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1.- IDENTIFICACION DEL PROMOTOR Y DEL ARQUITECTO REDACTOR

Se redacta el presente PROYECTO DE ACTUACION por encargo del
promotor Dfia. Maria Cruz Diaz Robles, con DNI: 9.699.579-L en representacion
de ARBOELAIA S.L. con CIF B-87632378 y domicilio en Calle Hermosilla n°21, 2
derecha. Madrid. Que pretende realizar la actividad de salén de celebraciones en
una de las edificaciones existentes en la finca de uso agricola.
En cuanto a la titularidad de los terrenos, la parcela es propiedad de ARBOELAIA S.L.,
figurando de esta manera actualmente en el Registro de la Propiedad nimero 7 de
Sevilla, en el tomo 1.312, libro 789, folio 83, finca nimero 1.157.

El técnico redactor del presente Proyecto de Actuacién es Manuel Parra Ruiz,
Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el n°5770.

2.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS Y DE LA PROPUESTA

2.1. SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE TERRENOS
AFECTADOS

La finca existente, objeto del siguiente proyecto, se encuentra situada en el paraje La
Bodeguilla. Poligono 11 Parcela 1, del término municipal Mairena del Aljarafe (Sevilla),
Se accede a la finca por la carretera Ctra. Bollullos — Aimensillla A-8052

La parcela con referencia catastral 41059A011000010001IG y 41059A011000010000UF,
presenta geometria irregular y consta de una superficie de 217.180 m2,
La finca esta clasificada por PGOU de Mairena del Aljarafe como Suelo No Urbanizable

Comdn, Zona Occidental.

La finca La Bodeguilla se encuentra en los limites de los términos municipales de
Almensilla, Bollullos de la Mitacién y Mairena del Aljarafe, perteneciendo a este Gltimo.
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Los limites de la parcela son:
Al norte: Finca La Bodeguilla, en el poligono 11 Parcela 88. Bollullos de la Mitacién
Al Sur: Finca El Higueral, en el poligono 1 Parcela 10. Almensilla
Finca La Bodeguilla, en el poligono 1 Parcela 2. Almensilla

Al Este: Finca La Bodeguilla, en el poligono 11 Parcela 9. Mairena del Aljarafe
Al Oeste: Finca La Bodeguilla, en el poligono 11 Parcela 87. Bollullos de la Mitacidn

Finca La Bodeguilla, en el poligono 11 Parcela 84. Bollullos de la Mitaciéon
Esta situada, que consta de una superficie de la situacién exacta de la parcela se detalla

en el plano adjunto de emplazamiento.

2.2 CARACTERISTICAS FISICAS Y JURIDICAS DE LOS TERRENOS

Emplazada en una zona cuyo cultivo dominante es el olivar, corresponde a una
finca calificada con el uso agricola, con una superficie de 217.180 m2, a la cual se

accede a través de la ctra. De Bollullos a Almensilia.

Topografia

’ Vegetacion
Corresponde a una tipologia de paisaje tradicional de la comarca del aljarafe, constituido
por suelo agricola mayoritariamente ocupado por olivares.

. Climatologia
El clima es calido y templado en Mairena del Aljarafe. La temperatura media anual es
18.1 ° C y las precipitaciones promedios 583 mm.

. Caracterizacion juridica
En los Anexos se adjunta documentacion relativa a la propiedad de los terrenos.

. Condiciones urbanisticas
Los terrenos en donde se ubica la parcela estan clasificados en el PGOU de Mairena del
Aljarafe como Suelo No Urbanizable Comun, clasificada en la Zona Occidental

La situacion exacta de las afecciones descritas se refleja en la documentacion grafica del
presente proyecto.

El uso de la explotacion es Agricola, existiendo una edificacién histérica, hacienda de
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Olivar, que tiene la configuracidn arquitectonica de este tipo de edificacion, (zona
residencial, antiguo molino, y dependencia para maquinaria y aperos, vinculada a la

explotacion agricola.

En el articulo 12.29 de las PGOU de Mairena del Aljarafe, se considera compatible el uso
como “"Construcciones e instalaciones vinculados a la instalacion, entretenimiento y

servicios de las obras publicas”.

