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1. ‐ OBJETO DEL PROYECTO DE ACTUACIÓN.  

El  objeto del  presente Proyecto de Actuación,  es  la  construcción de unas edificaciones 

tipo  naves  almacén,  un  edificio  de  oficinas  y  la  instalación  de  una  báscula  para  el  pesaje  de 

camiones,  además  dentro  de  una  de  la  nave  se  pretende  la  instalación  de  un  depósito  doble 

pared de 5.000 lts. de gasoil tipo “A” para el repostaje de los camiones usados para el transporte 

de  la  paja  y  otro  depósito  doble  pared  de  5.000  lts.  de  gasoil  tipo  “B”  para  el  repostaje  la 

maquinaria agrícola que se utiliza para la recolección de la paja, todo esto debido al desarrollo 

de una actividad de Almacenamiento de paja empacada, las cuales se pretende ubicar en suelo 

no urbanizable de carácter rural, así calificado por el Plan General de Ordenación Urbana de La 

Luisiana. 

Según  el  artículo  52  “Régimen  del  suelo  no  urbanizable”  de  la  Ley  7/2002,  de  17  de 

diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA), en los terrenos clasificados como no 

urbanizable que no estén adscritos a categoría alguna de especial protección, pueden realizarse 

Actuaciones de Interés Público previa aprobación del correspondiente Proyecto de Actuación. 

Para  ello  se  describirán  convenientemente  los  parámetros  urbanísticos  de  las 

edificaciones, así como todas las determinaciones establecidas por el arto 42 de la Ley 7/2002 

de 17 de diciembre de Ordenación Urbanística de Andalucía  (en adelante LOUA), y que deben 

contener este tipo de Proyectos de Actuación.  

Por  todo  lo  expuesto  anteriormente  se  encarga  la  redacción  del  presente  Proyecto,  al 

Ingeniero  Técnico Manuel  Remesal  Durán,  colegiado  nº  8.151  del  Colegio Oficial  de  Peritos  e 

Ingenieros Técnicos Industriales de Sevilla.  

 

2.‐ JUSTIFICACIÓN Y PROCEDENCIA DE LA REDACCIÓN DEL PROYECTO DE ACTUACIÓN.  

Debido al auge económico que se viene desarrollando en el pueblo en los últimos años, y 

que  la  actividad  principal  de  la  comarca  es  la  agricultura,  donde  el  cultivo  mayoritario  es  el 

cereal, se ha presentado  la posibilidad de desarrollar una actividad comercial aprovechando el 

cultivo del cereal para la recogida, almacenamiento y venta de la paja empacada. 
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Con  este  fin  nace  este  proyecto  de  actuación.  Se  trata  de  una  empresa  la  cual  creara 

puestos de trabajo en la localidad tanto directos como indirectos. Con el fin de poder dotar del 

suelo necesario para su gestión y evitar su implantación en algún término municipal diferente, se 

ponen en valor unos  terrenos clasificados como no urbanizables, ya que dentro del pueblo no 

existen  terrenos  de  superficie  suficiente  para  colmatar  las  necesidades  de  la  empresa  en 

cuestión.  

Como ya se ha comentado en el apartado anterior, las instalaciones de la actividad objeto 

del  presente  Proyecto  de  Actuación  están  emplazadas  en  suelo  no  urbanizable  no  sujeto  a 

ningún tipo de protección oficial. El art. 42 de la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenación 

Urbanística de Andalucía  (LOUA), establece  lo que pueden considerarse actuaciones de  interés 

público en terrenos de régimen de suelo no urbanizable, y así determina que debe tratarse de 

una  actividad  de  intervención  singular  que  reúna  el  requisito  de  poder  ser  considerada  de 

utilidad  pública  o  de  interés  social,  debiendo  justificarse  la  necesidad  de  implantación  de  la 

misma  en  suelo  no  urbanizable  de modo  compatible  a  la  categoría  del  suelo  no  urbanizable 

dónde se emplaza y que no introduzca nuevos asentamientos.  

Así mismo,  dichas  actividades  pueden  tener  por  objeto  la  realización  de  edificaciones, 

construcciones,  obras  e  instalaciones,  para  la  implantación  en  este  suelo  de  infraestructuras, 

servicios,  dotaciones  o  equipamientos,  así  como  para  usos  industriales,  terciarios,  turísticos  u 

otros análogos, pero en ningún caso usos residenciales. 

Todos estos requisitos se justifican en el punto C. 3. de la memoria.  

 
3. ‐ DETERMINACIONES DEL PROYECTO DE ACTUACIÓN.  

En  el  apartado  del  citado  art.  42  vienen  recogidas  las  determinaciones  que  deben 

contener como mínimo  los Proyectos de Actuación y que pasamos a cumplimentar de manera 

pormenorizada:  
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A.- Peticionario de la actuación.  

El promotor de la actividad es D. Víctor Manuel Muñoz Ruiz, con D.N.I.: 14.634.065‐Q, en 

nombre y representación legal de AGROPAJA DEL SUS S.L.U., C.I.F.: B‐90.022.732, con domicilio 

social  en  Avda.  La  Libertad  nº  32  puerta  “C”,  C.P.:  41439  Cañada  Rosal  (Sevilla),  teléfono  de 

contacto 656.783.139 y email victorruiz01985@hotmail.com. 

 

B.‐ Descripción detallada de la actividad 

La  actividad  a  desarrollar  en  las  instalaciones,  será  la  de  almacenamiento  de  paja 

empacada, para su posterior comercialización. 

Para un perfecto desarrollo de  la actividad descrita en el párrafo anterior,  se pretende 

ejecutar  tres  naves  para  almacén,  un  edificio  de  oficinas  y  una  báscula  para  el  pesaje  de 

camiones, así como la instalación de dos depósitos de Gasoil, para el suministro de los vehículos 

utilizado en la actividad. 

Debido al tipo de producto con el que se pretende trabajar “La paja empacada”, la cual 

tiene un peso específico bajo y a su vez ocupa y gran volumen, esto provoca que  las naves de 

almacenaje tengan que ser de grandes dimensiones, además las instalaciones deberán de contar 

con una gran superficie para la maniobrabilidad de los camiones utilizados en el transporte que 

garanticen la seguridad. Otro punto a tener en cuenta es la que la paja es un producto con alto 

riesgo de incendio y carga de fuego, por lo tanto, se considera que la ubicación planteada en una 

parcela de suelo rustico alejado del casco urbano es lo más apropiado.           

En  función  de  lo  determinado  por  LOUA  y  sobre  las  base  de  lo  fundamentado  en  el 

contenido del  presente proyecto de actuación,  se  considera  justificable  la  concurrencia de  los 

requisitos de utilidad pública e interés social de la actividad solicitada, así como la procedencia y 

necesidad de la implantación de la misma en suelo no urbanizable, y por tanto, la declaración de 

la actividad como de utilidad pública e interés social a implantar en terrenos con el régimen de 

suelo no urbanizable, según lo preceptuado en los art. 42 y 43 de la LOUA. 
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  B.1.‐ Situación, emplazamiento y delimitación de los terrenos afectados. 

Los  terrenos  dónde  se  pretende  realizar  la  actividad  comprenden  una  superficie 

aproximada  de  32.886  m²,  correspondientes  a  la  parcela  201  del  polígono  7  con  referencia 

catastral nº 41056A007002010000KU, del T. M. de La Luisiana (Sevilla). A dicha parcela se accede 

a través de un camino público de 160 m de longitud, el cual parte de unas de las rotondas de la 

carretera de circunvalación SE‐9104 de la Pedanía del “El Campillo”. Se adjunta documentación 

catastral relativa a consulta descriptiva y gráfica. 

La parcela se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de Écija, en el tomo 841, 

libro75,  folio  150,  finca  número  3.897,  inscripción  3ª.  Se  aporta  al  final  del  Proyecto  como 

documentación complementaria las escrituras de propiedad de dicha finca rústica. 
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Las  coordenadas  en  la  puerta  de  entrada de  la  parcela UTM HUSO 30  ETRS  89  son X= 

303.486 y en Y= 4.158.319.   

Se  trata  de  una  finca  rústica  próxima  a  la  población  y  bien  comunicada  mediante  la 

carretera de circunvalación de la pedanía de El Campillo. 

La parcela linda por todos sus linderos con otras parcelas de tierras de labor, a excepción 

de su lindero oeste que linda con un camino de uso público.  

