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1.-MEMORIADESCRIPTIVA

1.1.-PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD

Este proyecto de actuacion se redacta a peticion de D. Antonio Martinez-Carlén Suarez, con
domiciiado en [N
, provincia de Almeria.

1.2.- DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD
1.2.1.- SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS

La nave se ubicara en la parcela 106, del poligono 21 (plano nimero 1), diputacion del Piar, del
término de Vélez Blanco, provincia de Aimeria, como se puede observar en el plano de situacion
adjunto al proyecto, correspondiendo a un terreno de labor de regadio.

1.2.2.- CARACTERIZACION FiSICA Y JURIDICA DE LOS TERRENOS

La finca es la inscrita al tomo 965, libro 297, folio 158, finca 10.305, del registro de la propiedad
de Vélez Rubio.

La topografia de la zona no presenta pendientes pronunciadas, existiendo pequefias
ondulaciones del terreno, construyéndose la nave a una altitud de unos 720 metros sobre el nivel
del mar.

Actualmente se accede a la explotacion por la Rambla de Chirivel (también conocida como
Rambla del Piar), a la que se accede por el camino denominado de Los Bartolos, marcado con el
numero 90.030, del poligono 22.

Las coordenadas geograficas en el sistema U.T.M. uso 30, ETRS89, de la posicién de la nave
son las siguientes:

X: 585947
Y:4168410

Corresponde con la hoja numero 97421, del mapa topografico nacional.

1.2.3.- CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD.

Actualmente la actividad desarrollada en la parcela y parcelas limitrofes de la finca, es agricola,
tanto de cereal de regadio y secano, como de almendros de secano. Debido a la inestabilidad de
su productividad durante los ultimos afios, debido a la variabilidad de las condiciones
ambientales de la zona que someten a dichos cultivos a periodos de sequia y heladas tardias,
unido al también variable precio de mercado del producto recolectado, el promotor pretende
construir una explotacién de cebo de pollos (broilers) para diversificar la actividad y conseguir asi
ingresos mas estables. Esta nueva actividad, en la actualidad estd muy demandada tanto por
parte del consumidor final, por su precio econémico que es un factor influyente tanto mas en una
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época de crisis economica como la actual, como de las integradoras que proporcionan los pollos
para su engorde, por lo que goza de una demanda estable.

Por otro lado, la puesta en marcha de la actividad supondra una demanda de mano de obra
directa de dos puestos de trabajo eventuales lo que ayudara a la mejora del empleo muy
mermado en los Ultimos afios sobre todo en las zonas rurales, asi como a mantener otros
puestos ya creados de forma indirecta, como son los profesionales de las integradoras con las
que se contrate.

1.2.4.-CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, OBRAS E
INSTALACIONES QUE INTEGRA

El proyecto se ejecutard mediante cimentacion de hormigon armado realizada con zapatas
aisladas y vigas de atado, siendo la estructura metalica a base de porticos unidos a la
cimentacion mediante pernos y placas de anclaje, con cerramiento mediante placas
prefabricadas de hormigon armado de 12 cm de espesor. Para la cubierta se utilizaran placas del
material tipo sdndwich fijado a la estructura por las correas.

La dimensién de la nave proyectada corresponde a un rectangulo de 125,20 metros de
largo por 15,20 metros de ancho (125x15 a eje de pilares), con una altura a cabeza de pilar de 3
metros. En un extremo en el interior de la misma y ocupando el ancho de un portico se construira
un local técnico donde se instalara la centralita de control de los diferentes sistemas eléctricos,
un espacio destinado a aseo y sala de grupo electrdgeno y un porche central La superficie que el
promotor presenta para la ejecucion del proyecto es de 40,2374 hectareas, segun se manifiesta
en la escritura de aceptacion y adjudicacion de herencia e inventario hereditario adjunta. Las
superficies Utiles y construidas son:

. SUPERFICIE
Uso SUPERFICIE UTIL L e
CEBADERO DE POLLOS 1.794 4 m2
NAVE LOCAL TECNICO 24.4m2
1.865,8 m2
ASEO Y SALA DE GRUPO
ELECTROGENO 24,4 m2
PORCHE 23 m2
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Se dispondra de una pantalla arborea perimetral que ayudaré a mimetizar la explotacion con el
entorno, a la vez que servirda de pantalla contra el viento disminuyendo la distancia de
propagacion de los malos olores. También servira para frenar la escorrentia y la consecuente
pérdida de suelo. De entre las especies posibles se recomiendan dos; una de ellas, como
especies autoctonas el pino carrasco (Pinus halepensis), la otra especie recomendada es el
ciprés (Cupresus sempervirens), que aunque no es autdctono ha sido muy comunmente
introducida en esta comarca por su crecimiento rapido y su excepcional comportamiento como
pantalla contra el viento.

La previsible incidencia ambiental y sus medidas correctoras se describen en el analisis
ambiental adjunto como punto 4.

1.2.5.- PLAZO DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS.

