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EROYECTO DE ACTUACGCION

DOCUMENTO N° 1: MEMORIA

1.- INTRODUCCION,

Dfia. Magdalena Ramirez Bautista, con D.N.l.: (D
R S S S - c202 = D Manuel
Salado Gallego, con D.N.|. (M Arquitecto, Coleglado n° 906 del Coleglo Oficlal de
Arquitectos de Cadiz, la redaccién del presente "PROYECTO DE ACTUACION” con el fin de
implantar la actividad de “CAMPAMENTO DE TURISMO” en suelos clasificados como No
Urbanizabie, segin el PGOU vigente en la localidad de Tarifa (Cadiz), a cuyo Término
Municipal pertenecen los terrenos objeto de esta actuacién. Se trata de levantar edificacién
en la parcela n° 85 del Poligono 18, con una superficle catastral de 23.189 m2. En el término
municipal de Tarifa (Cadiz).

Este PROYECTO se redacta de acuerdo a la Ley 7/2002, de 17 de diclembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucla (LOUA), de acuerdo a lo prescrito en los Art. 42,43, 50,
51, 52, y concordantes de la citada Ley, y pretende dar a conocer el alcance, caracteristicas y
beneficios que dicho proyecto conlleva para el municiplo de Tarfa, SOLICITANDO LA
DECLARACION DE UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL DEL MISMO

De acuerdo al art. 42 de la LOUA., se definen las Actuaciones de Interés Ptblico
como aquellas aciividades de promocién plblica o privada, de intervencién singular, con
incidencia en la ordenacién urbanistica, en las que concurran los requisitos de utilidad pblica
o Interés soclal, asi como la procedencla o necesidad de implantacién en terrenos que tengan
este régimen juridico. Aflade que esta actuaclén deberd ser compatible con el régimen
correspondiente a la categorfa de este suelo y no Inducir a la formaclén de nuevos
asentamientos.

Estas actividades pueden tener por objeto la reallzaclén de edificaciones,
construcciones, obras e instalaciones para la implantacién en este suelo de infraestructuras,
serviclos, dotaciones o equipamientos, asl como para usos industriales, terclarios, turisticos, u
otros anélogos, pero en ningtin caso, usos residenclales (este Gitimo Inciso introducido por Ley
13/2005).
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En sus Art. 42 y 52 la LOUA permlite que en el suslo actual puedan ejecutarse
Actuaciones de Interés Publico.

De acuerdo al Art. 42.5 de la LOUA,, a continuacién se desarrollan cada uno de los
apartados y documentacién que debe contener el Proyecto de Actuacién, y que se recoge en
el Art. 42.5 de la misma Ley, que a continuacion se desarolia.

2- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PROYECTO,

Dffa. Magdalena Ramirez Bautista, con D.N.|.: (EEEIENENEEEERSREN
ey 1] BRI es thtular de fa citada
parcela 85 del poligono 18 del Término Municipal de Tarifa. Cadiz, con referencia catastral n®
11035A018000850000AG

Este municipio, consta de diferentes atractivos turisticos que actualmente
constituyen elementos de atraccién, si bien debido a la amplla extensién del TM de Tarifa,
hacen recomendable una descentralizacién de los mismos a lo largo de dicho ambito. Siempre
bajo un enfoque de compatibliidad y desarrolio en armonfa con el privilegiado medio y entomo
natural, aspecto que se pretende poner aln mas en valor, convirtiéndose en un reclamo de
primer orden que actia como dinamizador y catallzador de dicha actividad turistica.

Por ofro lado, el témino municipal de Tarifa dispone de un rico patrimonio
histérico-artistico, sin una suficiente puesta en valor en la actualidad, pero con gran potencial a
nivel cientifico y turlstico.

A nivel medioambiental, la orografia y las caracteristicas del municipio, asi como
la estratégica posicién del enclavamiento propuesto (anexo a terrenos protegidos de Monte
Pablico y el paso de la Cafiada Real) y su posicion entre las faldas de las Sierras de Fates y de
San Bartolomé, préximo al Rio del Valle, permite el dlsfrute de un entomo idilico, cuya
potenciacién y puesta en conocimiento a nivel turlstico puede suponer un impacto econdmico
en la localidad, con un minimo impacto medioambiental, ya que, lo que se pretende es el
empleo y disfrute del entomo tal cual se encuentra.

