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DILIGENCIA: La extiendo yo, Oficial Mayor, P.D. de la Secretaria General (Resolucion de la Presidenta n°1044/2019 de
27.09.2019), para hacer constar que el presente documento, denominado “PROYECTO DE ACTUACION DE
ESTABLECIMIENTO DE TURISMO RURAL EN FINCA CHARRUADO VIEJO”, en suelo clasificado como no
urbanizable de caracter natural o rural, ha sido aprobado por la Junta de Gobierno Local en sesién celebrada el veintidés

de julio de dos mil veintiuno.

El citado documento, que consta de un (1) tomo integrado por cincuenta y una (51) paginas y seis (6) planos rubricados,
ha sido cotejado en todas sus paginas por la Directora del Departamento de Planeamiento y Gestién de la Gerencia
Municipal de Urbanismo y, asi mismo, diligenciado por mi con el sello de la Secretaria General.

En Sanlucar de Barrameda, a la fecha de la firma.

PROYECTO DE ACTUACION DE ESTABLECIMIENTO DE
TURISMO RURAL
FINCA CHARRUADO VIEJO.
CARRETERA DE MUNIVE. SANLUCAR DE BARRAMEDA.

PROMOTOR: HACIENDA EL CHARRUADO S.L.U.
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

Datos del Proyecto

Descripcion de los terrenos y propuesta

Justificaciéon y fundamento.

Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad
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A. DATOS DEL PROYECTO

Proyecto de Actuacion: Instalacién de establecimiento de turismo rural

Emplazamiento: Carretera de Munive, finca Charruado Viejo

SanlUcar de Barrameda.

Propietario: Razodn social: HACIENDA EL CHARRUADO S.L.U.

N.I.F.: C.I.F. B-72210032

Domicilio Social: Ctra. Munive km.3
Domicilio Fiscal: C/ Pescaderia n°3
SanlUcar de Barrameda — 11.540

Representante: Encarnacién Rodriguez Martinez

D.N.l.48891499-P
Domicilio social: ¢/ Pescaderia n° 3
SanlUcar de Barrameda — 11.540

Autores del Proyecto:

Nombre del técnico: D. José M® Medina Buzdn

N° 398 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cdadiz

N.L.F. / C.I.F.: 52.332.561-V

Domicilio social: Huerta de Manguey, Edif. Mirasol 3, Portal 2, 2° F
Poblacién / Cédigo postal: Sanldcar de Barrameda — 11.540
Teléfonos / fax / correo electrdnico: 956 36 25 86

Nombre del técnico: D. Adrién Serrano Vargas

N° 80 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cdadiz

N.LF. / C.I.F.: 31.309.301-E

Domicilio social: C/ Manuel de Diego Lora, n°. 2

Poblacién / Cédigo postal: Sanldcar de Barrameda — 11.540
Teléfonos / fax / correo electrdnico: 956 36 41 78 — 956 36 37 04.
adriansv@arquitectosdecadiz.com
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B. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS Y DE LA PROPUESTA

B.1. SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS
AFECTADOS.

La finca El Charruado Pardo se ubica en el fondo de la calle
Descubierta, en el Término Municipal de SanlUcar de Barrameda. Tiene
una situacién privilegiada gracias a la cercania tanto de la ciudad, la
playa y el campo. La parcela sobre la que se quiere actuar presenta
una superficie de 77.779,00 m2., de forma y topografia irregular,
ocupando la edificaciéon la zona de mdxima cota. Se accede desde
la calle Descubierta, a través de un camino que sube hasta la cota de
la casa. El resto de la parcela presenta alguna vegetacién arbdrea
cercana al edificio y algunos elementos de jardineria, frutales y
horticolas en el entorno inmediato de la edificaciéon, permaneciendo
el resto de la parcela como terrenos de cultivo. Dentro de la parcela
existe una construccién que fue consolidada recientemente y se
pretende adaptarla para albergar un establecimiento de turismo rural.
Es una casa de vina propia de las tradicionales casas del marco de
Jerez y el Bajo Guadalquivir. Esta casa es de grandes proporciones, su
planta es cuadrangular y en su interior hay un patio cenfral alrededor
del cual se organizan las dependencias. El edificio cuenta con dos
plantas de altura. En la planta baja quedaria una de las habitaciones
y la cocina, la recepcidn, los salones y los baios abiertos al publico en
general. En la planta alta estardn ubicadas las otras cuatro
habitaciones, todas con sus bafos integrados y la cocina y el salén de
uso exclusivo para los clientes que pernocten en la casa.

La topografia es bastante uniforme en la zona del edificio que ocupa
la zona alta de finca donde se ha conformado una plataforma donde
se apoyard la actividad. Esta plataforma ha sido conformada
mediante aporte de terreno, pero hace fiempo ya que mantiene esa
topografia. En la consolidacién se ha regularizado la rasante para
conseguir un uso mds cémodo de la zona a modo de terraza. El resto
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presenta una topografia irregular a modo de laderas aptas para el
cultivo agricola. Las vistas que posee sobre la desembocadura del rio
y sobre el paisaje rural de SanlUcar y Chipiona, su ubicacién sobre una
loma y su integracion en un conjunto arbéreo del que disfruta en sus
exteriores, lo convierten en un interesante hito paisqjistico idéneo para
el uso que se pretende.

Aungue la superficie de la finca es de 77.779,00 m2, la superficie que
se destinard a la actividad serd 14.803'73 m2, de los cuales 803,62 m?
son ocupados por la edificacion y el resto (14.000'11 m2) serian
exteriores. Los exteriores estarian destinados a acceso, aparcamiento,
patio y estancias exteriores.

La finca forma parte del suelo no urbanizable “genérico” de la ciudad
segun el PGOU de Sanlucar de Barrameda y su adaptacion a la LOUA.
Se adjunta plano de situacion de los terrenos donde pueden
observarse las caracteristicas morfoldgicas, parcelarias y de entorno.

B.2. CARACTERIZACION FiSICA Y JURIDICA DE LOS TERRENOS.

Actualmente los terrenos tienen uso agricola, uso que permanecerd
pero compatibilizado con el de establecimiento de turismo rural. Este
uso, integrado en el conjunto de la finca, se desarrollard en el dmbito
del edificio existente y su entorno préximo dejando el resto de la finca
para el uso agropecuario. Integrado en el edificio existe una
dependencia que se mantiene como almacén de herramientas de
uso agricola.

Se adjunta ficha catastral y escrituras de propiedad de la finca.

En la ficha catastral aparece una superficie de terrenos que engloba
la finca en cuestidén y ofra cuyo fitular es el mismo y por ello aparece
unida a ella con una superficie de 114.760 m2.
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En las escrituras de propiedad aparece definida la finca como rUstica,
suerte de viia y arboleda, en término de esta ciudad, Pago de Dona
Elvira, de diecisiete aranzadas, un cuarto de ofra y cincuenta
estadales de cabida o siete hectdreas, setenta y siete dreas, setenta y
nueve centidreas y estd inscrita en el Registro de la Propiedad de
Sanlucar de Barrameda al Tomo 539, Libro 297, Folio 224, Finca niUmero
9.685, Inscripcidn 4°.

El titular registral de la finca es José Rodriguez Fabregas. Este lo
arrendard a la empresa HACIENDA EL CHARRUADO S.L.U. que es la
titular de la actuacion.

B.3. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD.

El uso principal de la edificaciéon serd de establecimiento para turismo
rural.

La situaciéon del edificio lo convierte en un hito paisajistico cuyas vistas
se consideran privilegiadas y en un emplazamiento cercano al ndcleo
de la ciudad. Su entorno inmediato presenta cualidades inmejorables
para el aprovechamiento de los espacios exteriores en temporada de
clima suave.

A la instalacion se accede desde un nuevo acceso autorizado por la
Delegaciéon Territorial de Cddiz de la consejeriac de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacién del Territorio, que llega desde la via de
servicio A-480 en conexién con la A-2077 a la altura del punto
kilométrico 5+300 de la A-480 en su margen izquierda.

El entorno del edificio se destinard a zona de aparcamiento de
vehiculos situada en la zona derecha del fondo del camino y la zona
arbolada se destinard al uso ludico.

- 5 -

FIRMADO POR

FECHA FIRMA

DE LA CUADRA FERNANDEZ-GAO MONTSERRAT

02-09-2021 09:55:56

BARBERO DIEGUEZ VICTOR

02-09-2021 10:09:00

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlucar de Barrameda (Cadiz) - Ayuntamiento de Sanltcar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica

Pégina: 7/51




Proyecto de Actuacién de Establecimiento de Turismo Rural. Fincdt Charruado Viejo.
Carretera de Munive. SanlUcar de Barrameda. 22 JULIO 2021

Promotor: HAGIENDA EL CHARRUADO S.L U, EL OFICIAL MAYOR P.D. DE LA SECRETARIA GENERAL

Documento aprobado por la Junta de Gobierno Local

Arquitectos: José M® Medina Buzdn y Adridin Serrano Vargas

La finca se encuentra en una zona con un viario cuyas caracteristicas
permiten la conexion con un carril bici para satisfaccion de los futuros
clientes que quieran pasear en bicicleta. Por este motivo una de las
actividades complementarias al alojamiento serd el alquiler de
bicicletas.

Junto al alojamiento se incluird el desayuno para que los clientes que
quieran puedan disfrutar de la casa toda la manana sin necesidad de
tener que movilizarse para desayunar. De este modo se permitird a los
agroturistas que lo deseen, poder realizar las labores de la vina como
el arado, la poda, la vendimia... siempre que su estancia coincida
con la época destinada para ello.

Complementando la actividad citada se pretende la oferta de
almuerzos y cenas tipicas de la regién, catas de vino y catas con
maridajes. Todo esto se compaginard con la venta de vinos del Marco
de Jerez y demds productos autdctonos alimentarios.

Otra de las actividades previstas es la celebracion de congresos y
diversos eventos, tales como bodas y comuniones.

Las actividades que se plantean como posible oferta son las
siguientes:

- Rutas en bicicleta.

- Rutas gastrondmicas y enoldgicas: Como la ruta de la tapa, la
ruta de la manzanilla, la ruta del mosto.