Una vez se obtenga la licencia de obras mediante el correspondiente proyecto de ejecucion, las
instalaciones se pretende construir durante un periodo de un afio tras la licencia de obras.

1.3.- JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION
1.3.1.- UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL DE SU OBJETO.

La utilidad publica se justifica tanto en cuanto la puesta en marcha de la actividad incidira en la
mejora del empleo en la comarca, la estabilidad en la generacion de ingresos también redundara
en un beneficio para la comarca debido a que los puestos de empleo se crean en la misma
actividad y dichos trabajadores tendran la correspondiente demanda de bienes y servicios de
consumo, por otro lado el aumento de la produccion de carne conlleva un aumento de la oferta lo
cual influye en la estabilidad e incluso en la bajada de los precios del producto, lo cual beneficia
al consumidor.

Mediante el cumplimiento de las indicaciones del andlisis ambiental, se garantiza que esta
actividad sea respetuosa con el medio ambiente, minimizandose los impactos que pueda
producir.

1.32.- VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA Y PLAZO DE LA CUALIFICACION
URBANISTICA LEGITIMADORA DE LA ACTIVIDAD

El presupuesto de ejecucion material de la explotacidn sera de 186.600 euros.

Teniendo en cuenta que la capacidad de la nave e de 29.600 pollos, el periodo de engorde se
encuentra entre 50 y 60 dias, que el vacio sanitario minimo impuesto por la normativa vigente es
de 12 dias y que el sistema de cria es el denominado all in, all out, la explotacién, con una
buena gestion, podria desarrollar 5 ciclos de engorde y parte del sexto. Como medida de
seguridad para el célculo de la rentabilidad tomaremos la cifra de 5 ciclos de engorde anuales.
Tomaremos, con el mismo fin, un indice de mortalidad por engorde del 4% y una Tasa Anual
Equivalente al préstamo en torno al 6%.

Con lo indicado anteriormente y teniendo en cuenta que el beneficio neto por pollo se estima
entre 15y 20 céntimos de euro, la explotacién tendria unos beneficios anuales de 24.864 euros
y el periodo de amortizacion seré de 13 afios.

Es importante sefialar en este apartado, que este tipo de instalaciones sueles estar beneficiadas
de subvenciones gubernamentales periodicas que llegan hasta el 60 % de la inversion, con lo
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cual sise acogiera aalgunade ellas, el periodo de amortizacion se veria sensiblemente reducido
aumentando engran medidasuviabilidadecondmica.

En cuanto al plazo de la cualificacion urbanistica legitimadora de la actividad, se estima que la
explotacion debe permanecer en funcionamiento durante los préximos 25 afios para que los
beneficios obtenidos compensen el riesgo y esfuerzo de la inversion.

1.3.3.-PROCEDENCIA O NECESIDAD DE LA IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE

La actividad se proyecta en suelo no urbanizable ya que este tipo de naves ganaderas, por sus
caracteristicas, no se pueden instalar en suelo urbano.

En cuanto a su incidencia urbanistico-territorial y ambiental, el cumplimiento de las medidas
indicadas en el analisis ambiental garantizara la minimizacion de los impactos derivados tanto de
lafase de construccion como de la fase de desarrollo de la actividad.

1.34 - COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO DE LA CATEGRORIA EN SUELO
NO UBANIZABLE . NO INDUCCION DE LA FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTO

La actividad cumple con las "Normas Subsidiaria de Planeamiento Municipal y Complementaria
en suelo no urbanizable con ambito provincial” para este tipo de instalaciones ,justifican dose su
emplazamiento ensuelo nourbanizable.

Esta actividad no conlleva la construccion de instalaciones de uso residencial, limitindose la
presencia de personal a las horas laborables que se estimen necesarias, por lo que no induce a
la formacion de nuevos asentamiento.

En Vélez Rubio, a 16 de Enero de 20

EL INGENI ECNICO FORESTAL

N GARCIA JORDAN
COLEGIADO 4.400
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14 - OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD

El promotor asume las obligaciones a los deberes legales derivados del régimen de suelo no
urbanizable, asi como al pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable 'y
constitucion de garantia de acuerdo con lo regulado en el articulo 524 y 5 de la Ley de
Ordenacion urbanistica de Andalucia (LOUA).

Del mismo modo, segln lo indicado en el articulo 42 apartado D de la LOUA, el promotor se
compromete a solicitar la correspondiente licencia urbanistica municipal en el plazo méaximo de
un afio a partir de la aprobacion del presente proyecto de actuacion.

En Vélez Rubio,a 16de Enero de 2020

ElPro arlon Suarez

719
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2.-FICHA URBANISTICA

TRABAJO: PROYECTO DE ACTUACION PARA EXPLOTACION DE CEBO DE POLLOS (BROILERS)
PROPIETARIO: ANTONIO MARTINEZ CARLON.