Sobre los usos y actividades sujetas a declaracion de interés pulblico y social, segin el
articulo 12.21 del PGOU estén permitidos los usos “Actividades turisticas, deportivas,
recreativas, de ocio y de esparcimiento, religiosas y de bienestar social, tales como:

. b) Establecimiento de hosteleria, restauracién y asimilados.”

Se redacta el presente documento para definir la actividad, construcciones e
instalaciones complementarias en suelo no urbanizable y por tanto, como se indica en el
art. 42 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
obtener las autorizaciones pertinentes que posibiliten la ejecuciéon de las obras con el

correspondiente Proyecto de actuacion.

Articulo 42. Actuaciones de Interés Publico en terrenos con el régimen del suelo no

urbanizable.

1. Son actuaciones de Interés Publico en terrenos con el régimen del suelo no
urbanizable las actividades de intervencion singular, de promocién publica o privada, con
incidencia en la ordenacién urbanistica, en las que concurran los requisitos de utilidad
publica o interés social, asi como la procedencia o necesidad de implantacién en suelos
que tengan este régimen juridico. Dicha actuacion habréd de ser compatible con el
régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no inducir a la formacién de
nuevos asentamientos.

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,
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terciarios, turisticos no residenciales u otros anélogos.
3. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacién del Plan Especial o
Proyecto de Actuacion pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la
preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes autorizaciones

administrativas que fueran legalmente preceptivas.

Se puede considerar que las construcciones se rehabilitan para la prestacion de servicios
y albergar una actividad singular en la que concurren requisitos de utilidad publica e
interés social. Para el caso que nos ocupa, se procede la formulacién de un PROYECTO
DE ACTUACION, va que no se produce ninguna de las circunstancias establecidas en el
punto 42.4 de la LOUA.

2.3 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD

Con este Proyecto de Actuacion se pretende establecer en la antigua edificacién de
almazara de la Hacienda La Bodeguilla la actividad de Salén de celebraciones.

Se llevara a cabo una obra de rehabilitacién y mantenimiento de la nave. Esta actuacion

evitara el deterioro de la construcciéon y perpetuard la conservacion de este.

En la provincia existen casos de alarmante abandono y destruccién de haciendas
histéricas, que han dado lugar al grave expolio de estas. La implantacién de actividad
pretende garantizar el buen estado de conservacion y procurar la persistencia del

patrimonio edificado

La nueva actividad dentro de la hacienda, permite la facil implantacion y desarrollo de la
misma. Para dar servicio al salén de celebraciones se situara frente a la fachada principal
una amplia zona de aparcamiento. El acceso principal al salén se realizara por la fachada
noreste de la Almazara, serd necesaria la implantacién de un servicio de aseos dentro
del salén. En la edificacién contigua se ubicard una zona destinada a la cocina que
servira al catering para los eventos, la cual tendra un acceso independiente al salén por
el exterior, para poder realizar la recepcién de productos



Proyecto PROYECTO DE ACTUACION PARA ACTIVIDAD DE SALON DE CELEBRACIONES
Situation LA BODEGUILLA POLIGONO 11 PARCELA 1. MAIRENA DEL ALJARAFE. SEVILLA.
Promotor ARBOELAIA SL

La inversion inicial prevista sera de 102.778,40 euros que incluye la rehabilitacién de la

edificacién existente.

Se describen a continuacién las obras necesarias a llevar a cabo para el desarrollo de las
nuevas actividades propuestas

Cubierta; sustitucién de Uralita, devolver a la hacienda el estado original.
Revestimientos; reparacién de todos los revestimientos verticales y horizontales de la
nave.

Carpinterias; en la fachada principal se ampliardn los huecos existentes, seran
sustituidos por puertas, que formaran la entrada principal del salén.

Instalaciones, sera necesaria la implantacion de instalacion de electricidad, iluminacién y
climatizacion en el salén. Asi como de fontaneria y saneamiento para dar suministro a
los aseos en el interior del salén y de la cocina.

