovacién numero 6,
modificacién puntual no estructural del PGOU )

Clase de suelo y categoria.- Suelo Rustico.

Parcela minima: No existe. En nuestro la parcela es de 37.230 m”
Inscrita en el registro de la Propiedad de Huércal-Overa con el nimero 49.366.

Altura maxima: 2 plantas o 8 metros. El numero de plantas es de una,
siendo la altura maxima de 2,57 metros.

No se disponen sétanos.

Distancia minima a linderos y bienes de dominio publico: 2 metros.
En nuestro, la edificacion la distancia al lindero mas proximo de 5,05 m.

Distancia minima a suelo urbano y urbanizable: 500 metros. Podran
autorizarse a una distancia inferior siempre que su ubicaccién quede
perfectamente justificado. En nuestro caso la distancia es inferior a 500 metros
justificindose la actuacién ya que es necesario que por el tipo de actividad los
animales deben de llevar unos controles y se aconseja que estén junto a la
vivienda del cuidador En nuestro caso el nucleo mas préximo es el nicleo de La
Loma, ubicandose a 2,69 metros, si bien, se queda justificada su ubicacion,
cumpliendo con lo establecido en el articulo 118 del PGOU.

Indicar que la distancia desde la carretera AI.-317 hasta la edificacion es de
92 mts.

Con todo lo anterior, creemos que quedan justificados los extremos
seflalados en los articulados y la compatibilidad, por tanto, de la
actuacionprevista con el régimen urbanistico del suelo de aplicacion.
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4.6 Compatibilidad con el suelo urbano consolidado.

La actuacion a legalizar en suelo urbano es un recinto vallado que se
destina al ejercicio de los animales, que no modifica las condiciones urbanisticas
actuales..

Ordenanza de aplicacion. Articulo 98 del PGOU de Huércl-Overra,
nucleos con actividad ganadera, La Loma.

El uso es compatible es con el residencial.
Parcela minima:. 200 m?
Ocupacion maxima de la parcela: 60 %

Altura maxima de la edificacion: 2 plantas

4.6. No induccion a la formacion de nuevos asentamientos.

El Articulo 25 del Proyecto por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
7/2021 de 1 de diciembre de impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia indica las Medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos
siendo estas las siguientes:

1. Con cardcter general, se entenderd que inducen a la formacion de nuevos
asentamientos en suelo ristico los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su Situacion respecto de
asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de cardcter urbanistico puedan llegar a generar
dindmicas de utilizacion del territorio o demandas de infraestructuras o servicios colectivos
impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

2. Sin perjuicio de que el instrumento de ordenacion del territorio o wurbanistico
establezca condiciones mids restrictivas, se considera que la ejecucion de las siguientes actuaciones
induce a la formacion de nun nuevo asentamiento en suelo ristico:

a) La division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mds lotes en
la que concurra alguna de las signientes situaciones:

1°. Que alguna de divisiones resultantes tenga superficie inferior a lo establecido en la
legislacion agraria, ambiental o similar, sin perjuicio de las excepeiones previstas en dichas leyes.

2% Que, en el supuesto de fincas agrarias en regadio, las divisiones resultantes, asin
cumpliendo la unidad minima de cultivo, no cuenten con el aprovechamiento hidrdulico
antorizado.

3% Que, aun cumpliendo las divisiones resultantes la superficie minima establecida en
la legistacion agraria, ambiental o similar, existan datos objetivos que acrediten que se trata de
parcelacion de naturaleza urbanistica, tales como la aparicion de publicidad para la venta de
las parcelas con destino residencial o la existencia de procedimientos disciplinarios previos.
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4% Que las divisiones resultantes, aun cumpliendo la superficie minima establecida en
la legistacion agraria, ambiental o similar, se delimiten con formas regulares, dimensiones
similares, con acceso desde caminos comunes de nueva creacion o con dotacion de infraestructuras
communes de agua y energla eléctrica, siempre que se dé lugar a una organizacion parcelaria
regular propiamente urbana y contrapuesta a las pantas tradicionales de ocupacion del territorio
rural en que se sittian.

b) La transmision intervivos de cuotas proindiviso de fincas, cnando a cada uno de los
titulares corresponda tedricamente una superficie inferior a la parcela minima edificable o
divisible establecida en los instrumentos de ordenacion, segin el resultado de aplicar a la
superficie total el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenada, cnando puedan
existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble
equivalente o asimilable a los supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad manifestada
de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

E7 mismo régimen se aplicard a las transmisiones de acciones, participaciones u otros
derechos societarios que produzcan el mismo resultado, asi como a las divisiones horizontales.