SITUACION: POLIGONO 21, PARCELA 106, VELEZ BLANCO (ALMERIA)
CIRCUNSTANCIASURBANISTICAS

Superficie del terrero. ............. 402.374 m2

Longitud de fachada ..........c............ 125,20 m

Ancho de fachada...........cccccceuvvnneee. 15,20 m

Diametroinscrito .........cccoceevveeevenennne 15,2 m

Superficie construida............cc........ 1.903m2

SERVICIOS URBANISTICOS

Calzada pavimentada..............ccccovcvnenee. NO

Encintadode aceras.........cccovvveevrivrnnns NO

Suministrode agua...........c..eveeeein v, S

Suministrode Uz .......ccc. v, Sl

Alcantarillado .........cccccovveeeeeiececeeee, NO

Alumbrado publico.........ccccovieicrercrernee, NO

CONDICIONES URBANISTICAS

PLANEAMIENTO AL QUE AFECTA................ ... NNSS DE  PLANEAMIENTO  MUNICIPAL Y
COMPLEMENTARIAS EN SUELO NO URBANIZABLE CON AMBITO PROVINCIAL

CALIFICACION DEL SUELO.......cvvveeeererrerenn. SUELO NO URBANIZABLE COMUN (SN.U.C))

CUMPLIMIENTO DE LAS ORDENANZAS
En el siguiente cuadro se detalla el cumplimiento del presente proyecto respecto de las
normas subsidiarias de Vélez Rubio.

NORMA PROYECTO
PARCELA MIN (m2) para 2.055 m2 de nave - 402.374 m2
PLANTAS MAXIMAS 1 1
SEPARACION ALINDEROS >25m >25m
SEPARACION A CAMINOS >25m >25m
DISTANCIA. A OTRAS EDIFICACIONES DE >100m
DISTINTAPROPIEDAD

DISTANCIA A NUCLEO DE POBLACION MAS CERCANO (EL PIAR) MAYOR A 1.500 m.
DISTANCIA AL CASCO URBANO MAS CERCANO (VELEZ RUBIO) MAYOR A 3.000 m.

CUMPLIMIENTO DE OTRAS NORMATIVAS

NORMA PROYECTO

DISTANCIA ARAMBLA DE CHIRIVEL >100m >100m

8/9
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3.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

El presupuesto de ejecucion material de la explotacion sera de 186.600 euros.

Teniendo en cuenta que la capacidad de la nave e de 29.400 pollos, el periodo de engorde se
encuentra entre 50 y 60 dias, que el vacio sanitario minimo impuesto por la normativa vigente es
de 12 dias y que el sistema de cria es el denominado all in, all out, la explotacion, con una
buena gestion, podria desarrollar 5 ciclos de engorde y parte del sexto. Como medida de
seguridad para el célculo de la rentabilidad tomaremos la cifra de 5 ciclos de engorde anuales.
Tomaremos, con el mismo fin, un indice de mortalidad por engorde del 4% y una Tasa Anual
Equivalente al préstamo en torno al 6%.

Con lo indicado anteriormente y teniendo en cuenta que el beneficio neto por pollo se estima
entre 15y 20 céntimos de euro, la explotacion tendria unos ingresos anuales de 24.864 euros y
el periodo de amortizacion sera de 13 afios, como se observa en la tabla siguiente.

Es importante sefialar en este apartado, que este tipo de instalaciones sueles estar beneficiadas
de subvenciones gubernamentales periddicas que llegas hasta el 60 % de la inversién, con lo
cual si se acogiera a alguna de ellas, el periodo de amortizacién seria muy inferior aumentando
asi sensiblemente su viabilidad econdmica.

CUADRO DE AMORTIZACION DE LA INVERSION

. : CAPTIAL INTERESES INTERESES CAPITAL
ANO | INVERSION | A\ \oRrTIZADO GENERADOS ACUMULADOS REMANENTE
1 186600 | 21078.36 11 196.00 11 196.00 176 717.64
2 0| 2107836 10 603.06 21799.06 166 242.35
3 0| 2107836 9974.54 31 773.60 155 138,53
4 0| 2107836 9308.31 4108191 143 368.49
5 0| 2107836 8602.11 49 684.02 130 892.24
6 0| 2107836 7853.53 57 537.56 117 667.42
7 0| 2107836 7 060.05 64 597.60 103 649.11
8 0| 2107836 6218.95 70816.55 88 789.70
9 0| 2107836 5327.38 76 143.93 73038.73
10 0| 2107836 4382.32 80526.25 56 342.70
11 0| 2107836 3380.56 83 906.81 38 644.90
12 0| 21078.36 2318.69 86 22551 1088524
13 0| 21078.36 1193.11 87 418.62 0.00

Es importante sefialar en este apartado, que este tipo de instalaciones sueles estar beneficiadas
de subvenciones gubernamentales periddicas que llegas hasta el 60 % de la inversién, con lo
cual si se acogiera a alguna de ellas, el periodo de amortizacién seria muy inferior aumentando
asi sensiblemente su viabilidad econdmica.
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