- Rutas culturales: Rutas de rincones insdlitos, de iglesias vy
conventos, de monumentos arquitecténicos, de restos
argueoldgicos...
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- Rutas naturalistas: Recorrido del pinar de La Algaida vy visita de
las Lagunas de Tarelo.

- Visitas al Parque Nacional Donana.

- Rutas a caballo.

- Actividades acudticas, tales como skate board, kitesurf, esqui
acudtico, pesca, paseos en barco por el rio Guadalquivir y

avistamiento de flamencos.

- Posibilidad de paseo en avioneta, paramotor por la
desembocadura del Guadalquivir.

- Posibilidad de disfrutar de espectdculos flamencos con visitas
programadas a lugares destacados tales como El Bodegdn A
Contratiempo.

Algunas de las actividades se programard directamente por la casa
rural y otras podrdn ser contratadas de forma externa con ofras
empresas de la zona.

Para el desarrollo de la actividad se contard con los siguientes
recursos:

1. Recursos materiales:
Se contard con el edificio existente adaptado al uso previsto y los elementos
propios de la instalacidn con todos sus muebles y enseres.

2. Recursos humanos:
1 Encargado
1 Ayudante a fiempo parcial
1 Persona de mantenimiento a tiempo parcial
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3. Recursos econdmicos:
Los recursos econdmicos necesarios para la puesta en marcha
de la actividad, obras e instalaciones incluidas proceden del
patrimonio de la empresa y de créditos apropiados que se
amortizardn con el desarrollo de la actividad.

B.4. CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES E INSTALACIONES.

La actuacién consiste en la adecuacién de un edificio para su uso
como casa rural. El edificio fue consolidado recientemente, pero
necesita ser adaptado a ese uso. El edificio tiene dos plantas. La
planta baja se destinard a recepcién, una habitacion, servicios de
cocina, aseos comunes para el servicio de los salones, aseos para el
personal, dependencia para el uso de almacén agricola y salones
donde se pretende la redlizacion de actividades de todo tipo, desde
celebraciones de actos IUdicos (bodas, bautizos, comuniones,
congresos, etc.) hasta la utilizacidn como sala de exposiciones,
conferencias, etc. En la planta alta se disponen cuatro habitaciones
mds, una cocina y un salén de uso exclusivo para los residentes de la
casa rural, dejando el resto para salones con la misma finalidad que
en la planta baja. Una de las habitaciones de la planta alta se disena
para que se pueda utilizar por personas minusvdlidas. Ambas plantas
se unen por una escalera y un ascensor para hacer accesible el
itinerario entre planta baja y alta.

Para la ubicacidén de maquinaria de instalaciones y otros usos al
servicio de la actividad, se habilita una parte de la azotea y se
construye un castillete de acceso a la cubierta como continuacién de
la escalera de acceso a la planta alta. Este castillete se ubica en la
zona del edificio mds interior respecto a las vistas desde el litoral con
idea de reducir su impacto visual.

El programa de usos y las superficies Utiles de la actividad de
restauracién son los siguientes:
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Planta Baja
Entrada
Salén 1.
Cocina.
Aseo servicio.
Limpieza.
Oficio.
Distribuidor 2.
Aseo minusvdlido.
Aseo masculino.
Aseo femenino.
Dormitorio 1
Bano 1
Aseo mujer
Aseo varén
Distribuidor 1
Ascensor
Almacén

Total interior.
Patio

Charruado Viejo.

Documento aprobado por la Junta de Gobierno Local
22 JULIO 2021
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25'02 m2
299'89 m2
36'12 m2
1'74 m?2
1'36 m?2
2'26 m2
5'28 m2
4’01 m2
17'09 m2
20'87 m?2
21'65 m?
810 m2
5'26 m2
7'86 m?
9'03 m?
3'11 m2
31'73 m2
500’26 m?
168'06 m2

Total Superficie Util de Planta Baja:

Planta Alta
Distribuidor 3

28'35 m?

Cocina de uso exclusivo 940 m?

Salén de uso exclusivo

Salén 2
Dormitorio 2
Bano 2
Dormitorio 3
Bano 3
Dormitorio 4
Bano 4

1571 m2

193'59 m2
18’00 m2
8'50 m2
18’25 m2
7'58 m2
18’57 m2
7'46 m2
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Dormitorio 5 22'99 m2
Bano 5 7'97 m2
Distribuidor 4 18’61 m2
Total Superficie Util de planta alta. 374’98 m?

Planta Castillete
Castillete 1'76 m2
Total Superficie Util de planta castillete. 1'76 m2

La superficie Uil total destinada a la actividad es 1.045'06 m2

La superficie construida total del edificio es:

Planta Baja: 635’56 m?
Planta Alta: 490'08 m?
Planta Castillete: 16’38 m?
Total superficie construida de la edificacion 1.142'02 m2

La superficie de suelo destinada a la actividad seria la construida en
planta baja, mds el patio, mds la superficie exterior, aparcamientos y

accesos.
Superficie de planta baja: 635'56 m?
Patio 168'06 m?
Sup. ocupada por la edificacion: 803’62 m?
Superficie exterior: 6.038'58 m?2
Superficie de aparcamientos 4.165'79 m?
Superficie de acceso y viario 3.795'74 m2
Superficie exterior: 14.000'11 m2

Superficie Total destinada a la actividad
14.803'73 m2

La obra a redlizar consistird en adaptar la edificacién existente para
casa rural. En planta baja, se han previsto unos salones ubicados en las
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tres alas del edificio, dejando el patio central con la posibilidad de uso
al aire libre, al igual que la ferraza exterior. En el ala restante, se
disponen los servicios, una habitacién con cuarto de bafo y una
dependencia reservada para uso de amacén al servicio de la
actividad agricola. En la planta alta se prevén también salones y
cuatro habitaciones mds con cuarto de bano incorporado. En la
planta de castillete, se habilita una zona de cubierta transitable para
la colocacion de instalaciones y maquinarias, ademds de un castillete
de acceso. A partir del segundo ano cuando se vaya consolidando la
actividad turistica, estd prevista la ampliacién de habitaciones a costa
de la reduccion de la superficie de los salones de planta alta.

La albanileria se redlizard con tabicén de ladrillo hueco doble tomado
con mortero de cemento. Los revestimientos se realizardn con mortero
bastardo de cal y cemento y pintura pldstica, excepto los locales
humedos que se alicatardn hasta el techo. Se dispondrd falso techo
de escayola o de madera tratada segun la zona.

En las obras de consolidacion se han resuelto las acometidas de agua
y electricidad. La primera se ha realizado mediante una acometida a
la tuberia general de 300 mm que transcurre por el interior de la
parcela. En el plano S-04 se indica la situacion de la acometida y del
contador que se encuentra colocado en una arqueta proxima a la
acometida con sus correspondientes llaves de corte.

La segunda se ha resuelto mediante la instalacién de un centro de
transformacién conectado a la red de media tensibn que atraviesa la
finca y posee un poste en el linde de la finca préximo a la entrada.
Desde ese poste se ha sacado una derivacién al C.T. donde se ha
instalado un equipo de 50 KVA que da suministro a la finca. Desde este
centro se lleva una linea eléctrica hasta un monolito cercano donde
se ubican la caja general de protecciéon y el equipo de medida vy
desde el cual parte la linea de baja tensidn que suministra toda la
instalacion del compilejo. Tanto el C.T. como la torre de la que se toma
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la corriente, han sido ejecutados con los permisos del departamento
de Explotacion de Carreteras de la Delegacién de Cddiz de la
Consejeria de Fomento, Vivienda, Turismo y Comercio. Se adjuntan las
autorizaciones a dichas obras.

El saneamiento, se ha resuelto mediante la colocacidon de una fosa
séptica y un pozo filtfrante colocados en la zona este de la finca.

Todas las redes y conexiones de infraestructuras se encuentran
realizadas e indicadas en el plano correspondiente.

El acceso a la finca se realiza mediante un acceso directo de
dimensiones adecuadas al trafico previsto.

B.5. PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS.

El plazo previsto para el comienzo de las obras es el necesario para la
obtencidon de todas las autorizaciones precisas. La duracidon de las
obras se estima en un periodo de seis meses a partir del comienzo de
las mismas.

C. JUSTIFICACION Y FUNDAMENTO.

C.1. UTILIDAD PUBLICA O INTERES SOCIAL.

La actividad de turismo rural se considera una actividad de utilidad
publica, ya que supone un servicio a la comunidad en un lugar
excepcional. El disfrute de las vistas y la estancia en una zona
privilegiada del término municipal cuya elevacion natural sobre el
entorno permite la observacién de unas perspectivas inusuales de la
desembocadura del rio Guadalquivir, del parque Donana y de la
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campina sanluguena.

Considerando que en la finca en cuestion existe una edificacion cuyo
uso ha estado relacionado con el uso agricola, cuya estructura
arquitecténica responde a la de los antiguos ‘“cortijos” y que su
vigencia es relativa, procede la reconducciéon del uso del edificio
hacia otro compatible capaz de reutilizarlo y de optimizarlo de forma
qgue se generen plusvalios derivadas de sus caracteristicas
locacionales y estratégicas.

La publificacién de un espacio mediante su puesta en uso para una
utilizacion publica reporta un beneficio para la comunidad. En este
caso, un uso permitido por la normativa urbanistica de aplicacién
(Plan General de Ordenacion Urbana de Sanlucar de Barrameda),
establecimiento de alojamiento rural, con la finalidad de rehabilitacién
de un edificio existente, de cardcter histérico o patrimonial, ha de
considerarse de “utilidad publica”. La actividad de turismo rural estd
ligada a su implantacion en el medio rural de forma que las
caracteristicas del mismo se convierten en el principal atractivo de la
actividad. Es por ello que la normativa urbanistica del PGOU la
contempla como compatible en el suelo no urbanizable. El concepto
y las condiciones de la edificacion y el emplazamiento de la misma
reafirman la idea de “utilidad pUblica”.

C.2. VIABILDAD ECONOMICO-FINANCIERA Y PLAZO DE DURACION DE
LA  CUALIFICACION  URBANISTICA DE LOS TERRENOS,
LEGITIMADORA DE LA ACTIVIDAD.