Se  acompaña  a  la  presente  memoria  plano  de  situación  a  escala  1:10.000,  plano  de 

emplazamiento  escala  1:5.000  y  plano  general  de  parcela  a  escala  1:1.000,  indicando  las 

distancias a linderos, caminos y carreteras, edificios más cercanos o recursos que se prevén no 

verse  afectados  por  la  actuación,  al  encontrase  a  suficiente  distancia  y  dadas  las  medidas 

correctoras que se adoptarán en las instalaciones, entendiéndose como justificada la idoneidad 

de su ubicación.  

 

 

B.2.‐ Característica física y jurídica de los terrenos.  

Sobre  los terrenos se cuenta con un contrato de opción de compra por promotor de  la 

actividad, AGROPAJA DEL SUR S.L.U. es un suelo que cuenta con una Clasificación según el PGOU 

de La Luisiana, como “Suelo No Urbanizable de Carácter Natural o Rural”. 

La parcela de referencia, es de forma trapezoidal con fondo máximo de 295,00 m. y un 

ancho en su parte más estrecha de 92,00 m. y en la parte más ancha de 131,00 m., contado con 

una superficie de 32.886 m² y orografía totalmente plana.    

La  actuación  no  se  encuentra  bajo  el  área  de  influencia  de  ninguna  vía  pecuaria  ni  de 

ningún cauce de agua. 

A continuación, se adjunta fotografías de la parcela objeto de la actuación. 
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B.3.‐ Características socioeconómicas de la actividad.        

Se  parte  de  una  iniciativa  de  la  promoción  de  la  actividad  de  titularidad  privada,  se 

dispondrán de todos los recursos de tipo material necesarios para poder implantar la instalación 

descrita.  Empezando  por  los  terrenos  de  localización,  ejecución  de  las  edificaciones  e 

instalaciones y terminando por la maquinaria de manipulación y vehículos de transporte.   

En cuanto a  los  recursos económicos,  se partirán de una aportación de  fondos propios 

del  promotor,  con  la  suficiente  viabilidad  para  la  obtención  de  recursos  a  través  de  empresa 

financieras.    

Desde el punto de vista socioeconómico, la característica más destacable de la actividad 

es que en el desarrollo de la misma se empleará tres o cuatro personas como empleo directo, 

también  se  crearán  puestos  indirectos  como  transportistas,  empacadores,  mecánicos,  etc.   

Puestos de trabajo que, siguiendo la política social de la empresa serán de preferente selección 

en vecinos de la localidad, que serán objeto de las numerosas iniciativas sociales de la empresa.  

Se  considera  que  la  actividad  es  totalmente  viable  en  la  localidad  de  La  Luisiana.  El 

desarrollo  de  la misma  conlleva  la  creación  de  empleos más  estables,  alternativos  a  empleos 

temporales como el agrario, dado que la actividad en estudio funcionara durante todo el año. 

 

B.4.‐  Características  de  las  edificaciones,  construcciones,  obras  e  instalaciones  que 
integran el Proyecto de Actuación.  

Las edificación e instalaciones propuesta para un perfecto desarrollo de la actividad serán 

las que se enumeran a continuación: 

Edificación 1.‐ Nave almacén señalada en plano con el nº 1.‐ 

Nave  almacén  aislada,  ejecutada  con  estructura  metálica  conformando  pórticos 

metálicos  con  cubierta  a  dos  aguas  de  faldón  de  paneles  de  chapa  plegada  galvanizada, 

cimentación a base de zapatas aisladas de hormigón armado y cerramiento mediante paneles de 

hormigón prefabricado de 15 cm. de espesor. 

  Las principales características de esta construcción son: 

 Largo .................................................................................................... 40,00 m. 

 Ancho ................................................................................................... 20,00 m. 
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 Altura hasta arranque de cubierta ....................................................... 7,00 m. 

 Altura hasta la cumbrera ...................................................................... 9,31 m. 

 Cubiertas a dos aguas con pendiente ................................................ 11,00 %. 

 Superficie construida ...................................................................... 800,00 m2. 

 Número de plantas ........................................................................................ 1. 

Edificación 2.‐ Nave almacén señalada en plano con el nº 2.‐ 

Nave  almacén  adosada,  ejecutada  con  estructura  metálica  conformando  pórticos 

metálicos  con  cubierta  a  dos  aguas  de  faldón  de  paneles  de  chapa  plegada  galvanizada, 

cimentación a base de zapatas aisladas de hormigón armado y cerramiento mediante paneles de 

hormigón prefabricado de 15 cm. de espesor. 

Las principales características de esta construcción son: 

 Largo .................................................................................................... 80,00 m. 

 Ancho ................................................................................................... 25,00 m. 

 Altura hasta arranque de cubierta ....................................................... 7,00 m. 

 Altura hasta la cumbrera ...................................................................... 9,50 m. 

 Cubiertas a dos aguas con pendiente ................................................ 11,00 %. 

 Superficie construida ................................................................... 2.000,00 m2. 

 Número de plantas ........................................................................................ 1. 

 

Edificación 3.‐ Nave almacén señala en plano con el nº 3.‐ 

Nave  almacén  adosada,  ejecutada  con  estructura  metálica  conformando  pórticos 

metálicos  con  cubierta  a  dos  aguas  de  faldón  de  paneles  de  chapa  plegada  galvanizada, 

cimentación a base de zapatas aisladas de hormigón armado y cerramiento mediante paneles de 

hormigón prefabricado de 15 cm. de espesor. 

Las principales características de esta construcción son: 

 Largo .................................................................................................... 80,00 m. 

 Ancho ................................................................................................... 25,00 m. 

 Altura hasta arranque de cubierta ....................................................... 7,00 m. 

 Altura hasta la cumbrera ...................................................................... 9,50 m. 
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 Cubiertas a dos aguas con pendiente ................................................ 11,00 %. 

 Superficie construida ................................................................... 2.000,00 m2. 

 Número de plantas ........................................................................................ 1. 

 

Edificación 4.‐ Edificio de oficinas. ‐ 

Edificio  de  oficinas,  ejecutado  con  cimentación  mediante  losa  de  hormigón  armado, 

estructura de muros de carga de ladrillo macizo de 1 pie de espesor y cubierta plana mediante 

forjado unidireccional de viguetas autoportante de hormigón.  

Las principales características de esta construcción son: 

 Largo ...................................................................................................... 8,50 m. 

 Ancho ..................................................................................................... 5,50 m. 

 Altura hasta arranque de cubierta ....................................................... 3,65 m. 

 Cubiertas planas 

 Superficie construida ........................................................................ 46,75 m2. 

 Número de plantas ........................................................................................ 1. 

 

Cuadro de superficies de las obras que se pretende ejecutar. – 

 

. ‐ Superficie de la parcela  ................................................ 32.886,00 m² 

. ‐  Ocupación máxima permitida PGOU 30%  ................... 9.865,80 m² 
Superficies a edificar. 
. – 1ª Fase (Nave 1) ................................................................. 800,00 m² 
. – 2ª Fase (Edificio de oficinas) ............................................... 46,75 m² 
. – 3ª Fase (Naves 2 y 3)  ..................................................... 4.000,00 m² 
                                                                                                   ______________ 
                             Total, superficie a edificar ......................... 4.846,75 m² 

 

El porcentaje de ocupación de la parcela sería:  

                      (4.846,75 / 32.886,00) x 100 = 14,73 % < 30,00 %. 
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Instalaciones 1.‐ Bascula pesaje de camiones. ‐ 

Se  instalará  una  báscula  puente  para  el  pesaje  de  camiones,  con  plataforma  mono‐

bloque  de  hormigón  armado  con  acero  corrugado  de  alta  resistencia.  Resistencia  hasta  150 

toneladas y 20 metros de longitud. 

Características: 

 La losa de hormigón ira protegida en todo su contorno por marco metálico formado 

por viga con perfil tipo “U” que evita descorches del puente. 

 Paneles metálicos  que  hacen  las  veces  de  encofrado  de  los  costados  del  foso  a  la 

entrada y la salida de la báscula y de nivelación y topes de frenados. 

 Ocho células de carga con pies autonivelantes. 

 Visor de peso. 

 Impresora. 

 

Instalaciones 2.‐ Deposito de gasoil “A”. ‐ 

Se instalará un depósito de gasoil “A” de doble pared de acero – acero, para instalación 

aérea de eje cilíndrico horizontal, de capacidad 5.000 Lts.  

