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Proyecto de octuacidn en suefo no urbanizable para
explotacidn owicola intensive

En el municipio de Bujalance, en el paraje denominado Caslilblanco, se prelende
implantar una explotacion avicola intensiva de cria y engorde de pollos de came tipo broilers.

2. OBJETO DEL DOCUMENTO

Se redacta el presente PROYECTO DE ACTUACION a pelicion de Nataindos
Bujalance, SL, con CIF BB y domiciio en CL N de 14650 Bujalance
(Cérdoba) por parte del Ingeniero Agrénomo Joaquin R. Sanchez Sanchez, colegiado del

COMA 2108y con domico presonl o

El objeto del mismo es exponer la definicion de usos y ordenacion ante el Excmo.
Ayuntamiento de Bujalance (Cérdoba) las edificaciones a construir, vinculadas a la actividad
ganadera que se desarrollaréd en las parcelas catastrales n® 19 16, 17 y 18 del poligono
catastral n® 11 de su Término Municipal,

Segln el articulo 20 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Temitorio de
Andalucia aprobada por el Parlamento de Andalucia (Ley 7/2021 publicada en el BOJA de 3
de diciembre de 2021), "Las actuaciones extraordinanias sobre suelo rustico reguieren, 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 someterd la actuacion a informacién pablica
y audiencia de los titulares de los terrenos colindantes y de las Administraciones Pdblicas que
tutefan intereses publicos afectados, por plazo no inferior a un mes. El plazo méaximo para
notificar la resolucion del procedimiento serd de seis meses y el silencio tendré efecto
desestimatorio. La resolucitn del procedimiento cormespondera al Ayuntamiento, previo informe
vinculante emitido por la Consejeria competente en materia de Ordenacién del Temitorio cuando
la actuacidn afecte o enga incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el articulo 2°

Este documento se ha desarrollado de acuerdo con el articulo 20 de la la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia aprobada por el Parlamento de
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Andalucia, por el que se regulan las actuaciones en suelo ristico que deben cumplir las
siguientes condiciones, sin perjuicio del régimen particular que les corresponda por su caracter
ordinario o extraordinario:

a) Deberan ser compatibles con el régimen del suelo nistico, con la ordenacitn
territorial y urbanistica, y la legislacion y planificacion sectorial que resulte de aplicacion.

b) No podran inducir a la formacién de nuevos asentamientos, de acuerdo con los
parametros objetivos que se establezcan reglamentariamente y, en su caso, conforme a lo
establecido en los instrumentos de ordenacién territorial o urbanistica general de aplicacion
salvo las actuaciones de transformacion urbanisticas previstas en el articulo 31. Se entendera
que inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion de
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por
su situacion respecto de asenlamientos residenciales o de ofro tipo de usos de caracler
urbanistico sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios colectivos,
impropios de la naturaleza de esta clase de suelo. Las condiciones para impedir la formacién
de nuevos asentamientos se establecerdn reglamentariamente teniendo en cuenta las
caracteristicas de los municipios, su estructura parcelaria y la existencia de agrupaciones de
edificaciones irregulares, asi como los parémetros de ocupacion, de parcela y cualquier otro
que se considere necesario para garantizar la preservacion de las caracteristicas del suelo
ristico. Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en suelo ristico.

c¢) Quedarén vinculadas al uso que justifica su implantacion, debiendo ser
proporcionadas a dicho uso, adecuadas al entomo rural donde se ubican, ademas de
considerar su integracion paisajistica y optimizar el patrimonio ya edificado.

Asimismo, se cumpliran las condiciones expresadas en el articulo 22 para Actuaciones
Extraordinarias:

1. En suelo ristico, en municipios que cuenten con instrumenlo de ordenacion
urbanistica general 0 en ausencia de este, podran implantarse con caracter exiraordinario y
siempre que no estén expresamente prohibidas por la legislacion o por la ordenacion territorial
y urbanistica, y respeten el régimen de proteccion que, en su caso, les sea de aplicacién, usos
y actuaciones de interés piblico o social que contribuyan a la ordenacion y el desarrollo del
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medio rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su
localizacion en suelo urbano.

2. Las actuaciones podrdn tener por objeto la implantacion de equipamientos,
incluyendo su ampliacién, asi 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 lécnicos necesarios para su desarrollo.
Asimismo, vinculadas a eslas acluaciones, podran aulorizarse conjuntamente edificaciones
destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la proporcionalidad y vinculacién entre
ambas. En los témminos que se establezcan reglamentariamente podran autorizarse viviendas
unifamiliares aisladas, siempre que no induzcan a la formacion de nuevos asentamientos
conforme a lo dispuesto en el apartado b del articulo 20 ni impidan el normal desarrollo de los
usos ordinarios del suelo ristico.

3. Las actuaciones extraordinarias sobre suelo nistico 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 somelerd la actuacion a informacion plblica y
audiencia de los titulares de los terrenos colindantes y de las Administraciones Plblicas que
tutelan intereses plblicos afectados, por plazo no inferior a un mes. El plazo maximo para
notificar la resolucién del procedimiento serd de seis meses y el silencio tendra efecto
desestimatorio. La resolucién del procedimiento correspondera 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 concrelos y determinados usos o actividades, se podra
establecer una duracién limitada de la cualificacién con la obligacién de restitucién de los
terrenos finalizada la misma.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y
aprovechamiento de cardcler extraordinario del suelo, se establece una prestacion
compensaloria que gestionara el municipio y que se destinara al Patrimonio Municipal de Suelo
con una cuantia del diez por ciento del presupuesto de ejecucidn material de las obras que
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hayan de realizarse, excluido el coste comespondiente 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. Estaran obligadas al
pago de la prestacién compensatoria las personas fisicas o juridicas que promuevan las
actuaciones y se devengara con motivo de la licencia urbanistica

3. IDENTIFICACION DEL PROMOTOR

El promotor del presente proyecto para autorizacion previa o proyecto de actuacion es
el Nataindos Bujalance, SL, con CIF _de 14650
Bujalancs (Cordobe).representac por [
domicilio en (N ce 14650 Bujalance (Cérdoba).

4. EMPLAZAMIENTO

La construcciones y actividad que se pretenden implantar se localizan en la finca
formada por las parcelas catastrales n° 19, 18, 17 y 16 del poligono catastral N° 11, en el
paraje denominado “Castilblanco”, en el T.M. Bujalance (Cérdoba), con referencias catastrales:

= 14012A011000190000AA (con una superficie catastral de 8464 m?)
» 14012A011000160000AU {con una superficie catastral de 17174 m?)
* 14012A011000180000AW (con una superficie catastral de 1930 m?)
« 14012A011000170000AH (con una superficie catastral de 611 m2)

La distancia al nicleo urbano mas préximo, el municipio de Bujalance, es 756 m.