Se ha readlizado un estudio econdmico que incluye no solo la
actividad, sino el importe de las obras necesarias para su puesta en
funcionamiento, aunque la inversién realizada en obras, se encaje en
el estudio econdmico como amortizacion de la inversibn en un
periodo de 10 anos, para su consideracion en el estudio de viabilidad.
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El presupuesto de obras es el siguiente:
INVERSION EN OBRAS 249.850,00
|cONCEPTO IMPORTE
DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS 1.285,07
MOVIMIENTOS DE TIERRA 2.437,74
CIMENTACIONES 14.967,01
ALCANTARILLADO 10.442,88
ESTRUCTURA 46.283,30
ALBANILERIA 11.564,77
CUBIERTAS 31.968,16
ENFOSCADOS Y ESCAYOLAS 18.811,21
REVESTIMIENTOS 30.206,11
CARPINTERIA DE MADERA 290,22
CARPINTERIA METALICA Y CERRAJERIA 8.602,03
FONTANERIA 1.702,07
ELECTRICIDAD Y TELECOMUNICACIONES 2.371,97
VIDRIOS 110,13
PINTURAS 983,77
URBANIZACION Y CONEXIONES CON LAS REDES 33.103,92
SEGURIDAD Y SALUD 5.500,00
CONTROL DE CALIDAD 1.250,00
GESTION DE RESIDUOS 1.200,00
TOTAL OBRA 223.080,36
HONORARIOS, LICENCIAS Y OTROS GASTOS 26.769,64
INVERSION TOTAL 249.850,00

En base a ello, el estudio econdmico de la actividad resultaria segun el

siguiente detalle:
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS PREVISIONAL
Empresa: HACIENDA EL CHARRUADO, S.L.U.
Fecha: 06/11/2014
Euros

OPERACIONES CONTINUADAS Ao 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5

Importe neto de la cifra de negocios 108.077,60 108.077,60 123.252,40 154.303,20 155.003,20

Venta de habitaciones 59.898,00 59.898,00 71.877,00 95.836,00 95.836,00
Celebraciones 19.800,00 19.800,00 19.800,00 21.600,00 21.600,00
Congresos 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00
Catas 2.300,00 2.300,00 2.300,00 2.300,00 2.500,00
Almuerzos tipicos concertados 7.700,00 7.700,00 8.500,00 9.000,00 9.500,00
Alquiler bicicletas 299490 2.99490 3.593,85 4.791,80 4.791,80
Ventas productos autoctonos 8.984,70 8.984,70 10.781,55 14.375,40 14.375,40
Aprovisionamientos -12.005,72 -12.005,72 -13.762,78 -17.347,04 -17.417,04
Consumo de materias primas -10.807,76 -10.807,76 -12.325,24 -15.430,32 -15.500,32
Otros aprovisionamientos -1.197,96 -1.197,96 -1.437,54 -1.916,72 -1.916,72
Gastos de personal -20.756,94 -20.756,94 -20.806,94 -20.856,94 -20.856,94
Sueldos y salarios -19.786,80 -19.786,80 -19.786,80 -19.786,80 -19.786,80
Seguridad social a cargo de la empresa -208,30 -208,30 -208,30 -208,30 -208,30
Auténomo -261,84  -261,84  -261,84 -261,84 -261,84
Otros gastos sociales -500,00 -500,00 -550,00 -600,00 -600,00
Servicios exteriores -39.935,07 -39.935,07 -44.187,87 -52.543,83 -52.543,83
Arrendamientos -10.000,00 -10.000,00 -10.000,00 -10.000,00 -10.000,00
Reparaciones y consenacion -2.994,90 -2.994,90 -3.593,85 -4.791,80 -4.791,80
Senvicios Profesionales Independientes -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00
Transportes -299,49 -299,49 -359,39 -479,18 -479,18
Primas de seguros -1.500,00 -1.500,00 -1.650,00 -1.800,00 -1.800,00
Senvicios bancarios y similares -149,75 -149,75 -179,69 -239,59 -239,59
Publicidad y propaganda -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00
Suministros -11.380,62 -11.380,62 -13.656,63 -18.208,84 -18.208,84
Otros gastos y senvicios -2.994,90 -2.994,90 -3.593,85 -4.791,80 -4.791,80
Comisiones centrales reservas -2.695,41 -2.695,41 -3.234,47 -4.312,62 -4.312,62
Tributos -720,00 -720,00 -720,00 -720,00 -720,00
Amortizacion del inmovilizado -8.817,20 -8.817,20 -8.817,20 -8.817,20 -8.817,20
Amortizacion del inmovilizado -24.985,00 -24.985,00 -24.985,00 -24.985,00 -24.985,00
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.577,67 1.577,67 10.692,61 29.753,19 30.383,19
Ingresos financieros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gastos financieros -150,00 -150,00 -200,00 -200,00 -250,00
RESULTADO FINANCIERO -150,00 -150,00 -200,00 -200,00 -250,00
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.427,67 1.427,67 10.492,61 29.553,19 30.133,19
Impuesto sobre beneficios 356,92 356,92 2.623,15 7.388,30 7.533,30
RESULTADO DEL EJERCICIO
PROC. OPER. CONTINUADAS 1.070,76 1.070,76 7.869,46 22.164,89 22.599,89
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS PREVISIONAL

Empresa: HACIENDAEL CHARRUADO, S.L.U.

OPERACIONES CONTINUADAS Afio 6

Euros

Ano 7

Importe neto de la cifra de negocios  183.754,00 186.054,00
Venta de habitaciones 119.795,00 119.795,00 119.795,00 119.795,00 119.795,00

Celebraciones 21.600,00

23.400,00

Fecha: 06/11/2014

Afio 8 Ao 9 Ao 10

186.454,00 186.654,00 186.654,00

23.400,00 23.400,00 23.400,00

Congresos 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00
Catas 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.700,00 2.700,00
Almuerzos tipicos concertados 9.500,00 10.000,00 10.400,00 10.400,00 10.400,00
Alquiler bicicletas 5.989,75 5.989,75 5.989,75 5.989,75 5.989,75
Ventas de productos autéctonos 17.969,25 17.969,25 17.969,25 17.969,25 17.969,25
Aprovisionamientos -20.771,30 -21.001,30 -21.041,30 -21.061,30 -21.061,30
Consumo de materias primas -18.375,40 -18.605,40 -18.645,40 -18.665,40 -18.665,40
Otros aprovisionamientos -2.395,90 -2.395,90 -2.395,90 -2.395,90 -2.395,90
Gastos de personal -28.902,04 -28.902,04 -28.902,04 -28.952,04 -28.952,04
Sueldos y salarios -27.573,60 -27.573,60 -27.573,60 -27.573,60 -27.573,60
Seguridad social a cargo de la empresa -416,60 -416,60 -416,60 -416,60 -416,60
Auténomo -261,84 -261,84 -261,84 -261,84 -261,84
Otros gastos sociales -650,00 -650,00 -650,00 -700,00 -700,00
Servicios exteriores -61.249,79 -61.249,79 -61.249,79 -61.249,79 -61.249,79
Arrendamientos -10.000,00 -10.000,00 -10.000,00 -10.000,00 -10.000,00
Reparaciones y conservacion -5.989,75 -5.989,75 -5.989,75 -5.989,75 -5.989,75
Senvicios Profesionales Independientes -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00
Transportes -598,98 -598,98 -598,98 -598,98 -598,98
Primas de seguros -2.300,00 -2.300,00 -2.300,00 -2.300,00 -2.300,00
Senicios bancarios y similares -299,49 -299,49 -299,49 -299,49 -299,49
Publicidad y propaganda -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00 -3.600,00
Suministros -22.761,05 -22.761,05 -22.761,05 -22.761,05 -22.761,05
Otros gastos y senicios -5.989,75 -5.989,75 -5.989,75 -5.989,75 -5.989,75
Comisiones centrales reservas -5.390,78 -5.390,78 -5.390,78 -5.390,78 -5.390,78
Tributos -720,00 -720,00 -720,00 -720,00 -720,00
Amortizacion del inmovilizado -8.817,20 -8.817,20 -8.817,20 -8.817,20 -8.817,20
Amortizacion del inmovilizado -24.985,00 -24.985,00 -24.985,00 -24.985,00 -24.985,00
RESULTADO DE EXPLOTACION 39.028,67 41.098,67 41.458,67 41.588,67 41.588,67
Ingresos financieros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gastos financieros -300,00 -250,00 -300,00 -300,00 -300,00
RESULTADO FINANCIERO -300,00 -250,00 -300,00 -300,00 -300,00
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 38.728,67 40.848,67 41.158,67 41.288,67 41.288,67
Impuesto sobre beneficios 9.682,17 10.212,17 10.289,67 10.322,17 10.322,17
RESULTADO DEL EJERCICIO
PROC. OPER. CONTINUADAS 29.046,50 30.636,50 30.869,00 30.966,50 30.966,50
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Charruado Viejo.

Tabla X.01. Prevision de ocupacion de alojamiento temporada baja

Concepto Afo 1 Afio 2 Afio 3 Aiio 4 Ao 5
Numero de habitaciones disponibles al dia 5) 5 6 8 8|
Plazas disponibles por dia 10 10 12 16 16,
Dias de apertura 151 151 151 151 151
Numero de habitaciones disponibles 755 755 906 1.208 1.208
Plazas disponibles 1.510 1.510 1.812 2.416 2.416
% de ocupacién media 44% 44% 44% 44% 44%
Ocupacién media habitaciones 332 332 399 532 532
Ingreso medio por habitacion 55 55 55 55 55
Ingresos previsionales totales temporada baja 18.271 18.271 21.925 29.234 29.234
Tabla X.02. Prevision de ocupacion de alojamiento temporada media

Concepto Afo 1 Afo 2 Ao 3 Afho 4 Afo 5
NuUmero de habitaciones disponibles al dia 5 5 6 8 8|
Plazas disponibles por dia 10 10 12 16 16|
Dias de apertura 121 121 121 121 121
Numero de habitaciones disponibles 605 605 726 968 968
Plazas disponibles 1.210 1.210 1.452 1.936 1.936)
% de ocupacién media 42% 42% 42% 42% 42%
Ocupacién media habitaciones 254 254 305 407 407
Ingreso medio por habitacion 65 65 65 65 65
Ingresos previsionales totales temporada media 16.517 16.517 19.820 26.426| 26.426)
Tabla X.03. Prevision de ocupacion de alojamiento temporada alta