En la zona exterior de aparcamiento, se vertera una capa de albero de 15 cm,

compactado, para regularizar el terreno

2.4 CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURA.

La actividad tradicionalmente desarrollada en la hacienda ha sido aprovechamiento
agricola del olivar, la finca cuenta con una edificacién que responde a la tipologia de
Hacienda de Olivar. El conjunto de las edificaciones presenta un estado buen de
conservacién, a excepcién de la antigua Almazara, que al no tener un uso, presenta un
estado mas deteriorado respecto al resto de edificaciones que forman el conjunto que se
encuentra en buen estado de conservacion. La Hacienda se organiza en un ntcleo central
alrededor de un patio cuadrado, rodeado por otro patio perimetral y el d&mbito de un
jardin delantero, que compone la seccion derecha de la fachada principal, con una
portado monumental y la edificacion de la residencia de doble altura, tanto la portada
como la estructura de la residencia cuenta con un nivel de proteccion integral y
estructural respectivamente.

El patio que se abre tras el caserio estd empedrado y posee un pozo en el centro. Tiene
acceso desde el patio perimetral, a la izquierda existe una antigua construccion
destinada a lavadero, tratamientos y molino de pienso. Al fondo se encuentra la
Almazara, que estd configurada por tres naves paralelas separadas por tandas de arcos
de medio punto, conserva una soleria de ladrillo a sardinel formando cuadros, en la nave
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central conserva tinajas embutidas en el suelo.

Para el desarrollo de la actividad de salén de celebraciones, se pretende la rehabilitacién
de la Almazara, que consta de una superficie aproximada de 500 m? (30,15 x 16,85
metros). Al fondo del patio perimetral, contigua a la almazara por la parte trasera, se
ubican las zahdrdas, un porche cubierto que se adecuard para la cocina de! catering, que
tendra acceso propio desde el exterior para la recepcién de suministros.
Constructivamente, las edificaciones estdn resueltas mediante muros de carga, en
general de gran espesor, que soportan forjados de vigas de madera de diferentes
escuadrias, y rematadas por cubiertas inclinadas, de teja curva. En el caso de la
Almazara la teja original de la cubierta ha sido sustituida por cubierta de fibrocemento.
Las carpinterias son de madera, con tipologia y soluciones tradicionales.
Sobre dicha Almazara se sitla un elemento de especial valor, la Torre de contrapeso o
torre mirador, la cual cuenta con un nivel de proteccién integral segin el PGOU de
Mairena del Aljarafe
En la actualidad la edificacién cuenta con los servicios necesarios para el funcionamiento
de la actividad.

. Red Eléctrica, Dispone de un centro de transformacién en la misma parcela, que

es el que suministra el servicio eléctrice a la fabrica
. Agua Potable; Dispone de red de agua potable en la propia parcela
° Red de Saneamiento, La red de saneamiento vierte directamente a la red de

saneamiento municipal, que transcurre junto a la carretera.

CUADRO DE SUPERFICIES LA ACTIVIDAD

|CUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS SALON DE CELEBRACIONES

i

PLANTA BAJA | 508,07

TOTAL 508,07

ICUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS

PLANTA BAJA | 71,62

TOTAL 71,62
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2.5 PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS

Se estiman los siguientes plazos para el proceso constructivo y administrativo
de las actividades que se van a implantar.

Se prevé la ejecucién de todas las obras en una Unica fase, en la que se
realizaran todas las instalaciones necesarias para desempefiar la actividad.
La solicitud de la licencia de obra se hard en el plazo médximo de 1 mes a partir de la
aprobacién de los proyectos necesarios.
Las obras se ejecutaran de forma inmediata desde la concesién de la licencia de obras.
Para poder continuar con la actividad de la finca.
El plazo de ejecucién de esta Unica fase serd de 2 meses desde la entrega de la licencia

de obras. Se intentaran hacer las obras lo mas répido posible.

3.- JUSTIFICACION Y FUNDAMENTO:

3.1 JUSTIFICACION DE LA DECLARACION DE INTERES SOCIAL DE LA
ACTUACION.

En la actualidad existe una gran demanda de espacios destinados a celebracion de
eventos en zonas rurales con entornos como el de la hacienda del olivar.

A su vez, este uso permite un ingreso afiadido a las explotaciones agricolas, que
permiten sufragar el costo del mantenimiento, permitiendo la conservacion del
patrimonio de Haciendas y Cortijos.