¢) La ejecucion de edificaciones o  construcciones que constituyan actuaciones
extraordinarias no previstas expresamente en los instrumentos de ordenacion a una distancia
inferior a 250 metros medidos en linea recta de un asentamiento urbanistico o de un hdbitat
rural diseminado. Esta regla se excepcionard para estaciones aisladas de suministro de
carburantes o ampliacion de actividades o construcciones existentes, asi como, con cardcter
general, en municipios cuya poblacion no exceda los 500 habitantes de derecho.

d) La ejecucion de edificaciones o construcciones cuando en un radio de doscientos metros
existan otras seis. Estas construcciones o edificaciones se considerardn con independencia de su
uso y de su situacion legal, no computando a estos efectos las construcciones e instalaciones
anxiliares al servicio de una edificacion principal nbicadas en la misma parcela.

Las construcciones ordinarias inferiores a dieg metros cuadrados y altura no superior a
cuatro metros hasta la cara superior del forjado no computardin como edificaciones o
construcciones existentes ni se someterin a la restriccion del pdrrafo anterior para su
implantacion. Tampoco computardan a estos efectos las construcciones e instalaciones anxiliares
al servicio de una edificacion principal ubicadas en la misma parcela.

¢) El trazado de viarios propios de gonas urbanas y suburbanas no previstos en los
instrumentos de ordenacion, aungue solo se leve a cabo mediante la compactacion del terreno.
Se presumird que ello ocurre cnando se abran o amplien caminos con una anchura de rodadura
superior a tres metros o a la que establezca el instrumento de ordenacion. Se exceptiian los
caminos y vias autorizados en aplicacion de la normativa sectorial y los accesos sinicos a las
actuaciones ordinarias o extraordinarias autorizadas en base a los procedimientos previstos en
la Ley o derivados de segregaciones debidamente antorizadas.

/) La construccion de redes de servicios ajenas a los usos ordinarios o extraordinarios
que cuenten con previa autorigacion o a otros autorizados en aplicacion de la normativa
sectorial.

En nuestra actuacion prevista no se da ninguna medida que dé lugar a un
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nuevo asentamiento. Se trata de una edificacién existente con una antigiiedad de
mas de diez anos.

De igual manera, en relaciéon con la S.T.S. de 7 de abril de 1.998 en la que
se consideran caracteristicas propias de los nicleos de poblacién “un entramado
de construcciones similares a las propias de zonas urbanas y caracterizado por la
consolidacién de un flujo de relaciones intensas y estrechas”, resulta evidente
que la actuacion planteada no responde a dichas caracteristicas, ya que el modelo
de construccién no se asemeja en nada al de zonas urbanas, ni las relaciones que
se establezcan dentro de la finca o con su entorno, alcancen mas alla de la propia
estancia de los empleados y visitantes en la misma, por lo que podemos entender
que no estamos en los supuestos anteriores.

En lo referente a la normativa de ambito local, la implantacién de la
actividad propuesta en este documento, no induce a la formacién de un nuevo
nacleo urbano, nicleo de poblaciéon o asentamiento urbano, toda vez que no
incumple ninguna de las determinaciones establecidas en el articulo 110, siendo
estas las siguientes:

A) NO existe parcelacion de terrenos en lotes con superficie inferior a
10.000 m* en regadio y 25.000 m* en secano.

B) NO existe parcelacion sistematica de los terrenos.

C) NO existe materializacion sobre el terreno de trazados viarios propios
de zonas urbanas o suburbanas.

D) NO se trata de una construccién o existencia de redes de servicios
ajenas al uso agricola

E) NO existe alineacion de edificacién a lo largo de carreteras o caminos.

F) NO se trata de una construccion de caracter y tipologia urbana.

G) NO se trata de una vivienda.

5. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE
LA ACTIVIDAD.

5.1. Cumplimiento de los deberes legales en suelo rustico.

Los correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la
clase de suelo rustico.

Segun el articulo 32 de la L.I.S.T.A. los deberes de la promocion de las
actuaciones de nueva urbanizacién son los siguientes:

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de nueva urbanizacion, de
conformidad con la legislacion bdsica estatal:

a) Entregar al Ayuntamiento el suelo urbanizado y libre de cargas correspondiente a los
sistemas generales y locales incluidos o adscritos al dmbito de actuacion.
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b) Entregar al Ayuntamiento, con destino al patrimonio municipal de suelo, el suelo
urbanizado y libre de cargas correspondiente al diex por ciento del aprovechamiento medio del
drea de reparto. Se deberd justificar que los usos y tipologias en los que se concrete la cesion de
aprovechamiento son adecnados para los fines del citado patrimonio municipal de suelo. La
entrega de suelo podrd sustituirse, mediante resolucion motivada, por el abono a la
Administracion de su valor en metdlico o por otras formas de cumplimiento del deber.

No se entenderi justificada la sustitucion cuando pueda cumplirse el deber mediante la
entrega de suelo destinado a la reserva de vivienda protegida.

¢) Costear y, en su caso, ¢jecutar todas las obras de urbanizacion del ambito y las de
conexion con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios técnicos, asi como las
obras de ampliacion y refuerzo de dichas redes que sean necesarias en funcion de las dimensiones
) caracteristicas de la actnacion. 1os promotores de la actuacion tendrin derecho al reintegro de
los gastos de instalacion de las redes de servicios técnicos con cargo a las empresas
suministradoras, en la forma que se determine reglamentariamente.

d) Entregar al Ayuntamiento, junto con el suelo correspondiente, las obras e
infraestructuras a que se refiere el parrafo c), que deban formar parte del dominio piiblico como
soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera de las redes y servicios citados, asi
como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de servicios de
titularidad piblica.

¢) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que
deban ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan
conservarse y garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmmuebles que
constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en
la legislacion basica del suelo.

En nuestro caso, no se trata de actuacion de nueva urbanizacién en suelo
rustico. Se trata de una edificacion existente donde es necesario llevar a cabo la
ubicacion de las perreras en el interior del almacén siendo éstas de panel
sandwich.

5.2. Prestacién compensatoria y constitucion de garantia.

Pago de prestacion compensatoria en suelo rastico, de acuerdo con lo
regulado en el articulo 22.5 de la L.I.S.T.A.

Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y
aprovechamiento de caracter extraordinario del suelo, se establece una prestacion
compensatoria que gestionara el municipio y que se destinara al Patrimonio
Municipal de Suelo con una cuantia del diez por ciento del presupuesto de
ejecucion material de las obras que hayan de realizarse, excluido el coste
correspondiente a maquinaria y equipos. Esta cuantia podra ser minorada
conforme a los criterios que se establezcan reglamentariamente.

En nuestro caso el presupuesto de ejecucion material de las obras e
instalaciones es de seiscientos sesenta y ocho euros.
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5.3 Solicitud de licencia urbanistica municipal

El promotor se compromete a solicitar la correspondiente Licencia
Utrbanistica Municipal para la Instalacién de Nucleo Zooldgico Canino referida
en este Documento, en los plazos previstos, los cuales se han referenciado en el
punto 3.4.2 del presente.

Huércal-Overa a 18 de julio de 2.022

El Ingeniero Técnico Industrial | El Ingeniero Técnico
/ ' Agricola

YAntonio José Manuel ' Juan
Uribe Vilar Rodriguez Quiles Sanchez Vilar
? Colegiado n° 873 Colegiado n° 882 | Colegiado n° 452
El Promotor

Fdo: Aurora Rodriguez Egea
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6. IMPACTO TERRITORIAL Y MEDIAMBIENTAL.

Como hemos resefiado anteriormente, el suelo donde se pretende llevar
a cabo la actuacion esta clasificado por el vigente PGOU de Huércal-Overa
como Suelo no urbanizable de caracter natural, cumpliendo la propuesta
planteada con todos los condicionantes dimanantes del citado marco
normativo. Segun la L.I.S.T.A. el suelo se clasifica como suelo rustico.