Concepto Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afho 4 Ao 5
Numero de habitaciones disponibles al dia 5 5 6 8 8|
Plazas disponibles por dia 10 10 12 16| 16
Dias de apertura 93 93 93 93 93
Numero de habitaciones disponibles 465 465 558 744 744
Plazas disponibles 930 930 1.116 1.488 1.488
% de ocupacién media 72% 72% 72% 72% 72%
Ocupacién media habitaciones 335 335 402 536 536
Ingreso medio por habitacion 75 75 75 75 75
Ingresos previsionales totales temporada alta 25.110 25.110 30.132 40.176, 40.176
Tabla X.04. Prevision de ingresos anuales habitaciones

Concepto Ao 1 Ao 2 Ao 3 Aiio 4 Ao 5
Temporada baja 18.271 18.271 21.925 29.234 29.234
Temporada media 16.517 16.517 19.820 26.426 26.426
Temporada alta 25.110 25.110 30.132|] 40.176] 40.176
Ingresos previsionales totales al afio 59.898| 59.898| 71.877| 95.836| 95.836
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Tabla X.05. Prevision de ocupacion de alojamiento temporada baja

Concepto Ao 6 Ao 7 Aio 8 Ao 9 Ao 10
Numero de habitaciones disponibles al dia 10 10 10 10 10,
Plazas disponibles por dia 10 10 10 10 10,
Dias de apertura 151 151 151 151 151
Numero de habitaciones disponibles 1.510 1.510 1.510 1.510 1.510)
Plazas disponibles 3.020 3.020 3.020 3.020 3.020
% de ocupacién media 44% 44% 44% 44% 44%
Ocupacion media habitaciones 664 664 664 664 664
Ingreso medio por habitacién 55 55 55 55 55
Ingresos previsionales totales temporada baja 36.542 36.542 36.542 36.542 36.542
Tabla X.06. Prevision de ocupacion de alojamiento temporada media

Concepto Ao 6 Aiio 7 Aio 8 Ao 9 Ao 10
Numero de habitaciones disponibles al dia 10 10 10 10 10,
Plazas disponibles por dia 10 10 10 10 10,
Dias de apertura 121 121 121 121 121
Numero de habitaciones disponibles 1.210 1.210 1.210 1.210 1.210,
Plazas disponibles 2.420 2.420 2.420 2.420 2.420
% de ocupacién media 42% 42% 42% 42% 42%
Ocupacion media habitaciones 508 508 508 508 508|
Ingreso medio por habitacién 65 65 65 65 65
Ingresos previsionales totales temporada medi 33.033 33.033 33.033 33.033 33.033
Tabla X.07 Prevision de ocupacion de alojamiento temporada alta

Concepto Ao 6 Ao 7 Aio 8 Ao 9 Aio 10
Numero de habitaciones disponibles al dia 10 10 10 10 10
Plazas disponibles por dia 10 10 10 10 10
Dias de apertura 93 93 93 93 93
Numero de habitaciones disponibles 930 930 930 930 930
Plazas disponibles 1.860 1.860 1.860 1.860 1.860,
% de ocupacién media 72% 72% 72% 72% 72%
Ocupacion media habitaciones 670 670 670 670 670
Ingreso medio por habitacién 75 75 75 75 75
Ingresos previsionales totales temporada alta 50.220f 50.220] 50.220| 50.220[ 50.220
Tabla X.08. Prevision de ingresos anuales habitaciones

Concepto Ao 6 Ao 7 Ao 8 Ao 9 Ao 10
Temporada baja 36.542| 36.542| 36.542| 36.542| 36.542
Temporada media 33.033| 33.033] 33.033] 33.033| 33.033
Temporada alta 50.220| 50.220| 50.220f 50.220] 50.220
Ingresos previsionales totales al afio 119.795| 119.795| 119.795| 119.795| 119.795
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Como queda demostrado, la actuacion resulta viable y es por ello que
se plantea la iniciativa de realizar la instalacion.

El plazo para la cudlificacién urbanistica de los terrenos, legitimadora
de la actividad deberia ser de 10 anos, que es el periodo razonable
para la amortizacion de la inversién a realizar.

C.3. PROCEDENCIA O NECESIDAD DE LA IMPLANTACION EN SUELO
NO URBANIZABLE.

La actividad de turismo rural estd ligada a su implantacién en el medio
rural de forma que las caracteristicas del mismo se convierten en el
principal atractivo de la actividad. La situacion de la finca en el
corazén del vinedo del marco y a una cota de daltitud relativa
considerable, permite unas vistas de calidad sobre su entorno,
ofreciendo una imagen bastante certera de la tipologia del medio en
el que se enclava y de sus cualidades naturales.

La incidencia urbanistico-territorial y ambiental es minima, ya que el
edificio existe y su puesta en uso no requiere una intervenciéon “dura”,
por lo que el impacto visual es nulo y el ambiental es minimo. Ademds,
la imagen que se consigue con este uso se encuentra dentro de lo
deseable para una edificacion que se considera de interés por el
P.O.T. de la Costa Noroeste.

Desde el punto de vista de la actividad, la Unica incidencia territorial a
considerar puede ser la del tréfico que se genere. En cualquier caso, el
volumen de trdfico generado serd puntual y ocasional, con mayor
volumen en fines de semana. Se ha previsto un total de 56
aparcamientos para unas 250 plazas. La repercusidon del trdfico
generado no se considera importante y es perfectamente asumible
por el viario actualmente existente.
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Se puede concluir que no existe ninguna incidencia territorial que
requiera medidas correctoras de impactos negativos.

C.4. COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO DE LA
CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE, CORRESPONDIENTE A SU
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

El régimen urbanistico que le es de aplicacion es el Plan General de
Ordenacion Urbana de Sanlucar de Barrameda, aprobado
definitivamente en el ano 1.997 y adaptado a la LOUA con
aprobacion definitiva en 2011. Se ha realizado una modificacién del
PGOU (la n° 15), aprobada definitivamente en fecha 11/02/2014 por
acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cddiz.

A ofro nivel, es preciso considerar las determinaciones del P.O.T. de la
Costa Noroeste de Cdadiz.

La zona donde se encuentra ubicado el terreno estd clasificada por el
PGOU como Suelo No Urbanizable “Genérico™.

Las Normas Urbanisticas del Plan General establecen para esta zona el
siguiente régimen urbanistico:

Las Normas Urbanisticas del Plan General después de la Modificacién
n° 15 establecen para esta zona el siguiente régimen urbanistico:

Articulo 13.18.- Usos terciarios y turisticos vinculados al medio rural.

Se prevén en este articulo los establecimientos de alojamiento rural previstos en la legislacion

sectorial aplicable con respecto al turismo en el medio rural y las instalaciones permanentes de
restauracion, también llamadas “ventas” es decir, las casas de comidas y bebidas en general, al
servicio del viario local o comarcal, que comportan instalaciones de cardcter permanente. Pueden
incluir discotecas, pubs, terrazas al aire libre, piscinas y similares.

Los establecimientos de alojamiento rural, tales como las casa rurales, los apartamentos turisticos
rurales o los cortijos solo se podran autorizar si tienen como finalidad la rehabilitacion de edificios
existentes, en los términos recogidos en el articulo 13.12, apartado 5 de estas normas. En ningun caso
serd posible por cese de la actividad empresarial la reconversion de plazas de alojamiento turistico en
plazas de uso residencial.
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Articulo 13.12.- Usos cuya Utilidad Publica o Interés Social radique en el mismo
o en la conveniencia de su emplazamiento en el Medio Rural.

5. Cuando asi lo sefialen las condiciones particulares de la categoria de suelo donde se encuentren, se
podran autorizar actuaciones de interés publico en edificios existentes de caracter histdrico o patrimonial, que
cuenten con elementos estructurales suficientes realizados mediante sistemas constructivos tradicionales,
siempre que las mismas supongan su rehabilitacion.

Se consideraran edificios de cardcter histérico o patrimonial las edificaciones rurales de interés sefialadas en el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste, y aquellas otras que por su antigiiedad y valores
expresivos de la identidad rural de Sanlicar de Barrameda sean susceptibles de incluirse en el Catalogo de
elementos protegidos del PGOU.

Se permitird que dichas edificaciones puedan ampliarse con zonas de nueva planta, siempre que se justifique
adecuadamente y no se menoscaben los valores del edificio y de su entorno natural. Dicha ampliacion no podra
superar el veinte por ciento (20%) de la superficie original de la edificacion que se rehabilita, debiendo formar
una unidad continua con la misma.

En las zonas con proteccion paisajistica se extremaran las condiciones de disefio para minimizar su impacto en
el paisaje, impidiéndose la alteracién sustancial de la topografia y la eliminacion de la vegetacion existente,
tanto en plataformas como en viarios de acceso.

Se podrén autorizar actuaciones de interés publico aun cuando la superficie de la finca en la que se encuentren
estos edificios sea inferior a la unidad minima de actuacion requerida, siempre que se acredite que dicha
circunstancia es anterior a la entrada en vigor del PGOU, y sin perjuicio de que les resulte de aplicacién lo
establecido en la disposicion transitoria segunda de las normas del PGOU para las edificaciones en situacion
legal de fuera de ordenacion.

Articulo 13.18.- Usos terciarios y turisticos vinculados al medio rural.

1. Se prevén en este articulo los establecimientos de alojamiento rural previstos en la legislaciéon sectorial
aplicable con respecto al Turismo en el Medio Rural, y las instalaciones permanentes de restauracion, también
llamadas "ventas”, es decir, las casas de comidas y bebidas en general, al servicio del viario local o comarcal,
que comportan instalaciones de cardcter permanente. Pueden incluir discotecas, pubs, terrazas al aire libre,
piscinas y similares.

2. Los establecimientos de alojamiento rural, tales como las casas rurales, los apartamentos turisticos rurales o
los cortijos solo se podran autorizar si tienen como finalidad la rehabilitacion de edificios existentes, de caracter
histérico o patrimonial, y que cuenten con elementos estructurales suficientes realizados mediante sistemas
constructivos tradicionales, en los términos recogidos en el articulo 13.12, apartado 5 de estas Normas. En
ningln caso sera posible por cese de la actividad empresarial la reconversién de plazas de alojamiento turistico
en plazas de uso residencial.