Características Tanques con interior y exterior de acero al carbono:  

• Depósito exterior de acero.  

• Dimensiones y características de acuerdo a la normativa UNE 62350‐2  

• Tornillería de acero cincado en las bocas de inspección.  

• Entre las dos paredes existe una cámara estanca que permite la detección de fugas.  

•  El  acero  utilizado  en  su  construcción,  según  norma  europea  EN  10025,  es  acero  al 

carbono  de  gran  resistencia  mecánica  y  capacidad  de  deformación,  permite  la  absorción  de 

golpes, vibraciones (tránsito de vehículos, etc...) o movimientos moderados de terreno. También 

permite una resistencia adecuada a modernos aditivos (alcoholes, etc...)  

• Construcción depósito según requerimiento de la normativa europea UNE‐EN 12285‐2.  

• Espesor de chapa interior de 5 mm y de chapa exterior de 3 mm 
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Instalaciones 3.‐ Deposito de gasoil “B”. ‐ 

Se instalará un depósito de gasoil “B” de doble pared de acero – acero, para instalación 

aérea de eje cilíndrico horizontal, de capacidad 5.000 Lts.  

Características Tanques con interior y exterior de acero al carbono:  

• Depósito exterior de acero.  

• Dimensiones y características de acuerdo a la normativa UNE 62350‐2  

• Tornillería de acero cincado en las bocas de inspección.  

• Entre las dos paredes existe una cámara estanca que permite la detección de fugas.  

•  El  acero  utilizado  en  su  construcción,  según  norma  europea  EN  10025,  es  acero  al 

carbono  de  gran  resistencia  mecánica  y  capacidad  de  deformación,  permite  la  absorción  de 

golpes, vibraciones (tránsito de vehículos, etc...) o movimientos moderados de terreno. También 

permite una resistencia adecuada a modernos aditivos (alcoholes, etc...)  

• Construcción depósito según requerimiento de la normativa europea UNE‐EN 12285‐2.  

• Espesor de chapa interior de 5 mm y de chapa exterior de 3 mm 

Instalaciones 4.‐ Cercado de la parcela. ‐ 

La parcela cuenta con un vallado formado por malla de simple torsión, de 8 mm. de paso 

de malla y de 1,1 mm. de diámetro, acabado galvanizado y postes de acero galvanizado de 48 

mm. cada 3,00 m. de longitud. La altura del cercado es de 3,00 m. en los linderos donde existen 

camino y de 2,00 m. en los linderos con otras parcelas. Para el acceso a la parcela se cuenta con 

una puerta corredera de 10,00 m. de ancha.  

Se adjunta a continuación la solicitud de licencia de obras para la realización del cercado 

de la parcela.  
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Instalaciones 5.‐ Suministro de agua potable. ‐ 

Se  ha  solicitado  suministro  de  agua  potable  a  la  Agencia  de  Régimen  Especial  Ciclo 

Integral Aguas Retortillo La Luisiana, por lo que se nos ha comunicado que el punto de enganche 

será justo en la intersección de la Calle Laurel con la carretera de circunvalación de la Pedanía del 

El Campillo. Se adjunta a continuación la solicitud con el registro de entrada en dicho organismo. 
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 Instalaciones 6.‐ Suministro eléctrico. ‐ 

Se  ha  solicitado  suministro  eléctrico  a  la  compañía  ENDESA  DISTRIBUCIÓN,  la  cual  ha 

contestado  que,  una  vez  realizado  el  correspondiente  estudio  técnico,  será  remitido  las 

condiciones técnico‐económicas para llevar a efecto el servicio solicitado. 
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Se adjunta a continuación la solicitud del suministro y la respectiva contestación por parte 

de la campiña suministradora. 
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Instalaciones 7.‐ Saneamiento. ‐ 

El saneamiento que habrá que instalar en las instalaciones, será para la evacuación de las 

aguas residuales originadas por el aseo ubicado en las oficinas, por lo que para ello será instalado 

un sistema de depuración de retención de sólidos y balsa impermeable con un humedal artificial. 

Dicho sistema de depuración estará compuesto de una fosa séptica que será ejecutada de 

obras  según  planos,  donde  se  hará  un  tratamiento  de  aguas  residuales  de  origen  doméstico  o 

asimilables a domésticas.  El proceso utilizado es  totalmente natural/bilógico,  la  fosa  séptica no 

precisa  de  ningún  tipo  de  elemento  mecánico  para  realizar  su  función  de  degradación  y 

depuración  de  carga  orgánica  contenida  en  el  agua  residual.  El  sistema  consta  de  dos  etapas 

diferenciadas, decantación y digestión. 

Una  vez  tratadas  las  aguas  residuales  pasará  aun  balsa  impermeable  donde  se  creará  un 

humedal artificial con plantas macrófitas las cuales se encargarán de la evaporación de las aguas 

tratadas. Las plantas utilizadas tendrán que ser con raíces que soporten un biofilm bacteriano y 

aporten  oxígeno,  favoreciendo  el  proceso  de  degradación  aeróbica.  Tendrán  que  ser  planta 

locales que se van adaptar mejor, como pueden ser cañas, carrizo, cola de zorro o  juncos. Para 

trasplantarla se debe corta el tallo y las hojas, pero no las raíces y rizomas (max. 20 cm.).  

. ‐ Calculo de la fosa séptica. 

Vu = 1,3 N (C x T + 100 Lf) 

Vu = volumen útil.  

N = número de contribuyentes (personas). 

C = continuación de residuos líquidos (litros/persona/día). 

T = periodo de retención por días. 

Lf = contribución de lodos frescos (litros/persona/día). 

 

‐ Personas que utilizarán el aseo al día será de (4 Personas).   

‐ Contribución de líquidos por personas = 160 lt/día. 

‐ Contribución de lodos frescos por persona = 1 lt/día. 

‐ Periodo de retención = 1 día. 

Vu = 1,3 x 4 (160 x 1 + 100 x 4) 

Vu = 5,2 (560) 

Vu = 2.912 lt 

Vu = 2,90 m³ 
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Sabiendo el volumen que precisamos y tomando en consideración las recomendaciones para 

un buen  funcionamiento,  las medidas propuestas para  la  fosa séptica de doble cámara pueden 

ser: 

Largo (L) = 2,40 m (interior) 

Ancho (a) = 1,10m (interior) 

Prof. Útil (Pu) = 1,1 m (volumen útil) 

Volumen útil = 2,90 m³. 

 

Operación y mantenimiento de la fosa séptica.  

La fosa se debe empezar a usar llenándola con agua. 

Ayuda  si  se  le  incorporamos  algunas  bacterias  (microorganismos  eficientes)  o  tierra  de 

compost. 

Se deberá de monitorear una vez al año los niveles del lodo y la base de la nata. 

La cámara se debe vaciar cuando el nivel inferior de la “T” de salida esté a menos de 20 cm. 

(lodos) o 5 cm. (nata) o después del periodo de tiempo que ha sido diseñada. 

Para una limpieza, si fuese posible primero se extrae la nata; luego se revuelve el contenido; 

finalmente se extrae el contenido, dejando unos 10% al final como “semilla” de bacterias. 

 

. ‐ Calculo del humedal artificial. 

Para  el  cálculo  del  humedal  artificial  se  considera  para  un  aseo  que  será  utilizado  por  un 

máximo de 4 personas.  

Se considera que para el humedal sea eficiente el efluente deberá pasar al menos 4 días en 

el interior del canal. 

Ese tiempo lo podemos considerar como el “tiempo de residencia mínimo” en el canal. 

Debemos de considerar una relación larga/ancho de 2:1 o 4:1 esto con el fin de asegurar una 

distribución homogénea del efluente en todo el volumen del humedal. 

Personas que usan el aseo = 4. 

Contribución de líquidos por personas = 160 lt/día. 

Periodo de retención = 4 días 

Si  multiplicamos  el  número  de  personas  por  la  contribución  de  líquidos  de  cada  uno 

obtendremos la contribución diaria (Cd) que entra al humedal. 

Cd = 4 x 160 = 640 lt/día. 
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Si  multiplicamos  la  Cd  por  4  (tiempo  de  residencia  en  la  zona  media)  obtendremos  el 

volumen de la zona media (Vm) 

Vm = Cd * 4 

Vm = 640 lt/día * 4 días 

Vm = 2.560 lt. 