La actividad existente que se pretende instalar se fundamenta en un
Nucleo Zoolégico Canino por lo que se encuentra encuadrada en el anexo
primero perteneciente a la Ley 7/2007 de 9 de Julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia. En este sentido
serd necesario, una vez aprobado el presente, la obtenciéon de la Calificacién
Ambiental ademas de la propia licencia de actividad y funcionamiento a otorgar
por el Ayuntamiento de Huércal-Overa previa presentacion de los proyectos
correspondientes. En todo caso, sera preceptiva la justificacién sobre el
tratamiento que haya de darse a los posibles vertidos generados para evitar la
contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

Las incidencias previstas para la instalaciéon de la actividad son las
siguientes:

Fase explotacion de la actividad.

Incidencia sobre los recursos naturales.

Aire, suelo y agna:
o La generaciéon de residuos debido a la propia actividad.

o La calidad del aire podria verse perjudicada por las emisiones de
ruidos generados por la propiea actividad, aunque no seran
relevantes dadas las dimensiones de las instalaciones.

Incidencia en el Medio Bidtico:

o El flujo de vehiculos sera escaso, lo que la puede ocasionar escasas
molestias en la fauna autéctona.

Incidencia sobre el Medio Perceptual.

o La circulacion de vehiculos a las instalaciones sera escasa lo que no
incidira sobre la calidad del paisaje.
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Incidencia Urbanistico-Territorial.

o Las molestias causadas por el transito de vehiculos seran minimas.

o La generacién de empleo que conlleva la explotacién, supone un
impacto positivo en la actividad de la zona ya que se crean un
nuevo puesto de trabajo, que en la medida de lo posible seran
ocupados por el propio promotor.

o La puesta en uso del suelo y la actividad es beneficioso desde el
punto de vista econémico.

Medidas protectoras, correctoras y compensatorias.

La incidencia de la actividad sobre los recursos naturales incluyendo la
ocupacion sobre el territorio precisa de medidas protectoras, correctoras y
compesatorias.

o Durante la fase de explotacion de la actividad, se llevaran a cabo las
siguientes medidas:

1. Se procurara la integracion de las instalaciones en el medio circundante
respetando la tipologiafisiografica de la zona (materiales de
construccion, colores, formas, disefio de los elementos, etc.).

En los proyectos necesarios se analizara y se determinaran, en su caso, las
medidas correctoras que sean necesarias.
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6. EL PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION POR EL
MUNICIPIO DEL PRESENTE PROYECTO DE ACTUACION SE
REALIZARA SEGUN LOS TRAMITES DISPUESTOS EN EL
ARTICULO 22.3 DE LA LEY 7/2021, DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA.

Las actuaciones extraordinarias sobre suelo rustico requieren, para ser
legitimadas, de una autorizacion previa a la licencia municipal que cualifique los
terrenos donde pretendan implantarse, conforme a los criterios que se
establezcan reglamentariamente.

Durante el procedimiento de autorizacion previa, se sometera la actuacion a
informacién publica y audiencia de los titulares de los terrenos colindantes y de
las Administraciones Publicas que tutelan intereses publicos afectados, por plazo
no inferior a un mes. El plazo maximo para notificar la resolucion del
procedimiento sera de seis meses y el silencio tendra efecto desestimatorio.

La resoluciéon del procedimiento correspondera al Ayuntamiento, previo
informe vinculante emitido por la Consejerfa competente en materia de
Ordenacion del Territorio cuando la actuaciéon afecte o tenga incidencia
supralocal conforme a lo dispuesto en el articulo 2, no siendo este nuestro caso.
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7. CONCLUSION.

Con todo lo anteriormente expuesto y descrito se considera haber dado
los suficientes detalles de pretensiones y necesidades del promotor para lo cual
se redacta el presente documento técnico.