La localizacion de las construcciones en coordenadas en metros, proyeccion UTM
Datum ETRS89 Huso 30N, que se sitian en las parcelas 19, 18, 17 y 16 del poligono 11 del
TM de Bujalance es la siguiente:
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CONSTRUCCION COORD. X COORD. Y
NAVE FASE 1 377813 4193962
NAVE FASE 2 377844 4193971

Las parcelas linderas del conjunto de instalaciones y construcciones destinadas a la
actividad son las siguientes', todas del TM de Bujalance:

Norte: Parcela 20 del poligono 11, que servird como servidumbre para la entrada a las
instalaciones a construir.

Sur: Parcelas 15, 162 y 163 del poligono 11.

Oeste: Parcelas 14 y 14 del poligono 11.

Este: Parcelas 23, 25, 26 y 164 del poligono 11.

Las parcelas donde se ubicara la actividad que se prelende legalizar cuenta con una
superficie catastral total de 28179 m?.

El acceso a las edificaciones esta garantizado por la carretera CO-3200 que comunica
directamente con el municipio de Bujalance.

Es una finca de topografia llana. Se muestra a continuacién una infografia 3d a partir
del MDT 052 donde se observan la orografia descrita.

1Ver Plano 02 de emplazamiento
? MDTOS. Modelo digital de elevaciones con paso de malla de 5m. Obtenido del CNIG.
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Infogratia 30 a partir del MDT05

Segln el mapa de uso de suelos (SIOSE 2016) publicado en el Plan Nacional de
Ocupacién del Suelo en |a parcela se |a identifica: la zona donde se ubican la naves con un
uso OLIVAR.

En la figura a continuacion se discrimina la parcela por usos segun el SIOSE descrito.
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5. CALIFICACION URBANISTICA

La finca en la cual se desarrollara la actividad se encuentra dentro de la categoria de
Suelo No Urbanizable, segun el Plan General de Ordenacién Urbana vigente en el municipio
de Bujalance. Se integra en el &mbito del denominado SNU-CR carécter rural, CAMPINA,
seg(in aparece grafiado en el plano de ordenacion completa 03_2, que Incluye terrenos tipicos
de Campifia Baja del término, caracterizados por una buena capacidad productiva, con
pendientes que oscilan del 3% al 15% y con riesgo de erosion de moderado a elevado,
consecuencia no ya de su lopografia, sino de factores climaticos, geoldgicos y derivados de la
utilizacion del suelo. Son suelos clasificados como Olivar en el Mapa de Usos del Suelo de
Andalucia.

La presente actuacién se considera de interés piblico en suelo no urbanizable, de
promocién privada, ya que concurren los siguientes requisitos:

- Interés social.

- Necesidad de implantacién en suelos con este régimen juridico.
- Compatibilidad con el régimen de la categoria de suelo.

- No induccién a la formacién de nicleos de poblacién.

Estas actuaciones requieren la aprobacién de Proyecto de Actuacién (PROYECTO
PARA AUTORIZACION PREVIA) al tratarse de actuaciones extraordinarias en suelo
riistico ya que no concurren las caracteristicas del articulo 21.1 de la Ley 7/2021 que
expresa que “son usos ordinarios de suelo ristico los usos agricolas, ganaderos,
forestales, cinegéticos, mineros y cualquier otro vinculado a la utilizacién racional de
los recursos naturales que no supongan la transformacion de su naturaleza ristica.”

El requisilo de interés social se cumple, ya que la actividad puede considerarse de
caracter estralégico ademas de que se generan efectos positivos, relevantes y duraderos sobre
aspectos sociales en el &mbito local y comarcal.
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Concurre el requisito de necesidad o procedencia de implantacion en suelo no
urbanizable ya que viene determinado por la propia naturaleza de la actividad la cual se
desarrolla en suslo no urbanizable.

No se induce a |a formacion de nuevos asentamientos, conforme a lo establecido en el
Articulo 145, por los siguientes motivos:

« Por su situacion no existen asentamientos residenciales o de oftro tipo de usos

de caracter urbanistico que sean susceptibles de generar demandas de
infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase
de suelo.
De esta manera, todas las infraestructuras que necesita la explotacion se
realizardn de forma autbénoma, solo proveyéndose de la red pdblica de
electricidad, puesto que es précticamente inviable para este tipo de
instalaciones realizarlo de forma autonoma, pero la red eléctrica precisa para
dar servicio sera exclusivamente para un usuariofexplotacién con el contador
en cabecera con lo que se impide que se generen nuevas conexiones a la
linea nueva,

« No se esta llevando a cabo un acto de segregacion, ni apertura de nuevos
caminos.

e Con respecto a la formacién de nicleo de poblacion por incumplimiento de las
condiciones de implantacion, se puede concluir que solo se incumplen las
condiciones particulares, y que estas pueden ser eximidas segln lo expuesto
en el articulo 147.2.

USOS Y TIPOS DE EDIFICACIONES E INSTALACIONES

El PGOU de Bujalance cataloga la actuacion proyectada (Instalacion Agropecuaria e
instalacién de punto limpio que se considerard como veriedero) como Uso Permitido o
Autorizable en el SNU-CR caracter rural, CAMPINA, ya que la edificacion agropecuaria se
contempla como uno de los doce tipos de edificaciones e instalaciones en suelo urbanizable:

e Edificacién agricola.
« [Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
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Instalacién agropecuaria
Vertedero.

Instalacién extractiva.

Instalaciones naturalisticas o recreativas.
Establecimientos turisticos.

Edificacion pablica.

Industria.

Instalaciones de energlas renovables
Vivienda vinculada a fines agrarios.
Infraestructuras temitoriales.

ICIONES GEN | 0

Los actos de construccion, edificacion e instalacién que se realicen en temrenos sujetos
al régimen propio del suelo no urbanizable deberén ajustarse a las siguientes condiciones:

Condiciones generales.

Condiciones particulares.

Condicicnes particulares de uso definidas a cada categoria de suelo no
urbanizable.

Las impuestas por la legislacién especifica o normativa sectorial aplicable.

Excepcionalmente, justificado por el tipo de instalacion o edificacion y las condiciones
de la parcela, podra eximirse de la aplicacion de las condiciones particulares de implantacion
o de edificacion, separacion a linderos y ocupacion, siempre que quede asegurado el caracter
aislado de la instalacién o edificacién y que no exista posibilidad de formacién de nuevos
asentamientos, asi como afecciones graves sobre el medio ambiente o la salud de |as personas

(Art. 147.2)

CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS DE LA EDIFICACION
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a. Ser adecuadas y proporcionadas al uso que se vinculen.
b. Tener el caracter de aisladas.