Vm = 2,60 m³ 

La altura donde se desarrollarán las raíces de las plantas será la profundidad útil del humedal 

(Pu), que será de 0,60 m. 

Entonces si dividimos el volumen de la zona media (Vm) por la profundidad útil del humedal 

(Pu), obtendremos el área superficial de la zona media (As) 

As = Vm / Pu 

As = 2,60 m³ / 0,60 m 

As = 4,33 m² 

Para que la circulación del agua sea la adecuada debe haber una relación de 2:1 entre largo y 

ancho del humedal construido. 

Vamos a proponer entonces un largo de 3,00 m. y un ancho de 1,50 m. y para la zona media 

del humedal. 

A  las dimensiones  calculadas debemos de  sumarle 1,00 m. de  largo, que  corresponde a  la 

zona de entrada (0,50 m.) y la zona de salida (0,50 m.) 

Las dimensiones finales serán de 4,00 m. de largo y de 1,50 m. de ancho. 

Seguidamente vamos a  calcular  el  volumen de piedra que necesitaríamos para el  humedal 

artificial. 

Debemos de agregar a la profundidad del humedal (0,6 m.) un margen de seguridad de 0,15 

m. de piedras. 

El volumen de piedras (3 a 5 cm diámetro) para la zona media será: 

Ancho x largo x profundidad = 1,50 m. x 3,00 m. x 0,75 m. 

Piedras zona media = 3,38 m³ 

El volumen de piedras (8 a 10 cm diámetro) para la zona de entrada y salida será: 

Ancho x largo x profundidad = 1,50 m. x 1,00 m x 0,75m 

Piedras zona entrada/salida = 1.13 m³. 
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Operación y mantenimiento de un humedal artificial 

 Mantener limpios los registros y cámaras de inspección. Vaciar el lodo de la cámara séptica 

cuando sea necesario. 

Cosechar, periódicamente, las plantas que crecen en las zonas de entrada y salida. 

Hay que revisar periódicamente el  dispositivo de entrada para  evitar obstrucciones o mala 

distribución del agua.  

Si el espejo de agua se nota en  la superficie, hay que disminuir  la altura de salida de agua 

moviendo hacia abajo el tubo de salida. 

Si se nota un flujo superficial del agua en la zona de entrada, puede significar que el material 

fino (pedregullo) de esta zona está saturado y que hay que reemplazarlo. 

Un efluente que sale gris y turbio, la aparición de un olor a “huevos podridos”, un pedregullo 

que se nota empapado con lodo, son indicadores de un problema de operación y mantenimiento 

o de una sobrecarga del humedal que se debe solucionar. 

En  conclusión,  el  sistema  de  depuración  se  pude  observar  más  concretamente  en  el 

documento de planos. 

 

Vertidos accidentales de los depósitos de gasoil. ‐  

En  cuanto  a  los  hipotéticos  derrames  en  la  zona  de  depósitos  de  combustibles  para 

vehículos,  será prevista  en  la  zona de  repostaje una  solera de hormigón  impermeabilizada  con 

pendiente de  recogida hacia una arqueta estanca donde quedará el  gasoil  que  se haya podido 

derramar, para una posterior retirada por empresa gestora autorizada, evitando así la filtración al 

terreno. 

 

B.5.‐ Plazo de inicio y terminación de las obras. 
 

Una vez aprobado el Proyecto de Actuación conforme al artículo 43 de la LOUA, esto es, 

una  vez  publicada  en  el  Boletín  Oficial  de  la  Provincia  la  resolución  aprobada  del  Pleno  del 

Ayuntamiento  de  La  Luisiana,  se  entregarán  los  Proyectos  Básicos  y  de  Ejecución  de  las 

edificaciones planteadas para ser revisados y aprobados. 

Los edificios se pretenden construir progresivamente dentro de los plazos marcados por 

la L.O.U.A. siendo, según dicha Ley, un plazo máximo de un año para el comienzo de  las obras, 

una vez otorgada la licencia y tres años para su terminación. 
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Las obras se ejecutarán en tres fases, las cuales se enumeran a continuación: 

 1ª Fase. ‐ Se ejecutará la nave almacén 1, estas obras serian ejecutadas una vez 

sea  aprobado  el  proyecto  de  obras  por  parte  del  Excmo.  Ayuntamiento  de  La 

Luisiana,  y  se  estima  que  las  obras  se  puedan  terminar  en  un  plazo  de  cuatro 

meses. 

 

 2ª fase. – Se ejecutará el edificio de oficinas junto con la instalación de la báscula 

y  los  depósitos  de  gasoil,  estas  obras  se  pretenden  ejecutar  en  la  campaña 

agrícola del año siguiente a la 1ª Fase y su duración se estima que puedan estar 

terminada en un plazo de seis meses. 

    

 3ª fase. – Se ejecutarán las naves 2 y 3, estas obras se pretenden ejecutar en la 

campaña agrícola posterior a  la ejecución de  la 2ª  fase y  su duración  se estima 

que pueda durar un periodo de 6 meses. 

 

C.‐ Justificación y fundamentación. 

 

Tal  como  dice  la  LOUA  en  su  art.  42,  Las  Actuaciones  de  Interés  Público  requieren  la 

aprobación del Proyecto de Actuación pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva 

licencia  urbanística,  sin  perjuicio  de  las  restantes  autorizaciones  administrativas  que  fueran 

legalmente preceptivas. 

Son  actuaciones  de  interés  público  en  terrenos  que  tengan  el  régimen  del  suelo  no 

urbanizable  las  actividades  de  intervención  singular,  de  promoción  pública  o  privada,  con 

incidencia en la ordenación urbanística, en las que concurran los requisitos de utilidad pública o 

interés  social,  así  como  la procedencia o necesidad de  implantación en  suelos que  tengan este 

régimen jurídico. Dicha actuación habrá de ser compatible con el régimen de la correspondiente 

categoría de este suelo y no inducir a la formación de nuevos asentamientos. 

Dichas  actividades  pueden  tener  por  objeto  la  realización  de  edificaciones, 

construcciones,  obras  e  instalaciones,  para  la  implantación  en  este  suelo  de  infraestructuras, 

servicios,  dotaciones  o  equipamientos,  así  como  para  usos  industriales,  terciarios,  turísticos  u 

otros análogos, pero en ningún caso usos residenciales. 
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C.1.‐ Utilidad pública e interés social de su objeto.    
 

En la actualidad la actividad se desarrolla en naves en régimen de alquiler y situadas en 

dos polígonos de la comarca. Las edificaciones se reparten en 3.000 m². situadas en el polígono 

ganadero de El Campillo, T.M. de La Luisiana, donde se almacena la paja y otra nave situada en el 

Pol. Ind. El Rosal de la localidad de Cañada Rosal (Sevilla), con una superficie de 178,93 m² y un 

patio de 90,97 m², donde se almacena la maquinaria agrícola de la recolección de la paja. Dado el 

buen  ritmo  de  crecimiento  de  la  empresa,  se  ha  decido  la  adquisición  de  unos  terrenos  en 

propiedad  con  las  dimensiones  y  características  necesarias  para  un  perfecto  desarrollo  de  la 

actividad, en el cual se plantea ejecutar las instalaciones necesarias en tres fases consecutivas. 

La  parcela  que  se  va  a  ocupar  para  la  implantación  de  las  instalaciones  de 

almacenamiento de paja,  tiene  la clasificación urbanística de “suelo no urbanizable” por el Plan 

General  de  Ordenación  Urbana  del  Ayuntamiento  de  La  Luisiana  (Sevilla).    La  actividad  a 

implantar  está  íntimamente  relacionada  con  la  actividad  agrícola  propia  de  las  parcelas 

colindantes.  

Por  la  magnitud  con  que  contarán  las  instalaciones,  es  imposible  encontrar  un  suelo 

urbano  donde  implantar  las  infraestructuras,  tal  terreno  urbano‐industrial  con  la  extensión 

necesaria no existe en la localidad de La Luisiana; por otra parte las actividades que se plantean 

en  la parcela tienen que ver con  la actividad agrícola, con el movimiento de maquinaria, con el 

trasiego de camiones de grandes dimensiones, sobre  todo en épocas de recolección de  la paja, 

generándose un tráfico que interfiere en el funcionamiento de movilidad en la ciudad, sobre todo 

si  integramos o  aproximamos  la  actividad al  núcleo de  la población.  Por  todo  lo  cual  podemos 

considerar la actuación de interés público, dado que por un lado afecta a una buena parte de la 

población  como  son  los  agricultores  que  obtendrán  ingresos  por  la  venta  de  la  paja  para  ser 

empacada y por otro  lado  tiene que ver con aspectos  funcionales de  la  ciudad. En  resumen, el 

Proyecto a llevar a cabo planteamos se acoja a la calificación de “interés público en terrenos con 

el régimen de suelo no urbanizable” tal y como se recoge en el Capítulo V de la “Ley 7/2002, de 

17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía”. 