En cuanto a los antecedentes, se realiza un primer contacto presencial en las
dependencias de la Oficina de Urbanismo del Ayuntamiento de Tarifa, por parte del promotor de
la actividad, en la que se consulta la viablidad de la Idea de instalar un complejo de las
caracteristicas del complejo que nos ocupa y del que se extrae que, a priori, y teniendo en
cuenta las caracteristicas del entorno y la normativa aplicable, serfa posible su implantacién.
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En esta reunién mantenida, se comprueban los distintos parametros preceptuados
en el 5.3 CAPITULO TERCERO NORMAS DE EDIFICACION EN SUELO NC URBANIZABLE
COMUN (SNUC), del PGOU de Tarifa vigente en la actualidad, y que son los siguientes:

No podra dar lugar a la posibilidad de formacién de un niicleo de poblacion, seran
edificaciones aisladas, tendran retranqueo minimo de 25 m. respecto a todas las lindes de la
finca donde se emplace la construccién, distancia minima de 500 metros a cualquier nicleo de
poblacién.

A continuacién se realiza el encargo del Proyecto de Actuacién, necesario para la
iniciacién del tramite, durante el cual se consultan las nomativas, tanto a nivel urbanistico como
turistico, aplicables a la actividad que se pretende instalar, determinandose que es positiva, por
lo que se Inicia con los estudios previos.

Es por ello Objeto del presente Proyecto de Actuacién el dar cumplimiento a lo
preceptuado en el capftulo V, Articulo 42 de Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
aprobada el 17 de Diciembre de 2.002. En el que se describen las Actuaciones de Interés
Publico. Segun el citado Articuio se deben definir las siguientes determinaciones.

A) Identificacién del Promotor.
B) Descripcion de los terrenos y de la Propuesta.

C) Justificacién y Fundamentacion.

D) Obligaciones asumidas por el Promotor de la actividad.

A-IDENTIFICACION DEL PROMOTOR,

E! promotor de la actividad seria Dfia. Magdalena Ramirez Bautista, con D.N.l..

— = — o — — - - p——
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B.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS Y DE LA PROPUESTA,

B.1.- Situacién, emplazamiento y delimitacién de los terrenos afectados.

e Localizacién en el término municipal.

La parcela donde se ubicard la actividad, sera la identificada como la ubicada en el
parcela 85 del poligono 18 del Término Municipal de Tarifa, Cadiz, aparece denominado como
enclavado D Betis segun deslinde efectuado por el Excmo. Ayto. de Tarifa, donde se sefala el
paso de la Cafiada Real por dicha parcela, motivo por el cual dicha superficie no es coincidente
con la que aparece reflejada en catastro (23.189 m2). Su referencia catastral es la n°
11035A018000850000AG, con una superficie real de 9.018 m?, segln dicho deslinde efectuado
por el Excmo. Ayto. de Tarifa.

En cuanto a sus linderos en sus limites Norte y Este colinda con la carretera Nacional 340,
al sureste con terrenos del Excmo. Ayto. de Tarifa, y al oeste con deslinde de la Cafiada Real.

Tiene una forma irregular, asimilable a hoja de cuchillo, cuya longitud interior mayor se
aproxima a los 250 m. La parcela tiene un desnivel considerable en direccién sureste-
noroeste, con una suave vaguada central, segun puede observarse en plano topografico
adjunto.

Las Coordenadas UTM del centro de las parcelas donde se ubicara la nueva
actividad son

X= 256854
Y = 3998512

En el plano n° 1, “PLANO DE SITUACION Y EMPLAZAMIENTO” se refleja la situacion
de las parcelas en el entorno a escala 1:50.000.

e Situacién respecto al nticleo de poblacibn mas cercano.
Se encuentra a 5.000 metros del centro urbano de la localidad de Facinas.
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o Edificaciones situadas en un entorno de 1 Km. y uso de las mismas.
En la direccion Sureste a unos 400 m. se encuentran algunas naves de uso agricola-

ganadero.

e Viarios y accesos existentes.
El viario principal para acceder a la parcela es la carretera N-340, desde la cual se tiene

entrada directa a la parcela.

° Red Estatal de carreteras.

NES¥Iol Carretera Nacional 340 (E-5).

Al tratarse de una carretera convencional de la red de Carreteras del Estado.
Segun los Articulos 31 al 33 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras del
estado.

= Limite de Afeccién: 50,00 metros.
= Limite de Construccion y Permisos: 25,00 metros.
= Limite de Servidumbre: 8,00 metros.

*Medidos en horizontal y perpendicular al eje de la misma, desde la arista exterior de la
explanacion.
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e Linderos de los terrenos.
La separacion serd siempre mayor o igual a 25 metros en todos los linderos.

e Topografia de los terrenos y del entorno préximo.
Se trata de un terreno con pendiente moderada en direccién sureste-noroeste
sin urbanizar, segin podemos apreciar en el plano n°2 del presente documento.

e Elementos significativos del paisaje:

Se trata de un terreno con cierto desnivel, y su posicion entre las faldas de las Sierras de
Fates y de San Bartolomé, plagados de é&rboles de la familia de los acebuches. Su
posicion, alejada de cualquier nucleo urbano habitado, permite que el paisaje sea
exclusivamente rural, por lo que el visitante percibe que la lejania a cualquier fuente de
ruido y del mundo civilizado aparente situarse a mayor distancia, teniendo como excepcién
la cercania a la carretera de la cual conviene procurar un aislamiento acustico mediante
pantallas absorbentes a tales efectos, para mitigar dicha molestia y contribuir a la
blusqueda de esas 6ptimas condiciones de confort segun el privilegiado medio natural que
nos rodea.
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VISTA DEL INTERIOR DE LA PARCELA
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e Memoria descriptiva de los usos actuales de los terrenos vy del entorno préximo.