El caracter rustico y tradicional de la almazara, asi como su gran dimensién y sus techos
altos, dan capacidad a un amplio nimero de personas, junto con la ubicacién y las
buenas comunicaciones que existen con el resto de las poblaciones de la provincia,
hacen de la Hacienda La Bodeguilla un enclave excelente para todo tipo de celebraciones
La actuacién que se pretende llevar a cabo tiene la utilidad pablica e interés social que
se deriva de la posibilidad real de ofrecer puestos de trabajo directo e indirecto a
personas y empresas de la localidad, en la fase de rehabilitacién, empresa constructoras,
y durante la ejecucion de la actividad, se contara con los oficios de jardinero,
limpiadoras, camareros y empresas de la localidad, dedicada al catering, y profesiones
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relacionadas con celebraciones.

3.2 VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA.

Se han realizado sobre la base de las informaciones facilitadas por los promotores del
proyecto y se han definido mediante consultas y estudios del sector; asi como por las
propias previsiones tras realizar un sondeo de mercado.

La principal fuente de ingresos se obtiene de la realizaciéon de eventos, tales como
bodas-bautizos y comuniones. Se estima que el periodo de mayor ocupacién
corresponde a los sabados comprendidos entre marzo-julio, y septiembre -noviembre,
teniendo en cuenta una que se realice eventos el 60% de las fechas de méaxima

ocupacion seria un minimo de 19 celebraciones anuales

La inversién prevista, consiste en la rehabilitacién de la cubierta de la Nave donde se
encontraba el Molino, instalaciones de electricidad, iluminacioén, repaso de enfoscado y
pintura en interiores, la adecuacién de los bafios, la adecuacidon de zona para [a cocina. Y

zona exterior para aparcamiento de de vehiculos.

Se ha estimado el coste de la sustitucion de la cubierta del molino, para dejarla en su
estado original, teja drabe en 150 e/m2 y la adecuacion de la zona de cocina de 500
e/m2

{ESTIMACION DE PRESUPUESTO |

Sup E/M2 Total
[PCANTA BAJA "REFORMA SALON [ 508,07] 120,00 € 60968,4
[ REFORMA COCINA 71,62] 500,00 € 35810

[TOTAL SUP. CONSTRUIDA [ 579,69]Coste 96778,4]
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Coste de inversion Salon de Celebraciones Hacienda la Bodeguilla

Construccion
Reforma Edificacion 96.778,40 €
Zonas exteriores: Jardines, aparcamientos 6.000,00 €

102.778,40 € Euros

| INGRESOS

Precio de alquiler Salon % ocup Mes Sabad Dlas Peridi Ocupacion Euros/ Alquiler
Marzo-Julio 60% 5 4 20,00 12 2.400,00 € 28.800,00 ¢
Septiembre-Noviembre 60% 3 4 12,00 7,2 2.400,00 € 17.280,00 1
[INGRESOS TOTALES 46.080,0(
I GASTOS PERSONAL
Limpieza 600,00 € EUROS/MES
Personal mantenimiento 900,00 € EUROS/MES
Administracién 600,00 € EUROS/MES
Varios 500,00 € EUROS/MES
[Total: ’ 2.600,00 £ EUROS/MES
i CONSUMOS
ELECTRICIDAD 500,00 € EUROS/MES
AGUA 150,00 € EUROS/MES
[Totat: 650,00 € EUROS/MES
INGRESOS 46.080,00 €
GASTOS 12 Meses 31.200,00 €
[RESULTADO OPERATIVO ' , 14.880,00 €
| Gastos Financieros 7,5% Inversion 7.708,38 € Anual
[RESULTADO DESPUES DE FINACIEROS AMORTIZACION 7.171,62 €

[INVERSION __ 102.778,40 € |

AMORTIZACION 7.171,62 €

Afios Amortizach 14,33

Tal como indica el punto 4 del articulo 52 de la LOUA, estos actos tendran una
duracién limitada, aunque renovable, no inferior en ningin caso al tiempo que sea
indispensable para ia amortizacion de la inversién que requiera su materializacién.
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Segln datos proporcionados por un estudio de mercado realizado, los ingresos anuales
previstos se estiman en 46.0800 €/afio. Teniendo en cuenta, que sélo estos ingresos se
destinaran a amortizar la inversion realizada, seran necesarios al menos 15 afios para
garantizar la amortizacidén de la inversion. Solicitando al menos el Uso de la Actividad 25
Afios RENOVABLES

3.3 PROCEDENCIA O NECESIDAD DE LA IMPLANTACION EN SUELO NO
URBANIZABLE Y JUSTIFICACION DE LA UBICACION CONCRETA PROPUESTA Y
SU INDICENCIA URBANISTICO TERRITORIAL Y AMBIENTAL.