Atendiendo  a  esta  consideración  se  solicitará  la  aprobación  del  presente  Proyecto  de 

Actuación, para el otorgamiento de la Licencia Urbanística y la Licencia de Obra e Instalación. 

Las instalaciones proyectadas se pueden considerar de interés público por los siguientes 

motivos: 
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‐ La implantación de las instalaciones es de servicio a la agricultura, encontrándose en 

el centro de gravedad de la zona de cultivo de los productos a almacenar. Los costes 

por transporte de la materia prima, mayoritariamente cereales y alfalfa, se reducen y 

esto hace el producto final más competitivo. 

 

‐ En dicha área geográfica no hay suelo industrial para atender, con una sola parcela o 

con  la  agrupación  de  varias,  las  necesidades  del  conjunto  de  la  actividad  que  se 

pretende instalar. Hay que tener en cuenta que una vez que se terminen las tres fases 

de  las  instalaciones, estás ocuparán una parcela mínima de 18.000 m².  La actividad 

necesita de grandes superficies para el tránsito y la carga descarga de los vehículos. 

 
‐ El principal objeto de la instalación de nueva actividad agroindustrial, es dar servicio a 

los  agricultores  y  ganaderos  que  disponen  de  sus  cultivos  y  explotaciones  en  dicha 

área geográfica, las instalaciones se emplazan a menos de un kilómetro del Polígono 

Ganadero de la pedanía de El Campillo. 

 
‐ El  carácter  de  la  actividad  que  se  plantea  con  la  implantación  definida  en  este 

Proyecto  tiene  que  ver  con  el  almacenamiento  de  productos  agrícolas.  Con  esta 

actuación,  por  su  carácter  singular,  no  se  inducirá  la  formación  de  nuevos 

asentamientos o núcleos de población. 

 
‐ El proyecto, a su vez, tiene un pronunciado interés social, dado la creación de puestos 

de trabajos en la localidad de La Luisiana. Los puestos de trabajo, tanto directos como 

indirectos  que  se  generarán,  contribuirán  al  desarrollo  de  la  zona  y  contribuirán  a 

evitar el abandono del medio rural. 

 
La actividad creará inicialmente cuatro puestos de trabajo directos: 

 Gerente. 

 Comercial.  

 Administrativo. 

 Guarda de la instalación. 
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Puestos de trabajos indirectos.  

 Transportistas. 

 Conductores de máquinas empacadoras. 

 Cargadores de camiones. 

 Mecánicos.  

 Etc. 

 

C.2.‐ Viabilidad económico ‐ financiera y plazo de duración de la cualificación urbanística 
de los terrenos.  
 

Para  la obtención de  los  resultados del estudio económico, analizaremos  seguidamente 

los diversos capítulos que lo componen. 

C.2.1. Inversión. 
 

La  inversión  total  que  corresponde  a  la  inversión  efectuada  en  la  explotación  es  la 

siguiente: 

    1ª fase. ‐   

‐ Construcciones “Nave 1” de 800,00 m² ......................................... 80.000,00 €. 

‐ Cerramiento de la parcela.  ........................................................ 2.000,00 €. 

                                                ______________ 
                                                          TOTAL  ....................................... 82.000,00 €. 

  2ª fase. ‐   

‐ Construcciones “Oficinas” de 46,75 m² ......................................... 18.500,00 €. 

‐ Bascula para pesado de camiones de 20 m.  ............................. 8.000,00 €. 

‐ Deposito de gasoil “A” de 5.000 Lts.  ............................................... 4.000,00 €. 

‐ Deposito de gasoil “B” de 5.000 lts.  .......................................... 4.000,00 €. 

‐ Depuradora aguas residuales.  ....................................................... 400,00 €. 

                                                             ______________ 
                                                          TOTAL  ....................................... 34.900,00 €. 

3ª fase. ‐   

‐ Construcciones “Nave 2 y 3” de 4.000,00 m² ............................. 400.000,00 €. 

                                                ______________ 
                                                          TOTAL  ..................................... 400.000,00 €. 

Luego el total de la inversión asciende a la cantidad de 516.900,00 €.  

Dicha inversión se realizará en su totalidad con fondos propios. 
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C.2.2. Costos. 
 

Dentro  de  este  apartado  estudiaremos  los  costos  debidos  al  propio  desarrollo  de  la 

actividad, gastos de administración, comerciales, financieros, etc.      

C.2.2.1. Costo proceso desarrollo de la actividad. 

Dentro  de  estos  costos  tenemos  que  agrupar  los  gastos  de  mano  de  obra,  materias 

primas, consumo de energía, mantenimiento, etc. 

 

C.2.2.1.1 Mano de obra.    

‐ 1 Gerente (3.380 €/mes) ................................................................ 40.560,00 €. 

‐ 1 Comercial (2.180 €/mes) ............................................................. 29.160,00 €. 

‐ 1 Administrativos (1.690 €/mes)  ................................................... 20.280,00 €. 

‐ 1 Guarda instalaciones (1.430 €/mes) ........................................... 17.160,00 €. 

                                       ____________ 
        TOTAL, MANO DE OBRA .................... 107.160,00 €. 

 

C.2.2.1.2. Consumo de energía. 

La potencia eléctrica consumida por la actividad será aproximadamente de 10.650 KW/h, 

anuales. 

El  precio  del  KW/h.  teniéndose  en  cuenta  los  recargos  debidos  a  punta  alquiler, 

impuestos, etc. y los correspondientes complementos por discriminación horaria se eleva a 0,11 

€., por lo que esta partida supone al año. 

(10.650 KW/h) x (0,11 €/KW/h) = 1.171,50 €/año. 

 

El consumo de gasoil “A” se estima 12.000 lts. año, con un coste de 1,21 €/lts. 

(12.000 lts.) x (1,21 €/lts.) = 14.520,00 €/año. 

 

El consumo de gasoil “B” se estima 8.000 lts. año, con un coste de 0,89 €/lts. 

(8.000 lts.) x (0,89 €/lts.) = 7.120,00 €/año. 

 

Total, consumo de energía 22.811,50 €/año 
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C.2.2.1.3. Consumo de agua. 

El  consumo  de  agua  será  a  razón  de  120  litros/día,  o  sea,  28,80  m³.  al  año,  lo  que 

supondrá un coste de: 

(28,80 m3 / año a 6,00 €/m3.= 172,80 €/año. 

C.2.2.1.4. Materia prima. 

La materia prima es paja de cereal. 

36 Tn/día x 200 días/año a 4,12 €/Tn. = 29.664,00 €/año. 

 

 
 

C.2.2.1.5. Costes de Mantenimiento. 

Estos costes son los originados por la conservación y mantenimiento de las instalaciones. 

Consideraremos como valor de estos gastos un 5% sobre el precio de las instalaciones. 

 0,05 x 16.400,00 = 820,00 €. 

 
 
 
 

C.2.2.1.6. Resumen costos proceso desarrollo de la actividad. 

Agrupando los costos estudiados en los capítulos anteriores tendremos: 

‐ Mano de obra.  .............................................................................. 107.160,00 € 
‐ Consumo de energía. ......................................................................  22.811,50 € 
‐ Consumo de agua.  ...............................................................................  172,80 € 
‐ Materias primas.  ............................................................................. 29.664,00 € 
‐ Mantenimiento.  ..................................................................................  820,00 € 
                                                                                         _______________ 
 TOTAL, COSTOS.    ........................................................................... 160.628,30 € 
 

 

C.2.2.2. Amortizaciones. 

Al ser el valor de construcciones, maquinaria e instalaciones de 516.900,00 €, contando con 

un periodo de amortización de 5 años y aplicando un interés del 12 % tendremos: 

 

           e ∙ r(1 + r)t 
a = _____________;  
           (1 + r)t ‐ 1  

 
 

          516.900,00 €. x 0,12 (1 + 0,12)5 
a = ___________________________ = 143.393,09 € 
                (1 + 0,12)5 ‐ 1 
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C.2.2.3. Gastos comerciales. 