3. En el caso de las ventas, se podra autorizar la construccion de establecimientos de nueva planta siempre y
cuando estén vinculados a estaciones y dreas de servicio al servicio de las carreteras, o a otras actividades de
caracter dotacional o turistica. Dicha vinculacién no seré necesaria en el caso de solicitarse la implantacion de
este tipo de establecimientos en edificaciones existentes, siempre que cumplan la normativa especifica y
sectorial de aplicacion para el uso al que se destinan y resulten compatibles con la zona del suelo no
urbanizable donde se encuentran, aun cuando la superficie de la finca en la que se ubique la edificacion sea
inferior a la unidad minima de actuacién requerida, debiendo acreditarse que dicha circunstancia es anterior a
la entrada en vigor del PGOU.

4. Deberan cumplir la normativa que le sea de aplicacién segun la actividad de que se trate, en razén de las
circunstancias de seguridad, salubridad y explotacién.

5. En todo lo que no colisione con lo regulado en la normativa especial de usos y edificacion para el suelo no
urbanizable, estos usos se regiran por el contenido de las Normas generales de uso y edificacién, definidas en
el Titulo V y VI.

Articulo 13.22.- Suelo No Urbanizable Genérico.

Se incluyen los suelos de Campifia situados entre las dreas urbanas y la variante
viaria de la carretera C-441. En el drea se podran ubicar las siguientes actividades:

1. Usos caracteristicos:
e Agricola.
e Invernaderos.
. Viveros.
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e  Forestal.
. Ganadero.
e Instalaciones anejas a la explotacion.
e Instalaciones para la primera transformacion de productos de la explotacion.
e Infraestructura de servicio a la explotacién.
e  Captacion de agua.
e  Desmontes, aterramientos y rellenos.
e  Vivienda familiar ligada a la explotacién agropecuaria
2. Usos autorizables:
e  Poligono ganadero
e  Establos, granjas avicolas y similares.
e Instalaciones provisionales para la ejecucion de las obras publicas.
e Instalaciones o construcciones para el entretenimiento de las obras publicas.
e Instalaciones o construcciones al servicio de las carreteras.
e Instalaciones o construcciones integrantes de las infraestructuras urbanas bdsicas.
e Sistema de comunicacion de caracter general previsto por el Plan.
e  Obras de proteccién hidroldgica.
e Canteras.
e  Extraccién de arenas y aridos.
e Instalaciones anejas a las industrias extractivas.
e Infraestructuras de servicio de las industrias extractivas.
e Actividades dotacionales en las categorias especificadas en este Capitulo.
e Adecuaciones naturalistas.
e  Adecuaciones recreativas.
e  Centros asistenciales especiales.
e Centro de ensefianza de técnicas de explotacion del medio.
e Instalaciones permanentes de restauracién (ventas).
« Establecimientos de alojamiento rural si tienen como finalidad la rehabilitacién de

edificios existentes, de caracter histoérico o patrimonial.
e Imagenes y simbolos.

3. Usos prohibidos: todos los demas.

4. Condiciones de implantacién de las edificaciones, construcciones e instalaciones vinculadas a los usos
caracteristicos y autorizables en esta categoria de suelo:

= Unidad minima de actuacién: una (1) Hectarea.
= Distancia minima a cualquier edificacion residencial: cincuenta (50) metros.
Los establos o instalaciones ganaderas deberan mantener una distancia minima de quinientos (500) metros a
cualquier lugar donde se desarrollen actividades que originen presencia permanente o concentraciones de
personas. Asi mismo, se respetara una distancia minima de cien (100) metros a cauces y arroyos. En el caso
de las obras e instalaciones para la primera transformacién de productos de la explotacion, las edificaciones
deberan situarse a una distancia superior a cincuenta (50) metros de cualquier otra edificacion existente, y de
veinte (20) metros con respecto a otras edificaciones existentes dentro de la finca donde se proyecten, salvo
que éstas ya se encuentren destinadas a la misma actividad.
= Retranqueo de lindes y caminos publicos: veinte (20) metros.
= Ocupacién maxima de elementos constructivos sobre la unidad de actuacion:
Con caracter general, no podra superar el dos por ciento (2%) de la superficie de la unidad de actuacion.
En el caso de bodegas anejas a la explotacion, la superficie maxima edificable podréd ser de hasta cinco mil
(5.000) metros cuadrados, con una sola planta de altura.
En el caso de las obras e instalaciones para la primera transformacién de productos de la explotacion
vinculadas al régimen asociativo, la superficie maxima edificable no podra superar el dos (2%) por ciento de la
superficie de la finca matriz o de la suma de todas las parcelas asociadas, limitandose la ocupacion sobre la
parcela en la que se implante al treinta (30%) por ciento de su superficie, debiendo recogerse la vinculacion de
la actividad y de la edificacion en el Registro de la Propiedad.
= Altura maxima de la edificacién: ocho (8) metros y dos (2) plantas, salvo en los casos de las naves
destinadas a la primera transformacién de productos de la explotacion, que tendran una sola planta,
sin perjuicio de que en su espacio interior se permitan entreplantas destinadas a dependencias como
oficinas, vestuarios y aseos que cumplan las condiciones de accesibilidad y seguridad laboral,
proporcionadas a las caracteristicas de la explotacién y vinculadas estrictamente al correcto
funcionamiento de la misma.
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Por tanto, la actividad propuesta (Establecimientos de alojamiento rural si tienen
como finalidad la rehabilitacion de edificios existentes, de cardcter histdrico o
patrimonial.) s& encuentra entre las permitidas en el suelo no urbanizable
“Genérico” al proponerse la rehabilitacion de un edificio existente de
cardcter histérico, como se recoge en el P.O.T. de la Costa Noroeste de
Cdadiz.

Respecto a las exigencias del articulo 13.12.5, se permiten usos de interés
pUblico en edificios existentes de cardcter histérico o patrimonial, que
cuenten con elementos estructurales suficientes realizados mediante
sistemas constructivos tradicionales, siempre que las mismas supongan su
rehabilitacion. Este es nuestro caso y por ello se cumple con esa
exigencia. Ya anteriormente se ha justificado el cardcter histérico del
edificio de acuerdo con lo contenido en el P.O.T. de la Costa Noroeste
de Cddiz. H edificio existente tiene una superficie construida total de
1.044'89 m2 vy la superficie ampliada para el proyecto de actuaciéon es
de 1.142'02 m2, lo que supone un incremento del 9’29 % de la superficie
existente, que estd por debajo del 20 % permitido. La ampliaciéon
propuesta se integra dentro de la imagen existente del edificio por lo
que no supone un impacto visual en el paisaje.

Respecto al articulo 13.18. que regula los usos de establecimientos de
alojamiento rural previstos en la legislacidon sectorial aplicable con
respecto al Turismo en el Medio Rural, el uso propuesto se encuentra
enfre los permitidos siempre que se cumplan las condiciones del articulo
13.12.5 comentado anteriormente.

Ademds, se cumplen también las condiciones de implantacion
establecidas en el articulo 13.22.4.:
o La parcela donde se actua tiene una superficie de 77.779 m2,
superior a la hectdrea de superficie minima exigida.
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o La distancia a cualquier edificacion de cardcter residencial es
al menos de 320 metros, superando la exigida de 50 metros.

o El refranqueo de la edificacion a lindes y caminos publicos es
de 30 m, que supera los 20 meftros exigidos, cumpliendo lo
establecido en este apartado de las normas.

o La ocupaciéon de la edificacion sobre la parcela es menor de
un 1% (635’56 m2 / 77.779 m2), inferior a la exigida (2%)

o La altura de la edificacion es de dos plantas y 8 metros,
cumpliendo lo establecido en este apartado de las normas. El
castillete, se considera una construccion por encima de la altura.

Consideracién de las determinaciones del P.O.T. de la Costa Noroeste
de Cdadiz.
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Acudiendo a las determinaciones del PGOU, no existe indicacion alguna
sobre la existencia de una zona arqueoldgica en la zona de E
Charruado, por lo que hay que considerar que no existe ningun
yacimiento inscrito en el CGPHA. No obstante, y siguiendo el criterio de
proteccién de un posible yacimiento arqueoldgico en esa zona, se
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estard al cuidado de que en un posible movimiento de tierras
aparezcan restos que puedan hacer presumir que existe un yacimiento
en las inmediaciones. No obstante, las obras previstas no requieren
movimiento de tierras, ya que no se actia a nivel de cimentacion. Tan
solo en la ejecuciéon de las infraestructuras pueden tocarse niveles que
alcancen una profundidad con posibilidades de hallazgo potencial. En
el caso de que se produzca este hecho, se actuard de acuerdo con lo
establecido en el Capitulo Tercero del Titulo Noveno de las Normas
Urbanisticas del PGOU, en sus articulos 9.16 a 9.23.

Respecto a la “Valorizacién de los recursos culturales”, el POTCN recoge
la existencia de un conjunto de edificaciones de interés cultural entre las
que se encuentra el edificio en el que se pretende actuar,
denomindndolo “Cortijo de Charruado Pardo”.
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El Plan propone la “puesta en valor de los pozos, mayetos, haciendas,
efc. Que deben ser recogidos por el planeamiento urbanistico en un
catdlogo de edificaciones protegidas”.

En el Titulo Tercero de la Normativa del POTCN “DETERMINACIONES EN
RELACION CON LOS RECURSOS Y LOS RIESGOS NATURALES Y TECNOLOGICOS”,
en su articulo 50, que establece los objetivos especificos en relacion con
los recursos y riesgos, es un objetivo del Plan, entre otros:

“b) Proteger las edificaciones de interés cultural, etnolégico y de arquitectura
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rural del dmbito”.

El articulo 60 sobre la Valorizacién del patrimonio cultural establece:

Las actuaciones de puesta en valor de los recursos culturales se orientardn a su
incorporacién a los itinerarios recreativos y turisticos, siempre que sea
compatible con las medidas de proteccion que garanticen la conservacion
delrecurso.

Los instrumentos de planeamiento general determinardn los elementos del
patrimonio cultural susceptible de ser incorporados como lugares y rutas de
interés cultural y establecerdn las determinaciones necesarias para su acceso y
adecuacion.

Se favorecerd por las administraciones publicas la observacion y el disfrute de
los yacimientos o dreas de concentracidn de yacimientos de interés
arqueoldgico y las edificaciones e instalaciones de interés etnoldgico, cultural,
historico y artistico existentes en el suelo rural.