En Huércal-Overa a 18 de julio de 2.022

El Ingeniero Técnico Industrial | El Ingeniero Técnico
Agricola

Antonio José Manuel ‘ Juan
Uribe Vilar | Rodriguez Quiles Sanchez Vilar
|
Colegiado n°® 873 | Colegiado n°® 882 , Colegiado n° 452
| El Promotor

Fdo: Aurora Rodriguez Egea
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PLLANOS

N° 1.1: Situacion General

N° 1.2. Situacién Estructural PGOU (E12)

N° 1.3. Situacién Pormenorizada PGOU (P12)

N° 1.4. Situacién Ortofoto y Catastral.

N° 1.5. Situaciéon General. POTLA.

N° 2. Implantaciéon Genérica de la Actuacion

N° 3.1: Emplazamiento. Justificacién Urbanistica

N° 3.2: Emplazamiento Ortofoto PNOA. Justificaciéon Urbanistica
N° 4: Planta de Usos y Superficies

N° 5: Planta de Cotas, Cubierta. Alzado Principal de Zona de Patios
N° 6. Alzados y Seccion A-B de Zona Cubierta
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12 Ocupacion: 2009/-033
Vivienda misma propiedad

Edificacion existente

Objeto de actuacién
AFO: 2022/053420/003-102/00008

Suelo No Urbanizable

04053A04300017

»

Zona vallada
Sup: 1.030 m?

Edificacion existente

Fosa con filtro bioldgico

Coordenadas UTM Zona Cubierta

Punto X A
1 589.718,51 | 4.145.076,70
2 589.710,81 | 4.145.071,05
3 589.716,50 | 4.145.063,30
4 589.724,20 | 4.145.068,94

Coordenadas UTM Zona Patio

Punto X A
A 589.735,94 | 4.145.075,39
B 589.731,91 | 4.145.072,43
C 589.734,66 | 4.145.068,68
D 589.738,67 | 4.145.071,67

Referencia Catastral

Parte 04053A043000170000XH

04053A043000170001M)

L — L — |

| ———  Delimitacién de Suelo Urbano Consolidado | | Superficie de la finca SNU Caracter Natural............ 251300 m?] | pROINSER
| mm————— Syperficie construida: Superficie ocupada | | Superficie de la finca Suelo Urbano Consolidado....1.210,00 m?| = EMPLAZAMIENTO. JUSTIFICACION URBANISTICA S

| Finca registral: 49.366 | Distancia a la carretera A-327...........cooooiiiiiiiiin.o. 92,00m | |

Superficie de la finca: 3.723 m? |

Superficie al lindero mas pProximo.............cccc........ 505 m |

LEVANTE, S.L.

] »ﬁg“
JOSE MANUEL ANTONIO

RODRIGUEZ QUILES URIBE VILAR
COL. 882 COL. 873
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04053A04300017

Coordenadas UTM Zona Cubierta
Punto X A
1 589.718,51 | 4.145.076,70
2 589.710,81 | 4.145.071,05
3 589.716,50 | 4.145.063,30
4 589.724,20 | 4.145.068,94
Coordenadas UTM Zona Patio
Punto X A
A 589.735,94 | 4.145.075,39
B 589.731,91 | 4.145.072,43
C 589.734,66 | 4.145.068,68
D 589.738,67 | 4.145.071,67
Referencia Catastral
Parte 04053A043000170000XH
Parte 04053A043000170001M)J

L — L — |

|| Delimitacion de Suelo Urbano Consolidado | | Superficie de la finca SNU Caracter Natural............ 2.209.77m?] | pPROINSER
| memmmm—— Superficie construida: Superficie ocupada | | Superficie de la finca Suelo Urbano Consolidado....1.513,23 m?| = EMPLAZAMIENTO ORTOFOTO PNOA. JUSTIFICACION URBANISTICA —

| Finca registral: 49.366 | Distancia a la carretera A-327...........cooooiiiiiiiiin.o. 92,00m | | o ekt

| e Syperficie de la finca: 3.723 m? | Superficie al lindero mas proximo.............cccccveunee.. 505 m | LEVANTE, S.L. 3 . 2 I

URIBE VILAR
COL. 873

RODRIGUEZ QUILES
COL. 88




Fachada Posterior
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Alzado lateral de la zona de patios
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Cubierta de zona de patios
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Alzado Principal
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Alzado Posterior Seccion A-A
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Alzado Lateral Izquierdo

Alzado Lateral Derecho
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