Consideramos  en  este  capítulo  los  costos  generales  correspondientes  a  teléfono,  correo, 

viajes, gastos bancarios, gestión, impagados, etc. 

Estableceremos para estos gastos un 2% del valor de la cifra de ingresos. 

Como  veremos más  adelante  esta  cifra  representa  417.600,00  €,  por  lo  que  estos  costos 

serán: 

   0,02 x 417.600,00 = 8.352,00 €/anuales    

 

C.2.2.4. Resumen total de costos. 

La cifra correspondiente a la totalidad de los costos enumerados en los capítulos anteriores, 

será. 

‐ Gastos desarrollo actividad.  ........................................................ 160.628,30 € 
‐ Amortizaciones .............................................................................. 143.393,09 € 
‐ Gastos generales y financieros. ........................................................  8.352,00 € 
                                                                                                              ______________  
                     Importe Total de costo.  .............................................. 312.373,39 €. 
 

 

C.2.3. Ingresos.  
 

   ‐ Venta de la paja empacada 36 Tn/día x 200 días/año a 58,00 €/Tn. 

Ventas previstas 1º año ……………      417.600,00 €. 

 

RESUMEN: 

‐ Ingresos anuales. .......................................................................... 417.600,00 €. 
‐ Gastos totales.  ............................................................................. 312.373,39 €. 
                                                                                                                 ______________ 
                                BENEFICIO BRUTO.  ........................................ 105.226,61 €. 
 

Para  obtener  el  Beneficio  neto,  le  aplicaremos  un  coeficiente  del  0,6  por  otros  gastos  y 

depreciación que pudiera surgir: 

Beneficio neto: 0,6 x 105.226,61 €. = 63.135,97 €. 
 

El plazo de duración de la cualificación urbanística de los terrenos se prevé en 50 años.    
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C.3.‐ Procedencia o necesidad de la implantación en suelo no urbanizable.  
 

Según el Art. 9.1.5.2 del PGOU de La Luisiana, la necesidad o procedencia de implantación en 

suelo no urbanizable se valorará teniendo en base a los siguientes aspectos y criterios: 

‐  Se  estimará  que  concurre  la  necesidad  de  implantación  en  suelo  no  urbanizable  en  los 

siguientes supuestos: 

a) Venga determinada por la propia naturaleza o carácter de la actividad, que ligue el uso o 

emplazamientos concretos en S.N.U. (actividades extractivas, turísticas, infraestructuras, ...). 

b) Carácter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuación que la haga incompatible 

con el suelo urbano. 

c)  Necesidad  de  gran  superficie  de  terreno  para  la  implantación  de  la  actividad,  ya  sea 

edificada o, sobre todo, no edificada.  

La actividad que se desarrolla en la parcela objeto de la actuación está directamente ligada al 

uso  agrícola,  pues  la  procedencia  y  el  destino  de  los  fardos  de  paja  se  encuentran  en  suelo  no 

urbanizable. 

Para un perfecto funcionamiento de la actividad y para el volumen productivo que se está 

estudiando en el presente documento, las instalaciones tendrán que contar con tal magnitud, que 

es imposible encontrar un suelo urbano donde implantar las infraestructuras, tal terreno urbano‐

industrial con la extensión necesaria no existe en la localidad de La Luisiana. 

Para el funcionamiento de la actividad se hace necesaria la ejecución de unas edificaciones 

para albergar en su interior los vehículos y la maquinaria necesarios para el desarrollo de la actividad. 

Estos vehículos y maquinaria deben cobijarse en el interior de naves para evitar su deterioro y robos. 

No  sería  posible  cobijarlos  en otros  emplazamientos  porque  esta  clase  de  vehículos  son  grandes, 

lentos  y  pesados,  y  entorpecerían  la  circulación,  además,  existe  maquinaria  que  no  es  vehículo 

(plataformas elevadoras, empacadoras) y que por consiguiente no puede circular por la vía pública,  

con el movimiento de dicha maquinaria y con el trasiego de camiones de grandes dimensiones, 

sobre  todo  en  épocas  de  recolección  de  la  paja,  generándose  un  tráfico  que  interfiere  en  el 

funcionamiento del tráfico en la ciudad, sobre todo si  integramos o aproximamos la actividad al 

núcleo de la población. 

Es razonable y prácticamente obligado el emplazamiento de estas instalaciones fuera de los 

núcleos de población, debido a las molestias que se originan a los ciudadanos, principalmente por la 

circulación de vehículos y máquinas pesadas y de grandes dimensiones, así mismo se necesita una 

gran superficie de terreno para el desarrollo de la actividad. 
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En  cuanto  a  la  seguridad,  estaría  más  que  justificada  su  implantación  en  el  suelo  no 

urbanizable en el caso de incendio, debido a la gran cantidad de paja almacenada. 

Es  por  esto,  que  no  se  encuentra  ningún  tipo  de  incompatibilidad  entre  la  actividad  a 

desarrollar y el uso y destino de la zona donde se pretende emplazar.  

En  relación  a  las  incidencias  ambientales,  ya  hemos  visto  que  la  actividad  no  producirá 

ninguna  incidencia  ambiental  digna  de  mención,  por  lo  que  no  se  ve  impedimento  para  la 

implantación  de  la  actuación  en  este  tipo  de  suelo.  Durante  el  desarrollo  de  la  actuación  no  se 

utilizarán productos nocivos, tóxicos o peligrosos. 

La parcela carece de recursos naturales dignos de importancia. 

No existe patrimonio cultural en las inmediaciones, ni la ejecución de la nave puede actuar 

sobre ellos en el caso de que existieran. Las obras a realizar en la parcela, anteriormente expuesta, 

son  de  escasa  magnitud,  no  teniéndose  que  realizar  excavaciones,  desmontes  o  rellenos  de 

importancia  para  su  ejecución,  tan  solo  la  cimentación  de  la  nave,  que  será  una  cimentación 

superficial. 

La actuación se encuentra fuera del área de afección de la variante de la Carretera SE‐9104 a 

su paso por El Campillo (La Luisiana).  

No  se  da  ninguno de  los  supuestos  que  justifica  la  no  procedencia  de  la  implantación  en 

suelo no urbanizable. 

 

C.4.‐ Compatibilidad con el régimen urbanístico de la categoría de suelo no urbanizable. 
  

En el apartado C) del art. 52 de la LOUA establece los actos que pueden realizarse en este 

tipo de  suelo  las Actividades de  Interés Público  (AIP),  previa aprobación del  correspondiente Plan 

Especial o Proyecto de Actuación. En este caso se ha optado por la elaboración de un Proyecto de 

Actuación por tratarse de una instalación en la que no concurre ninguna de las cuatro circunstancias 

que aparecen reflejadas en el apartado 4 del art. 42:  

‐ no comprende terrenos pertenecientes a más de un término municipal.  

‐ no tiene incidencia ni trascendencia territorial o supramunicipal.  

‐ no  afecta  a  la  ordenación  estructural  siendo  una  actuación  aislada  del  núcleo  de 

población.  

‐ No comprende una superficie mayor a 50 Has.  
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Por tanto, su situación y emplazamiento se pueden considerar totalmente compatibles con 

el régimen urbanístico de la categoría de suelo no urbanizable.      

La actuación objeto de este proyecto cumplirá con el PGOU de  la  localidad de La Luisiana 

(Sevilla). 

La  actuación  se  implantará  en  un  suelo  Clasificado  como  No  Urbanizable  de  Carácter 

Natural o Rural. 

Las condiciones generales de implantación de las edificaciones en Suelo No Urbanizable del 

PGOU de La Luisiana establecen que los actos de construcción en este tipo de suelo deberán cumplir 

las  siguientes  reglas:  serán  adecuados  y  proporcionados  al  uso  que  se  vinculen,  tendrán  carácter 

aislados, a ser posible tendrán una planta, se integrarán en el entorno, evitarán la ruptura visual del 

paisaje desde carreteras y camino con valor paisajístico, o en lugares abiertos o en perspectiva de los 

núcleos, preservarán  la naturaleza,  no  generarán núcleos de población,  se adoptarán  las medidas 

para corregir su incidencia urbanística, territorial y ambiental, garantizarán el mantenimiento de la 

calidad  y  funcionalidad  de  los  servicios  e  infraestructuras  públicos  existentes,  compatibilizarán  el 

régimen particular definido en cada uno de los tipos de suelo no urbanizable, cumplirán la legislación 

específica  o  normativa  sectorial  aplicable  en  razón  de  uso  o  actividad,  emplazamiento  y  bienes 

afectados,  y  cumplirán  la  normativa  de  protección.  En  la  actuación objeto  de  este  documento  se 

cumplirán estas condiciones. 