- Deberan retranquearse la distancia minima a linderos establecidas en las condiciones
particulares asignadas al uso correspondiente en el capitulo 2 de este Titulo, y en su
defecto, un minimo de 10 m. a linderos privados y de 15 m. a linderos plblicos.

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

d. Presentar caracleristicas fipologicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su
integracién en el entorno, aplicando las condiciones siguientes:

- Se ajuslaran a los invariantes (materiales, formas, proporciones, huecos, colores,
eic.) caracleristicos de la arguitectura rural o tradicional de la zona.

- Todos sus paramenios exteriores y cubierlas quedaran totalmente terminados,
empleando las formas, materiales y colores que favorezcan en mayor medida la

integracion en el paisaje.

- No utilizar tipologlas o soluciones esléticas propias de las zonas urbanas, en
particular, de viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras
vistas

e, Evitar la limitacién del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los
lugares abiertos o en perspectiva de los nicleos 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 de los ndcleos urbanos, elementos singulares o zonas de calidad
paisajistica. En caso de que la ubicacion prevista fuera susceplible de producir alguno
de los efectos anteriormente mencionados, el Proyecto de Actuacion o Plan Especial
debera contener un andlisis de la incidencia paisajistica de la actuacion, asi como las
medidas para evitar la afeccion y lograr la mayor integracién posible. En caso de que no
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fuera posible aminorar el impacto visual de una actuacién en un lugar de gran fragilidad
paisajistica, el Ayuntamiento podra desestimar la solicitud de autorizacion de uso,

- No generar contrastes de forma, color, textura, escala o dominancia espacial o
rupturas de linea visual fuertes, que supongan una alteracion grave del paisaje.

f. Evitar la realizacién de movimientos de tierras importantes o la eliminacién de
vegetacién natural, adaptandose a las condiciones topogréficas y ambientales, mediante la
aplicacion de las siguientes medidas:

- No afectar a masas arbdreas o de matorrales.

- Se plantaran é&rboles, preferentemente de especies autoctonas, que protejan las
propiedades colindantes y preserven el caracter natural del entomo.

- Minimizar la generacién de taludes, resolviendo éstos con proporciones inferiores a
1:3 0 con mures de contencién de altura inferior a 2,5 m., realizados con técnicas que

aseguren su integracion en el paisaje (mamposteria, piedra, efc.)

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

- 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, ele.)

- En pendientes superiores al 15% o que afecten a una superficie de mas de 2500 m2
0 a un volumen superior a 5000 m3, se deberdn aportar los estudios necesarios que
garanticen la ausencia de impacto negativo sobre |a estabilidad o erosionabilidad de los
suelos.

Por tanlo, teniendo en cuenta las caracteristicas de las construcciones a realizar, su
localizacién, tipologia, materiales, podemos asegurar que: Son adecuadas y proporcionadas al
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uso al cual se vinculan, tienen caracter de aisladas, por lo que la explotacion queda
perfectamente confinada y delimitada, todas las construcciones disponen de una sola planta,
presentan caracleristicas flipologicas y estéticas propias de explotaciones ganaderas
existentes en el municipio y la comarca a la que pertenece por lo que son adecuadas a su
ubicacibn e integradas perfectamente en el entomo. Los materiales utilizados son
caracteristicos de las explotaciones ganaderas existentes en la comarca, siendo los
paramentos exteriores de maleriales, formas y colores los propios de explotaciones ganaderas
existentes en la comarca y que definen el paisaje ganadero de la zona.

No se van a realizar movimientos de tierra en la construccion de las mismas, no se
afectan masas arboreas o de matorral, no se generarén taludes importantes, por tanto, las
condiciones estéticas y paisajisticas se CUMPLEN en las edificaciones propuestas.

CIERRES DE LAFIN

La finca estara cerrada perimetraimente con una alambrada, perfectamente adaptada
al paisaje e integrada en el medio rural. Por lo tanto, SE CUMPLE.

VERTIDOS

Se ajustaran a lo establecido en la legislacién sectorial especifica y en la normativa de
proteccién. Se garantizard la adecuada eliminacién de residuos, prohibiéndose cualquier
vertido contaminante.

Los vertidos seran los procedentes de la actividad ganadera. No se contempla la
realizacion de vertidos debido a que para la gestion del estiércol mientras los animales se
encuentra en la nave, se realizara con una superficie hormigonada e impermeable para su
almacenamiento. La explotacion ganadera contara con un Plan de Gestion de Subproductos
Ganaderos, aprobado por la Consejeria de Agricultura, Pesca y Desamollo Rural en el cual se
recogeran los residuos ganaderos o subproductos generados (estiércol y la gestion del mismo
como valorizacién de las tierras de cultivo vinculadas a la explotacién ganadera).
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Por tanto, queda garantizada la gestion comecta de los residuos generados y se
asegura que no se produce vertido alguno en la explotacién ganadera.

6. NORMAS PARTICULARES DE REGULACION DE USOS Y ACTIVIDADES

Se trata de una Edificacion Agropecuaria (Articulo 153)

Definida como “Edificacion o instalacion destinada a la crfa de todo tipo de ganado, en régimen
de estabulacitn asi como al almacenamiento de productos relacionados con dicha actividad.”

Usos: Usos en los que la cria de animales en régimen de estabulacion constituye la
principal actividad de la finca, lales como granjas avicolas y cuniculas, vaquerizas, establos de
ganado porcino, ovino, caprino, etc. Cebaderos. |nstalaciones destinadas a la apicultura. No
incluye las actividades de transformacion de productos primarios.

Iimplantacién: En relacion a la implantacion, ademés de cumplir las condiciones
generales de implantacion, se cumpliran |as siguientes condiciones particulares:

- Distancia minima de la edificacion a nlcleos urbanos: 1000 m.

La distancia desde un punlo mas desfavorable de las instalaciones agropecuarias que

formarén el conjunto de |a explotacidn al municipio mas cercano, Bujalance, es de 765
m en linea recta. NO CUMPLE.

- Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

No se encuentra ninguna edificacion a menos de 250 m de las nuevas construcciones
previstas. Las edificaciones mas cercanas, al noroeste estan a una distancia de 260 m, que se
segun se observa tienen tipologia de explotacién agropecuaria.

El Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
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Andalucia, establece en su articulo 5.2 que la Consejeria competente en materia de urbanismo
formulara y aprobaré unas Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica con la finalidad
de proponer normas tipo sobre condiciones minimas de habitabilidad que sirvan de orientacién a
los ayuntamientos para establecerias por el Plan General o, en ausencia de esta regulacion,
mediante unas ordenanzas municipales.