La actividad de Salon de Celebraciones no es estrictamente necesario que
tenga lugar en suelo no urbanizable, pero la edificacion se encuentra en esta clase de
suelo y la actuacion pretende poner en valor el patrimonio edificatorio rural de la
localidad, que si ne fuera por un uso que lo revitalice no se realizaria los trabajos de
mantenimiento, y tal y como ocurre en infinidad de Haciendas histéricas de la provincia,
el deterioro acabaria con la ruina de la edificacion.

A su vez permite el uso de edificaciones tradicionales por los vecinos de los pueblos de

la comarca, al disponer de facil acceso desde los municipios limitrofes.

Medidas correctoras de los impactos territoriales o ambientales

Las medidas correctoras son las siguientes:

-Cumplimiento de la legislacién en materia de conservacién de la naturaleza y proteccién

del medio ambiente.

-Tratamiento y evacuacién de aguas residuales, las aguas residuales generadas, aseos

publicos, se verteran en la red de saneamiento existente que vierte a la red municipal.

-Gestion de residuos sdlidos, se dispondra de depdsitos adecuados para el
almacenamiento selectivo de los mismos y su posterior recogida por el servicio

municipal.
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En cumplimiento de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, que tiene como objeto establecer un marco normativo adecuado para el
desarrollo de la politica ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia a través de
los instrumentos que garanticen la incorporacion de criterios de sostenibilidad en las
actuaciones sometidas a la misma, la actividad que nos ocupa SALON DE
CELEBRACIONES, no esta incluido dentro de ninglin epigrafe especifico del Anexo III de
las actuaciones sometidas a instrumentos de prevencion y control ambiental se engloba
dentro de las categorias de actuaciones sometidas a instrumentos de prevencién y
control ambiental, pero deberia estar englobado dentro de epigrafe 13.32 Restaurantes,
Cafeteria, Pubs y Bares

3.4 COMPATIBILIDAD CON LAS DETERMINACIONES SECTORIALES.

3.4.1. Referencia al PGOU de Mairena del Aljarafe

Segun las vigentes PGOU de Mairena del Aljarafe, el proyecto que se pretende
redactar cumpliria con todos los parametros urbanisticos.

La finca donde se instalara la actividad esta calificada como Suele No Urbanizable
Comin, Zona Occidental

De acuerdo al Articulo 12.21 del PGOU los usos y actividades permitidos
mediante declaracién de interés publico y social, se encuentra.

b) Los establecimiento de hosteleria, restauracidén y asimilados

3.5 JUSTIFICACION DE NO INDUCCION A LA FORMACION DE
NUEVOS ASENTAMIENTOS.
El presente Proyecto de Actuacion asegura la no induccion de nucleo de
poblacion.
De acuerdo al Articulo 12.8 del PGOU de Mairena del Aljarafe Nucleo de
Poblacion, la actividad que se pretende implantar no incurre en ninguno de los
supuestos de indicios de riesgo de formacién de nlcleo de poblacidn.



Proyecto PROYECTO DE ACTUACION PARA ACTIVIDAD DE SALON DE CELEBRACIONES
Situation LA BODEGUILLA POLIGONO 11 PARCELA 1. MAIRENA DEL ALJARAFE. SEVILLA.
Promotor ARBOELAJA SL

4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD.

4.1 OBLIGACIONES DERIVADAS DEL REGIMEN DE LA CLASE DE SUELO NO
URBANIZABLE.

En este caso, las obligaciones a asumir por el promotor debido a la
implantacion en régimen de suelo no urbanizable, estaran constituidas por;

a) Cumplimiento de la legislacion en materia de conservacién de la naturaleza
y proteccién del medio ambiente.

b) Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la
clase de suelo no urbanizable.

¢) Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afo a
partir de la aprobacion del correspondiente Proyecto de Actuacion, salvo
en los casos exceptuados por la LOUA de la obtencidn de licencia previa.

Mairena del Aljarafe, Enero de 2018.
MANUEL PARRA RUIZ
ARQUITECTO