En  cuanto  a  las  condiciones  de  la  edificación,  salvo  que  se  establezcan  otras  condiciones 

específicas  en  la  regulación  de  los  tipos  y  usos  de  la  edificación,  las  condiciones  generales  para 

cualquier edificación serán las siguientes: 

a) Condiciones estéticas y paisajísticas: 

‐ Las edificaciones serán dignas en su construcción y materiales, prohibiéndose aquellas de 

carácter provisional (las edificaciones objeto de este proyecto cumple con estos requisitos). 

‐  Se  plantarán  árboles,  preferentemente  de  especies  autóctonas  que  protejan  las 

propiedades colindantes y preserven el carácter rural del entorno. 

‐ Se adaptarán a las condiciones topográficas y ambientales: se pondrá especial cuidado en 

no  alterar  mediante  movimiento  de  tierras  la  fisonomía,  relieve  y  topografía  de  la  parcela  y  su 

entorno (no se alterará el medio existente). 
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b)  Cerramientos  de  finca:  ‐  En  todos  los  casos  la  cerca  de  cerramiento  para  el  desarrollo 

normal de los usos del suelo deberá realizarse mediante alambradas, empalizadas o setos, debiendo 

integrarse en el medio rural  inmediato (en nuestro caso se instalará un vallado perimetral de valla 

metálica de simple torsión). 

‐  Excepcionalmente  y  en  base  a  las  especiales  características  de  las  instalaciones  o 

edificaciones y a su necesidad de protección y seguridad, se podrá autorizar cerramientos específicos 

(no es nuestro caso). 

 

c) Vertidos 

‐  Se  garantizará  la  adecuada  eliminación  de  residuos,  prohibiéndose  cualquier  vertido 

contaminante. En nuestro caso,  los vertidos de aguas  fecales de  los aseos serán  tratados por una 

depuradora fosa séptica, instalada para tal fin para que no existan riesgos algunos para la calidad de 

las  aguas  superficiales  y  subterráneas.  Una  vez  depuradas  se  filtrarán  directamente  al  terreno 

mediante pozo o zanjas. En la zona de depósitos de gasoil, tal como se puede observar en los planos 

de  planta,  se  contará  con  una  solera  de  hormigón  de  10  cm.  de  espesor mínimo,  a  la  cual  se  le 

ejecutarán pendientes hacia unas rejillas para recoger el posible vertido de combustible que pueda 

haber en el repostaje de los vehículos y maquinaria, y que será recogido por una arqueta de fibra de 

vidrio estanca donde se pueda extraer el vertido para su posterior reciclado.   

 

d) Condiciones generales de edificación: 

‐ Cualquier edificación deberá cumplir: 

‐  La  separación  mínima  a  linderos  será  de  10  m.  o  la  que  se  regule  para  cada  tipo  de 

edificación. En nuestro caso las edificaciones estarán separadas 10 m. mínimo. 

‐ La altura máxima será de 7,00 m., salvo en los casos particulares indicados en cada tipo de 

edificación en función de  la ocupación de suelo y de  la altura de  la edificación. Será obligatoria  la 

ventilación en la parte superior de los cerramientos, a una altura no inferior a 2,50 m del suelo. En 

nuestro  caso  se  cumplen  estos  requisitos.  La  altura  de  la  nave  se  justifica  con  las  grandes 

dimensiones de los vehículos y maquinaria que albergará en su interior, y que son necesarios para 

realizar su trabajo. 

‐ La superficie edificable será como máximo la se fije en cada tipo de edificación. 

‐  Además  de  estas  condiciones  generales  de  la  edificación,  se  cumplirán  las  condiciones 

particulares que para cada tipo de edificación o instalación que figura en su artículo correspondiente. 
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El PGOU de La Luisiana, establece que la actuación objeto de este documento se encuentra 

regulada por el Art. 9.3.5 Actividad Industrial (Capítulo III. Regulación de Tipos de Edificación y Usos). 

Se  entiende  por  actividad  industrial  a  la  edificación  o  instalación  destinada  a  la  fabricación, 

manufacturación o elaboración y almacenamiento de productos vinculados al medio rural (como es 

nuestro  caso),  industrias  peligrosas  o  aquellas  industrias  que  por  su  naturaleza  y  dimensiones  no 

puedan situarse en suelo urbano y requiera un emplazamiento aislado en suelo no urbanizable. 

 

Las condiciones de implantación serán: 

‐ Cumplirán los requisitos y condiciones exigidos por la legislación específica de la actividad a 

desarrollar y el resto que le sea de aplicación. 

‐  La  parcela mínima  vinculada  a  este  uso  se  establece  en  10.000 m².  En  nuestro  caso,  la 

parcela objeto de la actuación tiene una superficie de 32.886 m². 

‐  Distancia  mínima  de  la  edificación  a  los  núcleos  urbanos:  sólo  si  la  actividad  resultara 

molesta,  insalubre  o  peligrosa,  la  distancia  será  superior  a  los  2.000 m.  Nuestra  actividad  no  es 

molesta, ni insalubre, ni peligrosa. 

‐ Distancia mínima a otras edificaciones principales ubicadas en otras parcelas colindantes en 

suelo  no  urbanizable:  100  m.  Las  naves  a  ejecutar  se  situarán  a  una  distancia  mayor  a  otras 

edificaciones existentes, según se puede ver en el documento de planos. 

‐ Sin perjuicio de  lo anterior, el Excmo. Ayuntamiento de La Luisiana o  los departamentos 

competentes  en  materia  de  Ordenación  del  Territorio  y  Medio  Ambiente  de  la  Comunidad 

Autónoma,  podrán  denegar  la  autorización  de  dichas  actividades  o  imponer  condiciones  a  su 

realización  cuando  consideren  que  los  mismos  pudieran  alterar  negativamente  la  estructura 

territorial  prevista  en  el  presente  Plan  General  o  en  los  Planes  de  Ordenación  del  Territorio  que 

pudieran  formularse,  o  los  valores  naturales,  ambientales  o  paisajísticos  existentes  en  el  término 

municipal. 

Dentro de los usos autorizados en la Actividad Industrial en suelo no urbanizable (Art. 9.3.5) 

se encuentran las industrias vinculadas al medio rural (como es nuestro caso). Estas son actividades 

de transformación de productos agrícolas primarios (agrícolas, ganaderos, forestales, cinegéticos,…) 

en la que la materia prima se obtiene mayoritariamente fuera de la explotación en la que se inserta 

la actividad o de  terrenos de su entorno  territorial próximo. Se  trata, en definitiva, de actividades 

vinculadas al medio agrario en el que se emplazan.  

 



 C   C a r r e r a s  nº  1                    T   95  590 56 56  -  610 73 80 90                   E   ingenieria@remesal.com                       
 41400 ÉCIJA (Sevilla)                     F   95 590 54 19                                                W  www.remesal.com                    
  
 
 

Pág. 38 

Las condiciones particulares de la edificación nueva serán las siguientes:  

‐ Se separarán de todos los linderos una distancia mínima de 10 m (la nave estará separada 

de los linderos una distancia superior), la altura de la edificación no podrá superar los 10 m (la altura 

de la nave será inferior, según se vio en un apartado anterior). 

‐ La ocupación máxima de la parcela no podrá superar el 30%. En nuestro caso el porcentaje 

de ocupación de la parcela sería:  

                      (4.846,75 / 32.886,00) x 100 = 14,73 % < 30,00 %. 

 

Se deberá prever la superficie de maniobra y aparcamiento suficiente para garantizar la no 

obstaculicen del viario público (se cumple). 

‐ Los espacios no ocupados por la edificación y que no hayan de ser destinados a otros usos 

vinculados a  la actividad autorizada deberán  tratarse mediante arbolado o ajardinado  (en nuestro 

caso será así),  

‐ Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces públicos (en nuestro caso el 

único vertido son los aseos de la oficina que será tratados mediante depuradora tipo fosa séptica y 

filtrados al terreno ya depurados). 