En el Proyecto de Actuacidn que se plantea, la pretension es
precisamente el desamrollo de las determinaciones establecidas en el
POTCN:

Como medida esencial se pretende recuperar una edificacién que se
encontraba en mal estado hasta que se solicitd licencia para
consolidacion de la edificacién existente. Por otra parte, atendiendo a
sus valores culturales, se pretende poner en uso publico instalando una
actividad de publica concurrencia (establecimiento turistico rural), lo
que permite incorporarlo a los “lugares de interés cultural” ya que su uso
pUblico permitird que se disfrute del uso del edificio asi como de las
perspectivas que ofrece la situacion privilegiada del mismo.

C.5. NO INDUCCION A LA FORMACION DE NUEVOS

ASENTAMIENTCS.

La actividad planteada se va a desarrollar en una propiedad que tiene
una superficie de 77.779,00 m2, y se sitUa en una zona cenfrada en la
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misma. La posibiidad de inducir a la formacién de nuevos
asentamientos es nula, ya que su extensidon superficial impide que se
adosen nuevas edificaciones. A continuacion adjuntamos un plano que
indica en rojo los asentamientos existentes en las inmediaciones de la

actuacion.
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El articulo 52.6.a de la LOUA establece que “se consideraré que inducen a la

formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion de segregaciones,
edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacion
respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico,
sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios colectivos,

impropios de la naturaleza de esta clase de suelo”. LQ actuacion planteada no es
susceptible de generar demandas de infraestructuras o servicios
colectivos ya que es una actuacion puntual no relacionable con
ninguna ofra de actuacion “colectiva” susceptible de generar
necesidades de servicios ya que la extensién de la finca la configura
como una actuacion claramente aislada e independiente de cualquier
otra actuacion de su entorno. Los servicios que requiere la actuacion
son los propios “individuales” de toda actividad. Los servicios de agua y
electricidad han sido subsanados mediante conexiones con las redes
existentes en la carretera de Munive mientras que el saneamiento se ha
resuelto mediante una depuradora individual que vierte las aguas a un
pozo que utilizard las aguas para el riego del suelo agricola. El CTE es un
centro creado especialmente para la actividad y su potencia es la
requerida por la misma ya que asi lo ha exigido la empresa
suministradora.

Es por ello por lo que puede afimarse categdricamente que la
actividad propuesta no induce la formacién de nuevos asentamientos.

D. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD.

D.1. DEBERES LEGALES DERIVADOS DEL REGIMEN DE LA CLASE DE
SUELO NO URBANIZABLE.

El promotor se obliga a cumplir con lo establecido en la ordenacion
urbanistica de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 51.1 de la LO.U.A.,

destinando el suelo al uso previsto y conservéndolo con el cardcter rural
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que ahora fiene.

D.2. PAGO DE PRESTACION COMPENSATORIA.

El promotor se obliga al pago de la prestacion compensatoria y de la
constitucién de la garantia una vez concedida la licencia municipal de
obras, que habilitard el inicio de la ejecucion.

D.3. SOLICITUD DE LICENCIA MUNICIPAL EN PLAZO.

El promotor solicitard licencia municipal en cuanto consiga la

autorizacion de actuacién de utilidad publica en suelo no urbanizable.

E. MEDIDAS CORRECTORAS.

E.1. MEDIDAS CORRECTORAS GENERALES.
a) BUENAS PRACTICAS DURANTE LAS OBRAS

- Durante las obras a realizar se tomardn las medidas necesarias
para garantizar la seguridad y producir las minimas molestias
posibles.

- La maquinaria propulsada por motores de combustion interna
ird dotada con los oportunos silenciadores.

- No se redlizardn operaciones de limpieza, engrase ni
mantenimiento de maquinaria ni de los vehiculos empleados
en la readlizacién de las obras en el drea afecta a la
innovacion. Estas operaciones, salvo casos de urgencia o por
seguridad del personal, se realizardn en talleres e instalaciones
adecuadas para ello fuera de la zona de obras.

- A fin de proteger las formaciones vegetales y pies arbdreos
relevantes se adoptardn durante las obras medidas de
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sefdlizacién y proteccion fisica de esta vegetacion fijando,
ademds, zonas de maniobra de vehiculos y maquinaria.

b) GESTION DE RESIDUOS

Se tendrd en cuenta la reserva de espacios para la ubicaciéon
de contenedores de residuos urbanos, aptos para la recogida
selectiva de residuos. Los contenedores de los distintos residuos
urbanos se ubicardn en la cocina del establecimiento de
forma que puedan ser trasladados a los contenedores
municipales adecuados de forma periddica. Se segregardn los
residuos en funcion de su naturaleza y se entregardn
segregados a empresas gestoras autorizadas para  su
tratamiento. Para ello de ubicardn suficientes contenedores
para posibilitar la recogida selectiva de la totalidad de los
residuos generados, tal como se define en el presente
documento.

No se depositardn residuos sélidos de ningun tipo fuera de las
instalaciones concebidas para tal fin y adaptadas a las
caracteristicas de cada tipo de residuo.

Los residuos de obra (RCD) serdn transportados a instalaciones
de aprovechamiento de este tipo de residuos o, en su defecto,
a vertederos contfrolados de inertes debidamente autorizados.
La gestidon y planificacién de los residuos sélidos, asi como de
los peligrosos, se redlizard de acuerdo con el Plan Director
Territorial de gestion de Residuos Urbanos de Andalucia, el Plan
de Gestion y Aprovechamiento de escombros de la provincia
de Cdadiz y el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

c) CONTAMINACION LUMINICA

En la definicion del proyecto de adecuacion a readlizar se
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utilizardn las minimas intensidades y la direccién y rango
espectrales mds adecuados para conseguir la mdxima
proteccién contra la contaminacién luminica del SNU.

d) CONTAMINACION ACUSTICA

Para el control del ruido se estard a lo dispuesto al respecto de
los estudios AcUsticos vy limites de emisidon por la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido, la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental y el Decreto
6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Profeccion contra la Contaminacién AcuUstica de
Andalucia.

e) ACCION POR EL CLIMA, AHORRO ENERGETICO Y DE RECURSOS

Las edificaciones que se desarollardn tendrdn  en
consideracion lo establecido en el Plan Andaluz por el Clima.
En este sentido, el diseno se realizard, en la medida de lo
posible, segun los principios de la arquitectura bioclimdtica y la
utilizaciobn de energias renovables que permita el
aprovechamiento optimo de las condiciones climdaticas
andaluzas.

Se primard la iluminacién diurna natural (solar) en todas las
dependencias, de manera que la iluminacién artificial sélo sea
considerada como una solucidbn excepcional 'y de
emergencia para las horas diurnas.

Se dotard a las edificaciones de sistemas de ahorro de agua
en griferias y cisternas asi como sistemas de iluminacién de
bajo consumo.
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f) AGUAS DE ABASTECIMIENTO Y RESIDUALES

- Anfe la imposibiidad de vertido a la red general de
saneamiento, éste se ha resuelto mediante la colocacion de
una fosa séptica y un pozo filtrante.

- Se dispone asimismo de acometida de agua suficiente para la
actividad a realizar, desde la carretera de Munive. El contador

:
o
LL
8
g de agua se coloca en el cerramiento de fachada en armario
< dispuesto a tal fin, desde donde se lleva un ramal hasta la
§ zona del edificio. El ramal transcurrird por el lateral del viario
a de acceso al edificio.

- No existen efectos cuantitativos negativos sobre los recursos

hidricos de que dispone el municipio.

- Las obras y actuaciones previstas no dificultan el curso de las
aguas en los cauces naturales, asi como en los terrenos
inundables durante las crecidas ordinarias.

- No se prevén nuevas captaciones de aguas superficiales o
subterrdneas.

PREVENCION DE LA EROSION

—

9

- La zona de actuacién no reviste riesgo de erosion.

h) PROTECCION DE LA VEGETACION Y LA FAUNA

- No se plantea tala de arbolado.

- Se empleardn especies vegetales autdctonas propias de las
series de vegetacién potencial (encinar y acebuchal
termomediterrdneo) en plantaciones y setos, y se aplicardn
principios de xerojardineria.

- No se plantean desmontes ni terraplenes.

- En caso de que sea necesario el levantamiento e instalacién
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de cercas y vallados que puedan impedir el libre paso de la
fauna, se obtendrd la licencia urbanistica correspondiente.

PROTECCION Y CONSERVACION DE LA NATURALEZA Y DEL
PATRIMONIO NATURAL

No se afectard a especies forestales o catalogadas bajo
ninguna figura de proteccion.

PROTECCION DEL PAISAJE

El impacto sobre el paisaje es minimo, ya que el edificio existe
Y sU puesta en uso no requiere una intervencion “dura”, por lo
que el impacto visual es nulo y el ambiental es minimo.
Ademds, la imagen que se consigue con este uso se
encuentra denfro de lo deseable para una edificacion que
se considera de interés por el P.O.T. de la Costa Noroeste.

PROTECCION DE LAS VIAS PECUARIAS

No existen vias pecuarias afectadas.

PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

El P.O.T. de la Costa Noroeste de Cdadiz, en su consideracion
sobre el Patrimonio Histérico Cultural, recoge en el plano
correspondiente, un apunte sobre las zonas arqueoldgicas
inscritas en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico
Artistico Andaluz que se aproxima a la zona de actuacion,
aungue no coincide exactamente con ella. Acudiendo a las
determinaciones del PGOU, no existe indicacion alguna sobre
la existencia de una zona arqueoldégica en la zona de El
Charruado, por lo que hay que considerar que no existe
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ningun yacimiento inscrito en el CGPHA. No obstante, y
siguiendo el criterio de proteccién de un posible yacimiento
argueoldgico en esa zona, se estard al cuidado de que en un
posible movimiento de tierras aparezcan restos que puedan
hacer presumir que existe un yacimiento en las inmediaciones.
No obstante, las obras previstas no requieren movimiento de
tierras, ya que no se actla a nivel de cimentacién. Tan solo en
la ejecucion de las infraestructuras pueden tocarse niveles que
alcancen una profundidad con posibilidades de hallazgo
potencial. En el caso de que se produzca este hecho, se
actuard de acuerdo con lo establecido en el Capitulo Tercero
del Titulo Noveno de las Normas Urbanisticas del PGOU, en sus
articulos 9.16 a 9.23.

m) PROTECCION FRENTE A AVENIDAS E INUNDACIONES

La actuacion planteada no se ubica en suelo con riesgo de
inundacioén, ni colindante a cauces de rios o arroyos.

n) PREVENCION Y LUCHA DE INCENDIOS FORESTALES

Dadas las caracteristicas de la actuacién y su ubicacion, no
resulta necesaria la redaccién de un Plan de Autoproteccién
contra incendios forestales.