Por ofra parte, el articulo 4 del Decreto citado establece que la identificacién de las
edificaciones aisladas en el suelo no urbanizable requiere la previa delimitacién por el Plan
General de todos los asentamientos urbanisticos y de los ambitos del habitat rural
diseminado existentes en el suelo no urbanizable del municipio. Asimismo, se establece que
en ausencia de Plan General, o si éste no contuviera la delimitacién de los asentamientos,
el Ayuntamiento elaborard un Avance de planeamiento para su identificacion, de forma que
las edificaciones que no se ubiquen en ninguno de los asentamientos delimitados por el
Plan General o, en su defecto, por el Avance aprobado, se identificaran como edificaciones
aisladas.

Para la redaccion de este Avance se ha considerado conveniente redactar Normativas
Directoras, con la finalidad de establecer criterios orientativos que sirvan de referencia a los
ayuntamientos a la hora de identificar y delimitar los asentamientos urbanisticos y los
ambitos del habitat rural diseminado existentes en el suelo no urbanizable y asi determinar
qué edificaciones deben considerarse como edificaciones aisladas (son el resfo que no se
considere ni Asentamiento Urbanistico ni Habitat Rural Diseminado. Por descarts) a los efeclos de
aplicaries a ellas los distintos regimenes previstos en el Decreto.

La figura de las Normalivas Directoras para la Ordenacion Urbanistica esta regulada por el articulo
20 y siguientes de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
que la concibe como un instrumento que tiene por objeto contribuir a la correcta integracion de la
ordenacion urbanistica, confeniendo preferentemente recomendaciones con la eficacia propia de
las normas de cardcter indicativo y orientativo para la accién municipal en materia de
urbanismo.

ANEXO |
NORMATIVA DIRECTORA PARA LA REDACCION DE LOS AVANCES PREVISTOS EN EL
ARTICULO 4 DEL DECRETO 2/2012, DE 10 DE ENERO, POR EL QUE SE REGULA EL
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REGIMEN DE LAS EDIFICACIONES Y ASENTAMIENTOS EXISTENTES EN SUELO NO
URBANIZABLE EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

B. LA REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE EN LA NORMATIVA URBANISTICA

La LOUA no define de forma especifica el concepto de asentamiento ni el de nicleo de
poblacién, pero si establecié las condiciones que deben cumplir unos temenos para integrarse
como suelo urbano, bien por estar dotados de los servicios urbanisticos minimos, bien por
presentar un grado de consolidacion adecuado conforme a la ordenacién establecida por el
planeamiento general e integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos basicos.

C. EL SISTEMA DE ASENTAMIENTOS EN LA PLANIFICACION URBANISTICA

La definicién del sistema de asentamientos constituye una de las determinaciones mas
relevantes del planeamiento municipal ya que establece, de una parte, la forma de ocupacién del
territorio y, de ofra, el modelo de crecimiento urbanistico, lo que viene a condicionar de forma
efectiva la eficiencia del modelo temitorial y urbanistico adoptado.

En algunos planes municipales, sin embargo, la definicién del sistema de asentamientos
por el planeamiento se ha realizado con criterios exclusivamente normativos -de
clasificacion de suelo-, obviando otros criterios de ordenacién urbana y territorial,
necesarios para la categorizacion de los asentamientos como niicleos de poblacién, de
forma que se han clasificado como suelo urbano terrenos que, si bien cumplen las
condiciones establecidas en la LOUA, no constituyen un asentamiento urbanistico en la
medida que su dimensién no justifica la ublcacién de las dotaciones y equipamientos
necesarios para poder cumplir las funciones basicas de la ciudad en coherencia con el modelo de
ciudad compacta y con las dotaciones adecuadas que se persigue lanfo desde el POTA como
desde la propia LOUA.

D. EL DECRETO 2/2012, DE 10 DE ENERO, POR EL QUE SE REGULA EL REGIMEN DE LAS
EDIFICACIONES Y ASENTAMIENTOS EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE EN LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

El Decreto 22012, de 10 de enero, tiene como objetivo bésico el establecer el régimen
juridico aplicable a las edificaciones aisladas existentes en el suelo no urbanizable, asi
como el tratamiento y regulacién por el Plan General de los asentamientos urbanisticos y
los dmbitos del Hébitat Rural Diseminado.
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Para este Decrelo, el concepto de asentamiento urbanistico se aproxima al de nicleo de
poblacién, en cuanto lo constituyen aquellos dmbitos territoriales consolidados por
edificaciones, generadoras de actividades proplamente urbanas y con entidad suficiente
como para precisar infraestructuras, dotaciones y servicios urbanisticos. Es decir, el
asentamiento urbanistico se configura como una realidad fisica existente, a partir de un umbral
minimo de densidad, compacidad y relaciones urbanas que posibiliten la implantacién de
unos modulos minimos de dotaciones y servicios, evitindose asi la dispersion de las
actividades urbanas sobre el teritorio y la formacién de niicleos de poblacion de escasa
entidad. Para ello, el articulo 2.2.b) establece los requisitos que deben reunir los asentamientos
urbanisticos para su identificacién, en cuanlo notas caracleristicas que deben ser analizadas en
su conjunto y personalizadas para la diversidad de situaciones temitoriales existentes en
Andalucia, resultando conveniente definir a nivel regional unos parametros orientativos que
permitan su aplicacién de forma homogénea.

Por ello, el Avance de planeamiento establecido por el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de
enero, para la delimitacién de los asentamientos, no tiene otro objetivo que el de posibilitar la
aplicacion directa del Decreto, en ausencia de Plan General, o si este no contuviera esta
delimitacion conforme a lo establecido en dicho Decrelo. En este sentido, se trata de un
instrumento de caracter cautelar hasta tanto por el planeamiento se establezca la delimitacion
definitiva, cuyo (nico objeto es posibilitar |a identificacion de las edificaciones aisladas existentes
de forma inmediata. En todo caso, el Avance no seria necesario en el supuesto de que no
existieran asentamientos urbanisticos en el término municipal.