 ‐  Los  materiales  de  cerramiento  y  cubrición  no  serán  distorsionantes  con  el  entorno, 

debiendo minimizar el  impacto visual (así será en nuestra nave, se emplearán materiales y colores 

tradicionales en el medio rural). 

En cuanto infraestructuras y dotaciones, se requerirá  instalación de agua, energía eléctrica 

mediante conexión a la red o producción propia, red de saneamiento interior y depuración, y acceso 

rodado. La parcela cuenta con acceso desde una de las rotondas de la circunvalación de la pedanía 

de El Campillo a través de un camino público. Los suministros de energía eléctrica y de agua potable 

están solicitado a sendas compañías suministradoras y serán de uso exclusivo para la actividad. 

 

 
C.5.‐ No inducción de la formación de nuevos asentamientos.  
 

Según  indica  el  Art.  9.2.2  del  PGOU,  se  entiende  por  núcleo  de  población  el  conjunto  de 

edificaciones  que  pueda  generar  necesidades  de  infraestructuras  y  servicios  urbanos  comunes,  y 

represente  el  asentamiento  de  actividades  específicas  del  medio  urbano  en  detrimento  de  las 

propias del medio rural.  
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Se  entiende  que  se  puede  dar  lugar  a  la  formación  de  núcleo  de  población  cuando  se 

produzca alguna de las siguientes circunstancias: 

a)  Cuando  existan  parcelas  que  estén  dotadas  de  acceso  rodado  común  (aunque  no  esté 

asfaltado)  o  bien  cuenten  con  servicios  de  abastecimiento  de  agua,  saneamiento,  suministro  de 

energía eléctrica u otros de común utilización para el conjunto (En nuestro caso los suministro serán 

instalado tan solo para la actividad en estudio). 

b) La situación de edificación a distancia entre ellas menor de 200 m en caso de edificaciones 

destinadas a vivienda y la existencia de dos o más viviendas por hectárea o de tres en dos hectáreas. 

100 m en caso de edificaciones de uso distinto, y/o cuando en una circunferencia de radio 150 m y 

centro  en  la  edificación  pretendida,  se  localicen  cuatro  o  más  edificaciones  con  una  superficie 

construida  cada  una  de  ellas  superior  a  los  100 m²  construidos  (Tal  como  se  puede  observar  en 

planos, no se da ninguna de las circunstancias, dado que las edificaciones existentes más cercanas a 

las propuestas, se encuentran a 218 m). 

c)  La  situación de edificaciones o  instalaciones a una distancia de un núcleo de población 

existente inferior a 200 m en caso de que éstas se destinen a vivienda o inferior a 100 m en caso de 

que se destinen a cualquier otro uso (no es nuestro caso). 

d)  La  ejecución  de  obras  de  urbanización  en  el  Suelo  No  Urbanizable  como  apertura  de 

caminos,  mejora  sustancial  de  los  existentes,  instalación  de  redes  de  abastecimiento  de  agua 

potable,….  (Los  suministro  que  se  pretende  instalar  tanto  de  agua  potable  como  de  electricidad, 

serán de uso exclusivo para la actividad). 

e)  Tener  una  distribución,  forma  parcelaria  y  tipología  edificatoria  impropia  para  fines 

rústicos o contraria a las pautas parcelarias de los usos agropecuarios, y en todo caso, cuando exista 

alguna parcela que incumpla el tamaño mínimo exigible (no es nuestro caso). 

f) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y 

recreo,…, u otros usos análogos para el uso privativo de los propietarios (no es nuestro caso). 

g)  Existir  publicidad  claramente mercantil  en  los  terrenos  o  en  sus  inmediaciones  para  la 

señalización de su  localización y características, publicidad  impresa o  inserciones en  los medios de 

comunicación social, que no contenga la fecha de aprobación o autorización de dicha implantación y 

el órgano que la otorgó (no es nuestro caso). 

No darán lugar a la formación de núcleos de población los conjuntos edificatorios vinculados 

a una misma explotación agropecuaria o aquellos que resulten del desarrollo de una actuación de 

utilidad pública e interés social en suelo no urbanizable. 
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C.6.‐ Justificación de la no inundabilidad de los terrenos afectados.  
 

La ubicación de la parcela objeto de este proyecto no se encuentra en zona inundable según 

se  desprende  del  Estudio  Hidrológico‐Hidráulico  incluido  en  los  Anexos  al  Estudio  de  Impacto 

Ambiental  del  PGOU de  La  Luisiana.  Este  estudio  fue  realizado  por  Antonio  Cleofé  López Muñoz, 

Ingeniero de Caminos Colegiado Nº 16.043, y por Enrique Olivas Méndez, Geólogo Colegiado ICOGA 

Nº 206. 

 

D.‐ Obligaciones asumidas por el promotor. 

 
 El promotor de la actividad esta obligado a asumir los siguientes puntos: 

 
D.1.‐ Las derivadas del régimen de suelo no urbanizable. 

 
Al tratarse del régimen de suelo no urbanizable no adscrito a especial protección alguna, el 

promotor de esta actividad está obligado a evitar actuaciones que comprometan un riesgo previsible 

de inundación, erosión o degradación de suelo, según queda recogida en el art. 52.1 de la LOUA.  

 
D.2.‐ Pago de la presentación compensatoria y constitución de garantías. 
 

Tal como regula el art. 52.5 de la LOUA y con  la finalidad de que se produzca la necesaria 

compensación por el uso y aprovechamiento de carácter excepcional del suelo no urbanizable que 

conllevaría la actuación que nos ocupa, establece una prestación compensatoria, que gestionaría el 

municipio y se destinará al Patrimonio Municipal del Suelo. Asimismo, esta prestación tiene el objeto 

gravar  los  actos  de  edificación,  construcción  obras  o  instalaciones  no  vinculadas  a  la  explotación 

agrícola, en SNU. 

En virtud de lo determinado en el mencionado artículo 52.5 de la LOUA, el Ayuntamiento de 

La Luisiana ha promulgado una Ordenanza Reguladora de la prestación Compensatoria por ejecución 

de Instalaciones y Construcciones en el Suelo No Urbanizable, que establece, para el caso que nos 

ocupa,  que  el  promotor  devengará,  con  ocasión  del  otorgamiento  de  la  licencia,  una  prestación 

compensatoria por una cuantía del seis por ciento (6%) de la inversión a realizar para la implantación 

efectiva de la actividad, excluida la correspondiente a maquinaria y equipos. Este tipo de gravamen 

se establece en función del tipo de tramitación ambiental a la que esté sometida la actividad, según 

el Anexo I de la Ley 7/2007, de Gestión Integrada de La Calidad Ambiental y le corresponde el tipo 

reseñado en función de la no calificación (inocua) de la actividad que nos ocupa.   
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Asimismo,  el  promotor  de  este  proyecto  de  constituirá  la  prestación  de  una  garantía, 

mediante el procedimiento que establezca la administración local, por un importe del diez por ciento 

(10%)  del  importe  de  la  inversión,  con  el  objeto  de  cubrir  los  gastos  que  puedan  derivarse  de 

incumplimiento e infracciones, así como los resultantes, en su casi, de las labores de restitución de 

los terrenos. Todo ello según establece el art. 52.4 de la LOUA.   

 
D.3.‐ Solicitud de licencia urbanística municipal.      
   

La licencia de obras se solicitará en el plazo máximo de un año a partir de la aprobación del 

presente Proyecto de Actuación. Estas deberán acompañarse de los correspondientes Proyectos de 

Ejecución de las obras.  

 

E.‐ Otras determinaciones. 

 
No se consideran necesarias otras determinaciones, si bien con lo expuesto en los apartados 

que anteceden y en los documentos que acompañan a esta memoria, estimamos sea suficiente para 

dar  una  idea  completa  de  la  actuación,  dado  que  en  esta  memoria  se  ha  aportado  toda  la 

documentación exigible en el Art. 42. (Actuaciones de interés público en terrenos con el régimen del 

suelo no urbanizable) de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía 

(LOUA). 

 

 Es todo cuanto expone el Ingeniero Técnico Industrial que suscribe: 

 

          Écija, noviembre de 2.019. 

                    

 
 
 
 
 
          Fdo: Manuel Remesal Durán. 
 
          Colegiado    nº     8.151    del 
          Colegio    oficial  de   Peritos 
          e        Ingenieros      Técnicos 
          Industriales     de    Sevilla   y       
                       nº 1.892 de Córdoba. 
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