MEDIDAS CORRECTORAS ESPECIFICAS PARA EL USO TURISTICO
RURAL

Se facilitard el uso del tfransporte colectivo y se aplicardn
disenos que favorezcan la movilidad peatonal y ciclista.

Los materiales y elementos de edificacion/rehabilitacion y
agjardinamiento/repoblaciones se seleccionardn atendiendo a
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consideraciones perceptivas de integracién y a sus posibles
efectos sobre otras variables ambientales.

La rehabilitacidén  planteada tiene unas caracteristicas
arquitecténicas adaptadas a las tipologias, volimenes y
disefios fradicionales del propio entorno, asi como al terreno.
Los acabados no suponen efectos visuales negativos.

Las instalaciones fijas dispondrdn de aislamientos adecuados a
la limitacién de la demanda energética necesaria para
alcanzar el bienestar térmico en funcién del clima local, del
uso previsto y del régimen de verano y de invierno.

No se plantea la incorporacidon de vegetacidon de nueva
plantacioén.

La localizacién y la actuaciéon planteada no reviste problemas
previsibles debidos a riesgos hidricos, de deslizamiento,
expansividad, hundimientos, subsidencias o colapsos.

Las lineas eléctricas y redes de comunicacién se encuentran
ejecutadas.

La zona de actuacién no se encuentra en terrenos forestales o
en zonas de influencia forestal.

En relacién al saneamiento y evacuacion de aguas, y como se
ha indicado anteriormente, ante la imposibilidad de vertido a
la red general de saneamiento, éste se ha resuelto mediante la
colocacién de una fosa séptica y un pozo filtrante,
debidamente dimensionados para la actividad prevista vy
soterrados.

El tfrdnsito de vehiculos se limita a caminos y zonas habilitadas
de aparcamientos.

El dmbito de influencia del presente proyecto de actuacién es
especialmente apto para la préctica de deportes en la
naturaleza.

Durante el funcionamiento de las instalaciones se desarrollardn
acciones de concienciacion e informacién a los usuarios sobre

- 36 -
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Documento aprobado por la Junta de Gobierno Local

Proyecto de Actuacién de Establecimiento de Turismo Rural. Fincdt Charruado Viejo.
Carretera de Munive. SanlUcar de Barrameda. 22 JULIO 2021
Promotor: HACIENDA EL CHARRUADO S.L.U. EL OFICIAL MAYOR P.D. DE LA SECRETARIA GENERAL

Arquitectos: José M® Medina Buzdn y Adridin Serrano Vargas

los valores naturales del dmbito susceptibles de verse
afectados por la actividad turistica en cada caso.

% SanlUcar de Barrameda, 13 de noviembre de 2019
S
LL
3 Los Arquitectos: El Promotor:
O
=
§
[a]
D. José Maria Medina Buzdon Representante de la Empresa:
D. Adridn Serrano Vargas D. Encarna Rodriguez Martinez
—_ 37 —_
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Proyecto de Actuacién de Establecimiento de Turismo Rural. Fincdt Charruado Viejo.
Carretera de Munive. SanlUcar de Barrameda. 22 JULIO 2021

Promotor: HAGIENDA EL CHARRUADO S.L U, EL OFICIAL MAYOR P.D. DE LA SECRETARIA GENERAL

Documento aprobado por la Junta de Gobierno Local

Arquitectos: José M® Medina Buzdn y Adridin Serrano Vargas

2.ANEXOS.

a. Escrituras de propiedad de los terrenos.
b. Ficha catastral de los terrenos.
c. Contestacion de la Delegacion de Cadiz de la Consejeria de Turismo

y Comercio.

(o}

. Autorizaciones del departamento de Explotacion de Carreteras de
la Delegacion de Cdadiz de la Consejeria de Fomento, Vivienda,

Turismo y Comercio.
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Tomc,sji

Libro 02.‘;) q’.
Folio ‘Z:Zj-

1'lncaa -G. 83

O
Inscri-. H—— -

CLASE 82

acompafiatdn a la copia que se expida de la presente.

La apoderada asevera la vigencia de sus relacionados
poderes, asi como de no haber vaFriado la capacidad-
de sus hermanos y poderdantes. ————-—---—eeme
Identifico a los comparecientes por sus resefiados do
cumentos nacionales, manifestando los mismos conocer
se entre si. —=---—-mmm o
Tienen, a mi juicioi segln intervienen, la capacidad
legal necesaria para la presente escritura de COMPRA
| VENTA, a cuyo fin, —==-----mmmmmm
= EXPONEN :=
I.- Que a Dofia Carolina, Don Miguel, Dofia Maria, Do
fia Juana, Don José-Luis, Don Fernando, Dofia Concep--
cidén y Dofia Rosario Durén Garcia, les pergenece en -
pleno dominio y con caricter privativo y por octavas

partes y en proindiviso, de la siguiente finca,. ---

RUSTICA: Suerte de vifia y arboleda, en término de es
ta Ciudad; Pago de Doifia Elvira, de dieciseis aranza-
das, una cuarto de otra y cincuenta estadales de ca-

bida, o siete hectareas, setenta y siete A&reas, se--

tenta y nueve centidreas que se compone de los tro--
Z0s O parcelas que se describen a continuacién: ----
(ED.- Suerte de vifia y majuelos viejos, con cabida de
siete aranzadas, siete octavos de otra, veintiseis -

estadales y cincuenta y dos décimos, equivalentes a-
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tres hectéareas, setenta y siete areas, catorce centi
4reas, atravesada por el carril que conduce al Cami-
no de Munive, y linda: Norte, vifia de la Hacienda de
Cuesta Blanca; Sur y Este, viifia de Caridad Ochoa ---
Ruiz; y Oeste, el Camino del Administrador, hoy Ca--

rretera. - Estd enclavada en estre trozo la casa-la-

b).- Parcela de vifia majuelo nuevo e injertos, con -
cabida de sietet aranzadas, un octavo de otra, treij
ta y dos estadales y cincuenta y tres décimas, o ---
tres hectareas, cuarenta y dos areas, dieciocho cen-
tidreas, que linda: Norte, con tierra de Caridad ---
Ochoa Ruiz; Sur, con herederos de Maria-Luis Angio--
letti Castelld; Este, con viila de Don Manuel Rodri--
guez, Antonio Cuevas y otros ante de los Sres. Bohor

quez; y Oeste, la hijuela de entrada al Camino de Do

fla Elvira: —=—c—cmcem e e e e e e e e e e e
c).- Y otra parcela de pajuelo nuevo con la cabida -
de una aranzada, un octavo de otra y cuarenta y cin-
co estadales, igual a cincuenta y ocho areas, cua--
renta y siete centiareas, que linda: Norte, con Cari
dad Ochoa Ruiz; Sur, herederos de José Garcia Gordi-
llo; Este, la hijuela del Camino de Dofia Elvira; y -
Oeste, con la hacienda Cuesta Blanca. —-————---——————-—
INSCRIPCION: Al tomo 539, libro 297, folio 223, fin-

cal 9. 685, inscripcion 28 -—mst-—mm—mommm— e
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CLASE 82

TITULO: Les pertenece en la forma Y propocidén expre-

sadas, por herencia de su padre, Don Miguel Duran Mi

er, segun escritura de aporbacién y protocolizacion-
del cuaderno particional realizada el dia 19 de Di--

ciembre de 1.969, ante su entonces Notario Don Anto-

nio Gonzalez Palomino en nuda propiedad; consolidan-

/ dose el pleno dominio en los nudopropietarios al fa-

[ llecimiento de su madre, Dofia Carmen garcia de Diego,

1 la que se le habia adjudicado el usufruc-

to vitalicio, Y ello en virtud de instancia descripti

va de bienes dirigida s1 Ar.Liquidador del Impuesto so

bre las Sucesiones, con fecha 22 de Noviembre de 1.985.

CARGAS: Libre de éllas, segn manifiestan; hago a --

los otorgantes 1a advertencia del articulo 175 del

Reglamento notarial.

ARRENDAMIENTOS: No esta arrendada ni lo ha estado -

con anterioridad,

ENCLAVE

Manifiestan después de advertidos por mi,

qQue la descrita finca No se halla enclavada dentro --

del perimetro de la zona regaable denominada "Costa No-

roeste de Cadiz".
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IT.- Y que llevando a cabo lo convenido, 1lo formali-

zan en las siguientes,

= ESTIPULACIONES :=
PRIMERA: Doiia Carolina, Don MIguel, Dofla Maria del -

Carmen, Doila Juana, Don José-Luis, Don Fernando, Do-

fia Concepcién y Dofia Rosario Duran Garcia, conjunta-

"‘l I D DOCUMENTQ.  UgFOAUWKi i

mente, presentes ¢ debidamente representados, VENDEN

Y TRANSMITEN, a Don José Rodriguez Fabregas, que com

pra y acepta pon.canacter‘privativgﬂ--— =, la fin

ca rOstica descrita en el apartado 1., de la exposi-

cidén de esta escritura, libre de cargas y al corrien

te en el pago de contribuciones e impuestos y con

cuanto le sea inherente Yy accesorio.