Esto hace que el Avance no se configure como un documento complejo y detallado, sino como
una mera delimitacion de los asentamientos existentes en suelo no urbanizable, sin que quepa
adoptar por él determinaciones urbanisticas en orden a su incorporacién al Plan General
(clasificacién de suelo, régimen de usos, edificabilidades, elc.). Su alcance como instrumento
urbanistico esta limitado por la regulacion que establece el articulo 29 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, es decir, efectos administrativos intemos, preparatorios de la redaccion del
correspondiente instrumento de planeamiento, si bien al tener también la naturaleza juridica de
ordenanza municipal, obliga tanto a la administracién como a los particulares en lo que es
exclusivamente su objeto: la identificacién y delimitacién de los asentamientos
urbanisticos para determinar las edificaciones aisladas.
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NORMA 3° CRITERIOS PARA LA IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LOS
ASENTAMIENTOS URBANISTICOS

La identificacion y delimitacién de los asentamientos urbanisticos en suelo no urbanizable
requerira la valoracion conjunta de los requisitos establecidos en el Arficulo 2.2.b) del Decreto
2/2012, de 10 de enero, a partir de los criterios y pardmetros que se establecen a continuacion:

1. Los asentamientos urbanisticos deberan estar constituidos por ambitos territoriales
definidos y consolidados por agrupaciones de edificaciones préximas entre si: Su
determinacion debe tener en consideracion el grado de proximidad de las edificaciones que se
medird mediante la densidad edificatoria (que es el resultado de dividir el nimero de
edificaciones existentes por la superficie de la envolvente de la agrupacién de las
edificaciones, que se delimitara sin tener en consideracion la divisién parcelaria, expresada
en hectireas). La densidad edificatoria debera ser lo suficientemente elevada como para
que resulte sostenible la implantacién de servicios y dotaciones comunes. En este sentido
no deberdn considerarse asentamientos urbanisticos las agrupaciones de edificaciones
aisladas que por su escasa densidad edificatoria no retinan las condiclones adecuadas para
desarrollar actividades urbanas y constituir un nicleo de poblacién, sin perjuicio de que
para estas agrupaciones de edificaciones puedan aplicarse soluciones coordinadas para la
prestacién de clertos servicios, conforme a lo establecido en el articulo 10.3 del Decreto
2/012, de 10 de enero.

Enel de asentamientos urbanisticos de uso predominante residencial, su delimitacion deberd
efectuarse teniendo en consideracion su grado de consolidacion y la viabilidad de la implantacion
en ellos de servicios y dotaciones comunes sostenibles. Para densidades edificatorias inferiores a
las 10 viviendas por hectarea, debera justificarse que es viable la implantacion de servicios por la
existencia de infraestructuras generales proximas a los mismos de facil conexion y la implantacion
de dolaciones por su adecuada localizacion temitorial en relacion con las necesidades de la
poblacién, Para densidades edificatorias inferiores a 5 viviendas por hectirea se considerara
que no es viable la Implantacién de servicios y dotaciones comunes. En cualquier caso, la
densidad edificatoria propuesta, debera cumplirse en cualquier ambito parcial del asentamiento
que pueda identificarse por su distinto uso, fipologia o grado de consolidacion.
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Cuando se lrale de agrupaciones de viviendas que por su proximidad y estructura sean integrables
en la ordenacién urbanistica de nlcleos urbanos existentes, el requisito de densidad edificatoria
minima podra reducirse para su consideracién como asentamiento urbanistico.

Para el resto de los usos predominantes (industriales, terciarios o turisticos), esta Normativa
Directora no establece criterios de densidad, dada la diversidad de tipologias y formas de
implantacion, por lo que deberd ser objeto de analisis por cada Ayuntamiento a la vista de las
caracterislicas de implantacion de estos usos.

No obstante, para |a adopcion de los criterios de densidad edificatoria, se deberan tener en
consideracion la posibilidad de implantar en los asentamientos urbanisticos los servicios y
dotaciones comunes de forma sostenible, a semejanza de los asentamientos residenciales.

2. Los asentamientos urbanisticos deberdn poseer estructura urbana:

El Decreto 2/2012, de 10 de enero, no exige que los asentamientos urbanisticos que se
identifiquen y delimiten por el Avance posean ya implantada la estructura urbana, pero si
necesario que presenten aptitudes adecuadas para implantaria cuando se proceda a la ejecucién
de la urbanizacién conforme a las previsiones del planeamiento urbanistico. La aptitud de un
asentamiento para dotarse de una estructura urbana puede venir motivada por sus caracteristicas
morfologicas, su capacidad de integracion en la estructura urbanistica existente y, en general, del
cumplimiento de los demas criterios y pardmetros que diferencian un asentamiento urbanistico de
una agrupacion de edificaciones.

3. En los asentamientos urbanisticos deberdn generarse actividades urbanas y, en
consecuencia, la demanda de servicios y dotaciones comunes:

La aptitud para generar actividades urbanas y la necesidad de servicios y dotaciones comunes
para una determinada agrupacién de edificaciones viene marcada por la dimension que alcanza
esta agrupacion.

En el caso de que el uso predominante sea el residencial, se considera que una agrupacion
de edificaciones redine las caracteristicas minimas que hacen necesaria la implantacién de
serviclos y dotaciones comunes cuando tengan capacidad para una poblacién minima en
torno a los 200 habitantes (entre 60 y 100 viviendas).

Cuando se Irale de agrupaciones de viviendas que por su proximidad y estructura sean integrables
en la ordenacion urbanistica de nicleos urbanos existentes, el requisito de capacidad poblacional
minima podréa reducirse para su consideracién como asentamiento urbanistico.
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En el caso de agrupaciones de edificaciones cuyo uso predominante sea distinto del uso
residencial, el Ayuntamiento, establecera el tamafio minimo de las mismas de forma que se
garantice que poseen una dimension adecuada para generar demanda de dolaciones y servicios
comunes, en consideracion a su tipologia y a la forma de implantacion de estas edificaciones en
funcion de su uso predominante.

NORMA 4.2 CRITERIOS PARA LA IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LOS AMBITOS DEL
HABITAT RURAL DISEMINADO

La delimitacion de los asentamientos que constituyen &mbitos de habitat Rural Diseminado, se
establecera conforme a lo dispuesto en el Articulo 46.1.g) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y
a los articulos 2.2.c) y 21 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, teniendo en cuenta los siguientes
criterios:

1. Los ambitos delimitados deberin estar formados por edificaciones y viviendas
unifamiliares en su origen vinculadas a la actividad agropecuaria y del medio rural:

La vinculacidn de las edificaciones pertenecientes a los ambitos del Habitat Rural Diseminado al
medio rural es la nota més caracteristica y determinante a la hora de identificar y delimitar estos
asentamientos, sin perjuicio de que esta relacién con el medio rural pudo estar en su origen,
aunque en la actualidad los usos originarios, fundamentalmente agropecuarios, hayan sufrido una
transformacién que, como consecuencia de la mejora de la accesibilidad a estos &mbitos desde
los nicleos de poblacion, hacen innecesaria la permanencia continua para su explotacion.

2. Los ambitos delimitados debera poseer caracteristicas propias que deben de preservarse:
Esta nota implica que en cada hébitat, en su estructura o en la morfologia de sus edificaciones,
deben reconocerse caracteristicas definidas, consecuencia de su vinculacion en origen al medio
rural, que justifiquen su preservacion.

3. Deberan ser ambitos desvinculados de los nicleos urbanos:

Los dmbitos de Habitat Rural Diseminado deben caracterizarse por poseer identidad propia y una
marcada autonomia respecto a los nlicleos de poblacion existentes. En este sentido, se exige de
elios que no quepa integrarios en la trama urbana de los nlcleos urbanos, de tal forma que,
mantenido sus caracleristicas propias y su autonomia, puedan enmarcarse en el medio rural con
la clasificacién urbanistica de suelo no urbanizable,

4, Los 4mbitos no deberén poseer una estructura de caracter urbano definida:
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Aungue en el ambito del Habitat Rural Diseminado pueden existir pequefias agrupaciones de
edificaciones con clerta estructura urbana elemental, esto no debe implicar su consideracion como
nicleos de poblacién en el sentido netamente urbanistico de exigencia de los servicios y
dotaciones comunes que necesariamente demandan los nucleos de poblacion. Por ello, estas
pequefias agrupaciones de edificaciones, por pertenecer a ambitos del Habitat Rural Diseminado
deben permanecer con la clasificacion de suelo no urbanizable.

5. Debera existir una relacion funcional entre las edificaciones existentes en el ambito que justifique
la necesidad de ciertos servicios y dotaciones comunes:

La unidad funcional de las edificaciones lo constituye la propia existencia del habitat en cuanto a
su vinculacion, al menos en su origen, al medio rural. De esta relacion funcional se puede derivar
la necesidad de clertos servicios (suministro de agua, saneamiento, energla eléctrica, elc.),
mejoras en la accesibilidad o determinadas dotaciones comunes que, sin tener las caracteristicas
propias del medio urbano, aseguren una adecuada calidad de vida a los habitantes del habitat.
Se entendera que existe una relacion funcional entre las edificaciones cuando en el dmbito
delimitado existan al menos 15 viviendas. (Hay que fener en cuenta que deben estar ligadas a
una actividad agropecuaria, que seguramente no sera el caso en la mayoria de las viviendas
existentes proximas a la explotacién pretendida)

DECRETO 550/222, DE 29 DE NOVIEMBRE POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO
GENERAL DE AL AEY 7/2021 DE 1 DE DICIEMPRE DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD
DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA

En el articulo 24 se expresan los actos que inducen a nuevos asentamientos

1. Conforme al articulo 20.b) de la Ley, en suelo ristico se entenderda que inducen a la
formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que por sl mismos o por su situacién respeclo de
asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico puedan llegar a generar
dinamicas de ulilizacion del temtorio 0 demandas de infraestructuras o servicios colectivos
impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica establecerdn parametros objetivos,
complementarios a lo dispuesto en el apartado 2, para evitar el riesgo de formacion de nuevos
asentamientos en suelo ristico al margen de las actuaciones de transformacion urbanisticas.
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2. Inducen a la formacién de un nuevo asentamiento cualquiera de las siguientes
circunstancias:

a) La division simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes cuando
concurra alguna de las circunstancias siguientes:

1%, Alguna de las divisiones resultantes tenga una superficie inferior a lo establecido en la
legislacion agraria, ambiental o similar, sin perjuicio de |as excepciones previstas en dichas leyes.
2, Las divisiones resultantes, aun cumpliendo la unidad minima de cultivo, no cuenten con el
aprovechamiento hidraulico autorizado en las fincas agrarias en regadio.

3. En el ambito donde se realizan las divisiones existan datos objetivos que acrediten que se
frata de parcelacién de nafuraleza urbanislica, tales como la publicidad para la venta de
las

parcelas con destino residencial o la existencia de procedimientos disciplinarios previos.

48 | as divisiones resultantes, aun cumpliendo la superficie minima, se realicen con formas
regulares o dimensiones similares, impropias de la naturaleza ristica de los suelos o de la
estructura parcelaria tradicional del ambito territorial en el que se realizan.

5%, Las divisiones que se realicen sobre la base de nuevos viarios, caminos o infraestructuras
comunes de servicios basicos.

b) La transmisién intervivos de cuotas proindiviso de fincas, cuando a cada uno de los
titulares corresponda tebricamente una superficie inferior a la parcela minima edificable o
divisible establecida en los instrumentos de ordenacitn, segin el resultado de aplicar a la
superficie total el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenada, y siempre que 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.

El mismo régimen se aplicard a las transmisiones de acciones, participaciones u oftros
derechos socielarios cuando produzcan el mismo resultado, asl como a las divisiones horizontales.
La asignacion de cuotas en pro indiviso resultantes de transmisiones mortis causa o entre
conyuges o pareja de hecho no se considera que induce a la formacién de nuevos asentamientos,
salvo que se demuestre que existe fraude de ley.

c) La agrupacién de edificaciones cuando, en un circulo de 200 metros de radio, existan al
menos:

1%, Seis edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario o
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2*. Diez edificaciones o construcciones de cualquier uso.

A estos efectos, no se consideraran las instalaciones desmontables de uso ganadero y agricola,
tales como los invemaderos, umbraculos, mangas o pajares, ni las pequefias construcciones
vinculadas a los usos ordinarios que tengan una superficie inferior a 10 metros cuadrados y una
altura inferior a cuatro metros. Los conjuntos edificatorios que formen parte de una actuacion
ordinaria o extraordinaria autorizada computaran como una Unica edificacion, toméandose como
referencia la edificacion principal.

d) La ejecucion de nuevas edificaciones que dé lugar a las circunstancias del apartado 2.c).

e) La edificacion de nuevas viviendas no vinculadas a una actuacién ordinaria o extraordinaria

a una distancia inferior a 200 metros medidos en linea recta de un asentamiento urbanistico, de
una agrupacion de viviendas imegulares o de un habitat rural diseminado.

f) El trazado de viarios propios de zonas urbanas y suburbanas no previstos en los
instrumentos de ormdenacion, aunque sélo se realicen mediante compactacion del terreno.
Se presumira que ello ocurre cuando se abran o amplien caminos con una anchura de rodadura
superior a tres metros.

Se exceptlan de este criterio los caminos y vias que se realicen en cumplimiento de la
normativa sectorial, los accesos necesarios para las acluaciones ordinarias o extraordinarias y los
que resultan de las segregaciones debidamente autorizadas.

g) El frazado de infraestructuras de servicios bésicos que no constituyan una actuacion
ordinaria o extraordinaria ni presten servicio a las actuaciones del suelo ristico autorizadas.

Queda, por lo tanto, totalmente justificado el caracter aislado de las construcciones, no
induciendo a formacion de nuevos asentamientos urbanos, dada la naturaleza de las actividades
propuestas (instalacién agropecuaria), la situacion de las mismas, en zona rural y alejadas del
niicleo urbano, y el tipo de construccién, ya que son naves al que no se le puede aplicar un uso
distinto, no habiendo en el municipio suelo urbano clasificado para esta actividad y cumpliendo
cada una de las condiciones de implantacion de la normativa vigente.