SEGUNDA: E1 precio, libremente acordado entre las --

partes, asciende a la cantidad de SIETE MILLONES CIEN
MIL PESETAS(7.100.000), que seran abonadas de la si--

)

guientes formas ——=-----ee o __

a).- Por pesetas Cien mil (100.000), que la parte ven

dedora’declara haber recibido de 1la compradora,(con =
anterioridad a este acto, por las que le conceden car
ta de pago?w————u————~——————~————~——————u———--————-;—
b).- Y las restantes Siete millones de pesetas —-----

(7.000.000), quedan aplazadas y se haran efectivas --

por la parte vendedora (el proximo dia|veintinueve de-
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CINCO PESETAS

CLASE 8a

Diciembre de 1.987, mediante la entrega dé'adhof«—m—
> cheques nominativos de Caja 6 de Pufio, cuya entre
ga se realiiaré medianfe acta notarial, en los que
se reseflaradn la entidad bancapia emisora y el nume-

ro 6 nlimeros de serie. ————=—=m e

|||||"‘| | D DOCUVENTO.  UgFOAUVKi i

FIRMADO POR FECHA FIRMA
DE LA CUADRA FERNANDEZ-GAO MONTSERRAT 02-09-2021 09:55:56
BARBERO DIEGUEZ VICTOR 02-09-2021 10:09:00

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlucar de Barrameda (Cadiz) - Ayuntamiento de Sanltcar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Pagina: 45/ 51



Narciimanta anrnhadn nar Ia Tiinta da Cahiarna L acal

|

eyesboipiH

SpJSA BUOZ B)IWIT
seJaoe A ouel|iqopy
S9UOICONLSUOD 8P AW

euezuey ap ajwi

110Z 9P 2Jqwiaiold 9P ) * SO0 Sajeli /i sepetiepiood 009'GEL

*03$ e op ,sopiBejoud ou saj sojep e v.
|9p S9AE.} B SOPEILIAA J9s udpand sojep sns 01ad ‘[es)Sejes uQIdeIIHAd BUN SO OU OJUSWNIOP 3)ST

e —— N B

0070L0'%

FECHA FIRMA
02-09-2021 09:55:56

02-09-2021 10:09:00

\\ e
NN

009°0L0't

)

r3IA OAQVNEYVHO

'y

4

0005/} 3

/ Ny
VOIdYdO NOIOVINHOANI

210V 3P BouIAOAG YOI 30 YN TNYS ap oidiouni

VOILSNY YZ3TVUNLYN 30 SFT8ININNI SANSIT
§3TVYLSYLYD SOLYQ 30 YII4YHI A VALLAI4OSIA VLINSNOD

S€00°0 00 oAonposduwy - I

62200 00 oAgonpoadw| -l HL

0L0€0 00 oAonpoadw - ol

6v80°0 00 oAgonpoadwy -l 41

€215V 10 oueoes euIA -A 3

918€0 0 oueoes euIA -A ai

9S€1L‘T 0 ouesas _UIA A o1

2520 €0 oueoes eUIA A gL

06v8‘c 10 oues9s euip -A vl

[eH] awadng di oAmng 00 ejeosedgng
Sv1304vdans

- || 0911 -
VONI4'30 OdiL LW 0713NS F0I¥IANS LWl VAINYLSNOD JI0I3dNS

[ziavo] VaIWvAVE 30 ¥VONTINVS ‘Or3IA OQVINNYUVHI
Z. ejaaled | ouobijod

3793NAINI 13 333N31Y¥3d 3ND V1V VONI4 V13ad solvd

W] VAINYLSNOD 301443dNS

NOIOONYLSNOD ONV

NOIOVNLIS

NOIOVdIDILYVd 30 3LN3IDI4300

ouelby

VdIONI¥d TvO01 0SSN

[zIav2] vaaWvyavE 30 ¥vONTINVS 'Or3IA OavINuuVvHO
2L ejddued y| ouobijod

3193NIAINI 130 solvd

3X00002.00071L0VeCEOLL
JT193INIANI T30 TVILSVLVI VIONFHT4TY

O¥LSVLVYD 130
IVY3INID NOIDD3NIa

VAN3IDVH 30
TIV¥INIO V[HVIINOIS

SOLSINdNSIUd A YAONIIDVH
30 OQVLSs3 30 V/uViIHO3S

VAN3IDVH A

VIWONOD3 3 VNWvdS3 30
ONILSINIW ONY31809

NOIOVZITYO01

I WNYod46n  OININNOOA a | _

FIRMADO POR
DE LA CUADRA FERNANDEZ-GAO MONTSERRAT

BARBERO DIEGUEZ VICTOR
Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlucar de Barrameda (Cadiz) - Ayuntamiento de Sanltcar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a

Pégina: 46 / 51

https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica



JU”TR DE R“D H.LUUH CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO

Delegacion Territorial de Cadiz

D2. ENCARNACION RODRIGUEZ MARTINEZ
HACIENDA EL CHARRUADO, S.L.U.
CTRA. DE MUNIVE, KM. 3

305- 23352 - 11540.- SANLUCAR DE BARRAMEDA (Cadiz)

Fecha: 17 de septiembre de 2014
N° Rf*: RVD/Ifc

Asuno: informe no vincuiarite.

Con fecha 10 de septiembre de 2014 esta Delegacion Territorial ha emitido Informe no vinculante
sobre proyecto presentado de instalacién de establecimiento turistico, a peticién de D*. Encarnacion
Rodriguez Martinez, en representacion de Hacienda El Charruado, S.L.U.

|||||"‘| | D DOCUVENTO.  UgFOAUVKi i

Lo que se pone en su conocimiento a log efectos opdriunos.

EL JEFE DE SERVICJO DE TURISMO

Plaza Asdrubal, n° 6. Planta &tico. 11008.- Cadiz
n mmvenm. dasadicn readmiiasadanmdaliisin an
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« JU"TA DE R"U ALU[]A CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO

|;gu_.g, V‘mw Territarial e Farmer 110 Vivienda HJH\H\& v Coiv 1ercio ge Ladiz

LOCALIDAD: SANLUCAR DE BARRAMEDA (CADIZ)
PROYECTO : PROPUESTA DE INSTALACION DE ESTABLECIMIENTO DE TURISMO RURAL. FINCA
CHARRUADO VIEJO. CARRETERA MUNIVE. SANLUCAR DE BARRAMEDA. FECHA DE ENTRADA:

8/09/2014
ASUNTO  :CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA PARA CASA RURAL
INFORME NO VINCULANTE

Se recibe del Servicio de Turismo documentacion grafica y escrita, para informar de manera no vinculante,
scbre el asunto de la referencia, del cual se indica lo siguiente:

Para poder informar si la propuesta arriba mencionada cumple los requisitos de una casa rural, se debe
acompafar la siguiente documentacién: = = S

e Incluir una memoria detallada (y no una mera transcripcion del articulado) de cumplimiento def
Decreto 20/2002 de Turismo en el medio Rural y turismo activo.

A simple vista, se observa que el establecimiento no presenta cocina exclusiva para uso de los usuarios y un

salon comedor exclusivo para clientes de la casa rural.
iNo se aprecia ciaramente, pero ei dormitorio n” 2 en piania aita parece que o pieseiita ven

titacion n
En cuanto al tema de Accesibilidad, debe existir un dormitorio para discapacitados con su cuarto de
bafio/aseo adaptado para dicha persona.

Se observa, que el aseo de uso publico para discapacitados, no cumple el CTE DB SUA-9 en cuanto al doble
espacio de transferencia { 0,80 m.).

Por otra parte, este tipo de establecimiento en el que se comparte locales 6 salones como el que aparece en
plano, se debera tener en cuenta el debido aislamiento acistico con relacion a los alojamientos, para evitar
ruidos molestos a los usuarios de la casa rural.

Independientemente, todo ello se informa de manera no vinculante, sin perjuicio del cumplimiento de la

h +i
normativa urbanistica en cuantc a terrenos en zona no urbanizable, indicado en la LOUA (p.ej.:proyecto de

actuacion); el Decreto de Disciplina urbanistica y la normativa urbanistica municipal para ese tipo de suelos.

Por ello, se informa de manera no vinculante para su conocimiento.
Y n

Cadiz, a 10 de septie fle 2014
) E} DPTO. DE INSTALA S Y OBRAS
/ \ H
Fdo.:Jua
:',_‘\ Vo Bo Vo Bn
EL JEFE E,\g{ERVI O DE TURISMO EL DELEG/ADﬁO AL
N Tk

Rodrigo Vaié&cantus Dema 'ManueIG,éfdén_ £ Moreno
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CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS

JUNTA UE ANDRLUCIA Y ORDENAQéN DEL TERRITORIO .
CONSEIERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacion Terntorial en Cidiz

G GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
AYUNTAMIENTO DE SANLUCAR DE BARRAMEDA
Cafle Barios, 8

11540 - Sanliicar de Barrameda (Cadiz)
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Fecha; 10092019

N. Ref.. ABD/CSL/RIFG E 189/19

S. Ref; MGP/MCFG/mf - Expte. n.® 44/2013

Asunto: Afecciones a fa carretera A-2077 del “Proyecto de actuacion de instalacién permanente de
restauracion (venta), finca el Charruado Viejo".
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En contestacion a su escrito de fecha de registro de salida de ese ayuntamiento 16/05/2019
con ntimero 201939900015266 y expediente 2019/PNOTIF-712 recibido en el registro general de esta
delegacion territorial en fecha 17/05/2019 con niimero de registro de entrada 1812-2837, por el que se

solicita informe sobre las afecciones a fa carretera A-2077 del “Proyecto de actuacion de instalacion
permanente de restauracion {venta), finca el Charruado Viejo", se adjunta a este escrito la resolucién de
esta delegacion territorial por la que se autoriza a la sociedad Hacienda Charruado S.L.U. la ejecucion de
fas actuaciones contempladas en el proyecto “NUEVO ACCESO A HACIENDA CHARRUADO VIEJO
DESDE ViA DE SERVICIO A-480 EN CONEXION CON LA A2077, SANLUCAR DE BARRAMEDA" afecto a

la via de servicio de la carretera A480 a la altura del punto kilométrico 5+300 de esta fitima en su

. ", Margen izquierda.

0 b, Edificio Junta de Andaiucia, 11008 Carhz Pégina | de 2
3300, Fax 9560063 78
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CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
JUNTA DE ANDALUCIA Y ORDENACION DEL TERRITORIO )
CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacion Territorial en Cadiz
Dado que el acceso planteado en este alimo proyecto difiere del que figura en la
documentacién que se nos ha aportado desde esa gerencia, se adjunta copia en formato CD del proyecto

cuyas actuaciones han sido aprobadas.

Lo que se le traslada a los efectos oportuncs.

Cadiz, a 10 de septiembre de 2019
EL JEFE DEL SERVICIO DE CARRETERAS
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