- Parcela minima: 10000 m2.

Encontramos que las parcelas calastrales donde se asienta |la explolacidn
tienen una superficie superior a los 10000 m2. La actividad agropecuaria descrita se
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vinculara a la superficie de las parcelas 19, 18, 17 y 16 que suponen una extension total
de 28179 m?, CUMPLE.

Condicicnes particulares de la edificacion:

- Altura: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de
la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esia
circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial.

Las edificaciones son de una sola planta y una altura maxima determinada por el
encuentro entre la fachada y el alero de la cublerta de la nave en cuestin. En la
edificacion no se supera la altura de 7 m, siendo la altura maxima de la nave prevista
de Hmex= 2,50 m. CUMPLE.

- Distancia a linderos; 10 m.

La edificacién CUMPLE con lo establecido®
- Ocupacion:

Seguin el PGOU, méximo 25% de la superficie de la parcela.

En el conjunto de parcelas (19, 18, 17 y 16 del poligono 11), cuya superficie total es
de 28179 m?, se permitiria una ocupacion maxima de 7044,75 m?, Para la actividad
agropecuaria, en las dos fases previstas, se prevé una ocupacion de 5479,04 m? por
lo que se establece |a superficie maxima ocupada en:

(5749,04 m?/ 28179 m?) x 100 = 19,44%

TABLA RESUMEN DE CUMPLIMIENTO URBANISTICO

* Ver plano de distribucion general
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explotacidn avicola intensiva
DETERMINACION URBANISTICA DETERMINACIONES DATOS DEL PROYECTO
PLANEAMIENTO

USO PERMITIDO O AUTORIZABLE Edf. Agropecusria (At | CUMPLE

146.2)

Granja avicola (art. 155.2)
ADECUADAS Y PORPORCIONALES A SU USO (art. 148.8) CUMPLE
NUMERO DE PLANTAS MAX. 2 (arl. 148.¢) CUMPLE
DISTANCIA A NUCLEO URBANO <1000 m (art. 155.3:3) 765 m. NO CUMPLE
DISTANCIA A OTRAS EDIFICACIONES <250 m (art. 155.3.0) 260 m. CUMPLE
PARCELA MINIMA 10000 m? (art. 165.3.c) 28179 m? CUMPLE
ALTURA MAX 7 m (art 155.4.3) 2,50 m CUMPLE
SEPARACION A LINDEROS MIN. 10 m (art. 155.4.) CUMPLE
OCUPACION MAX. 25% (art. 155.4.) 19,44 %. CUMPLE

Queda totaimente justificado el caracter aislado de las construcciones dada la
naturaleza de la explotacion (granja avicola), la situacion de las mismas, en zona rural y
rodeadas de aclividades agropecuarias y el tipo de construccidn, ya que son naves ganaderas
al que no se le puede aplicar un uso distinto al agropecuario que implique creacion de nuevos
nicleos de poblacidn. Asimismo, queda acredilada la suficiente extension de temeno como
condicién de implantacion.

En cuanto al incumplimiento de lo descrito en el articulo 155.3.a de distancia a nlcleo
urbano, segun el articulo 147.2 del PGOU “...] Excepcionalmente, justificado por el tipo de
edificacion o instalacién y las condiciones de la parcela, podré eximirse de la aplicacion de las
condiciones parficulares de implantacion o de edificacién, separacion a linderos y ocupacion,
slempre que quede asegurado el caracler aistado de la instalacion o edificacion y que no exista
posibilidad de formacién de nuevos asentamientos, asi como afecciones graves sobre el medio
ambiente o la salud de las personas.”

Tal y como se ha justificado con anterioridad no concurren ninguna las condiciones del
articulo 145 sobre la formacién de nuevos aseniamientos, ni se produciran afecciones graves
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sobre el medio ambiente o salud de las personas por que se dan las circunstancias de exencion
del cumplimiento de la condicién particular de distancia a nicleo urbano.

Tramitacion:

Las instalaciones de uso agropecuario y vertedero se tramitaran como actuaciones de
interés plblico.

7. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD

La explotacion avicola de engerde de pollos tipe broilers que se llevara a cabo en la finca,
contard con un nimero de cabezas, segin el codigo de explotacion que se le asignara con
posterioridad a la legalizacion de las consitrucciones, de 40000 animales en cada una de las
fases. De la actividad obtendra los ingresos la familia del titular de la explotacion.

Por tanto, como se comprueba, es una explotacién ganadera avicola en sistema intensivo
ya que el nimero de cabezas que componen la explotacién supera las 2,4 UGM/Ha lo que
conlleva a su clasificacién por parte de las autoridades en materia de agricultura y ganaderia a
clasificarla como una explotacion intensiva, la cual genera una serie de servicios directos como
son el consumo de materias primas y piensos, venta de las aves, adquisicion de productos
Zoosanitarios, efc. lo que permite mantener la economia social del municipio de Bujalance y de
la comarca.

8. CARACTERISTICAS DE LAS INSTALACIONES

NAVE AVICOLA FASE 1

Afio de construccidn: Edificacion de nueva planta a construir
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Superficie construida: 2784,60 mZ,

Plantas: 1. Altura méxima cumbrera: 4,88 m, Altura minima 2,50 m

Cubierta: A dos aguas. Chapa tipo séndwich galvanizada.

Estructura: metalica.

Cerramientos: Chapa lipo sandwich galvanizada.

Solera: hormigén.

Instalaciones: Electricidad, abastecimiento de agua (captacitn sublerrinea).

NAVE AVICOLA FASE 2

Afio de construccion: Edificacién maximo tres afios después del inicio de actividad de
la fase 1.

Superficie construida: 2682 44 mé.

Plantas: 1. Altura méxima cumbrera: 4,88 m. Altura minima 2,50 m

Cubierta: A dos aguas. Chapa tipo sandwich galvanizada.

Estructura: metélica.

Cerramientos: Chapa lipo sandwich galvanizada.

Solera: hormigén.

Instalaciones: Electricidad, abastecimiento de agua (captacion subterranea).

9. JUSTIFICACION URBANISTICA

JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE

Debido a la elevada superficie de suelo necesaria, caracteristicas propias de la actividad
(olores, estiércol producido, etc.), implantacién histérica, etc., queda totaimente justificada que
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la explotacion ganadera esté implantada en este tipo de suelo, no existiendo otro tipo de suelo
en el municipio de Bujalance para llevar a cabo esta implantacion.

COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO DE SUELO NO URBANIZABLE

La edificacion que se pretende ampliar es perfectamente compatible con el régimen de
suelo no urbanizable de caracter rural segin el articulo 169 del Plan General de Ordenacitn
Urbana vigente en el municipio de Bujalance.

10. PLAZO DE DURACION DE LA CUALIFICACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS

El plazo de duracibn de la cualificacién urbanistica establecido es de 20 afios, tiempo
superior al de la amortizacion de la inversion.

11. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD

Las obligaciones asumidas por el promotor de la actividad seran las correspondientes a
los deberes legales derivados del régimen de |a clase de suelo no urbanizable.

El pago de la prestacidn compensatoria en suelo no urbanizable y constitucion de
garantia, en su uso, de acuerdo con lo regulado en el articulo 22.5 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo méaximo de un afio a partir de la
aprobacién del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién, salvo en los casos
excepluados por esta Ley de la obtencién de licencia previa. El plazo de ejecucion de la
denominada FASE 1 sera de 1 afio a partir de la aprobacién del proyecto de actuacién. En
cuanto a la FASE 2 se realizara una vez se autorice el funcionamiento de la nave FASE 1.
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12. VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA

La explotacion ganadera objeto del presente proyecto de actuacién tiene garantizada la
viabilidad econémica y financiera ya que:

» Es una actividad que tradicionalmente se viene produciendo en |a zona, por tanto existe
un conocimiento exhaustivo del funcionamiento y optimizacion de |a produccién.

» Las construcciones y edificaciones se encuentran amortizadas.

= El nimero de animales existente y la dimension de la explotacién ganadera, penmite
generar un volumen de ingresos y una optimizacion de gastos que garantiza un
beneficio tras el pago de los costes de mantenimiento y gestidn de la explotacion.

Al ser una nueva actividad, hay que tener en cuenta todas las compras, instalaciones,
personal, efc.

Se frata de una explotacion gestionada en integracion: La integradora es una empresa
encargada del suministro de pollos procedentes de sus granjas de multiplicacion. Este tipo de

empresa entrega los pollos con pocos dfas de vida y proporciona los alimentos y medicinas
necesarios para su correcto desarollo. Finalmente, una vez los pollos alcanzan un peso minimo
estipulado, la integradora se encarga de la recogida y del posterior procesamiento de la came

para que sea apla para el consumo.
La integradora se compromete a:

- Abastecer de pienso y pollos en Gptimas condiciones,

- Hacerse responsable del seguimiento de la camada.

- Responsabilizarse de la venta del pollo una vez criado.
La granja se compromete a:

- Ala cria y engorde del pollo hasta su salida al matadero.
- Renovacion del material de la nave.
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- Actuar en funcién del asesoramiento de la integradora.
- Aplicar los tratamientos sanitarios indicados por los técnicos.

- Correr con los gastos necesarios para el engorde hasta que el pollo alcance el peso

estipulado en el contrato,

Se realizan célculos para una nave. Al tener cada una de las naves comespondientes a la Fase
1y Fase 2 una superficie productiva similar, los calculos se pueden establecer como

individualizados por nave.

El rendimiento medio de la nave segun las tablas de transformacion facilitadas por la
integradora es de 8 €/m? de nave productiva en cada una de las 55 camadas/afio que se
preducen. Esto hace un total de ingresos brutos de 20800 € en cada camada lo que hace un

total de 144400 € brutos anuales.
Los gastos se estiman en unos 42000 €/afio.

La inversion realizada es de 350000 € en |a construccion de las instalaciones.

INVERSION PAGOS DE FLUJO DE CAJA
Afio € EXPLOTACION (€) | COBROS (€) @ AMORTIZACION
0|  -350000 ; 0 250000 350000
1 42000 114400 72400 277600
2 42000 114400 72400 205200
3 42000 114400 72400 -132800
4 42000 114400 72400 60400
5 42000 114400 72400 12000
5] 42000 114400 T2400 84400
7 42000 114400 72400 156800
8 42000 114400 72400 229200
9 42000 114400 72400 301600
10 42000 114400 72400 374000
11 42000 114400 72400 446400
12 42000 114400 72400 518800
13 42000 114400 72400 591200
14 42000 114400 72400 663600
15 42000 114400 72400 736000
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16 42000 114400 72400 808400
17 42000 114400 72400 880800
18 42000 114400 72400 953200
19 42000 114400 72400 1025600
20 42000 114400 72400 1098000
21 42000 114400 72400 1170400
22 42000 114400 T2400 1242800
23 42000 114400 72400 1315200
24 42000 114400 72400 1387600
25 42000 114400 72400 1460000
2% 42000 114400 72400 1532400
27 42000 114400 72400 1604800
28 42000 114400 72400 1677200
29 42000 114400 72400 1749600
30 42000 114400 72400 1822000

Como se observa, el plazo de recuperacién es de 5 afios.

INDICES DE RENTABILIDAD

VAN = —K +Z Fn
a (A +in

TASA DE ACTUALIZACION (i) | VAN
5% 726633,77
8% 430614,36
10% 302280,55

TIR: Tasa que hace el VAN=0

Fy
k=) Gr 5

TIR=21%
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Por tanto, queda justificada la viabilidad economica y financiera de la actividad que se pretende
instalar.

13. CARACTERISTICAS JURIDICAS DE LOS TERRENOS

Los terenos son de titularidad privada, propledad de  NATAINDOS BUJALANCE,SL que,
en calidad de propietario, segin las escrituras adjuntas, explotara dichas construcciones.

14. CONCLUSIONES Y FIRMA

Por todo |o anteriormente expuesto, queda justificada la viabilidad urbanisfica de la actuacién
que se llevara a cabo y que se pretende implantar para garantizar su futuro.

Bujalance , JULIO de 2024

oaguin R, anchez sanchez
Ingeniaro Agrénomo
2108 COIAA

31|31



	proyecto_Página_01
	proyecto_Página_02
	proyecto_Página_03
	proyecto_Página_04
	proyecto_Página_05
	proyecto_Página_06
	proyecto_Página_07
	proyecto_Página_08
	proyecto_Página_09
	proyecto_Página_10
	proyecto_Página_11
	proyecto_Página_12
	proyecto_Página_13
	proyecto_Página_14
	proyecto_Página_15
	proyecto_Página_16
	proyecto_Página_17
	proyecto_Página_18
	proyecto_Página_19
	proyecto_Página_20
	proyecto_Página_21
	proyecto_Página_22
	proyecto_Página_23
	proyecto_Página_24
	proyecto_Página_25
	proyecto_Página_26
	proyecto_Página_27
	proyecto_Página_28
	proyecto_Página_29
	proyecto_Página_30
	proyecto_Página_31
	proyecto_Página_32
	proyecto_Página_33