En la actualidad el uso de la parcela es eminentemente agricola ganadero de régimen de
secano, existiendo arboles de la familia del olivo y acebuche

e Edificaciones que puedan existir en los terrenos.

No existen edificaciones en la parcela objeto del proyecto de actuacion.

B.3.- Caracteristicas Socioecondmicas de la Actividad:

= Memoria descriptiva de la actividad propuesta sefialando los siguientes aspectos: uso
principal, descripcién de la actividad v los procesos complementarios.
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B.3.1.- DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD.

La actividad consiste en explotacion turistica de un campamento turistico siguiendo los
principios de ecoturismo mencionados en la Declaracion de Ecoturismo de Quebec y los del
Estandar Internacional de Ecoturismo, que se resumen principalmente en un desarrollo turistico
sostenible centrado en el disfrute de areas naturales que promueve el entendimiento
medioambiental y cultural, asi como su apreciacion y conservacion. Este negocio, cuyo publico
son turistas y residentes, presta directamente el servicio de alojamiento, siendo compatible con
una posterior implantacion de nuevos servicios, como excursiones y actividades deportivas.

Se trata, inicialmente de poner a disposicién del turista alojamientos acordes con el
entorno en que se encuentra, que le permita permanecer unos dias alejado de su zona de
confort habitual, para mantener un contacto estrecho con la naturaleza y permitir la
desconexion del dia a dia.

Concretamente, supone la disponibilidad de modulos de alojamiento tipo tiendas en
diferentes tipologias como puedan ser jaimas, con morfologia y aspectos armonizados con el
entorno. Destacando que no son construcciones sino estructuras desmontables, que se
asentaran directamente sobre el terreno de cara parcela. Se plantea la posibilidad de que las
autocaravanas puedan emplazarse en las parcelas como lugar de estancia y aparcamiento de
las mismas.

En la zona central de la parcela se ubica piscina tipo charca con profundidad maxima de
en torno a 1,00 m / 1,20 m, que haga posible la toma de un bafio relajado, y al mismo tiempo
contribuya a cualificar el espacio con la presencia de dicha lamina de agua.

Justificacion de la adaptacion de las piscinas a la normativa actual de accesibilidad
(CTE-DBSUA y Decreto 293/2009).

Para dotar de accesibilidad a las piscinas del complejo éstas contaran zonas de su
perimetro con las pendientes adecuadas segin normativa, asi como un grado de
resbaladicidad que hagan posible la entrada y salida de las mismas sin ningun tipo de riesgo o
peligro.

En la zona norte se emplaza zona de juegos infantiles, para cumplir con las dotaciones
necesarias segun Decreto 164/2003 de 17 de Junio de Ordenacion de los campamentos de
turismo, perteneciente a la Ley 13/2011, de 23 de Diciembre del Turismo de Andalucia, que
establece unos minimos para espacios libres y deportivos.

Lo extenso del lugar permitira la implantacién de algunas actividades complementarias,
que iran ofreciéndose al cliente con el tiempo, como pueden ser actividades de senderismo,
monta a caballo, o simplemente el disfrute del entorno en que se encuentra.
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La idea de negocio surge de la mayor demanda existente de turismo rural, donde las
personas se acercan a una zona con el propdésito deliberado de convivir durante unos dias
con la comunidad rural, conociendo sus costumbres, tradiciones y disfrutando de un entorno
alejado tanto geografica como ambientalmente de los nucleos de turismo convencional. La
viabilidad de este proyecto requiere que la propiedad de la actividad sea la persona que la
explota.

EL ENTORNO DEL NEGOCIO
Oportunidades

1. Recursos naturales de gran atractivo e interés. Los principales atractivos del turismo
rural, y por ende, de los establecimientos alojativos de tipo rural, son los recursos
naturales que funcionan como reclamo principal.

2. Gran desarrollo del turismo rural como alternativa vacacional. El turismo rural
representa un crecimiento a nivel mundial del 20% frente al 4% del turismo tradicional
(World Resources Institute, 2000) Es por ello que el turismo rural se encuentra en una
fase de crecimiento frente al tradicional, y continuara expandiéndose al amparo de una
demanda creciente, no sélo europea, sino también nacional, que esta teniendo un mayor
desarrollo, y local, que empieza a considerar el turismo rural como una alternativa para
periodos vacacionales cortos a un bajo coste sin recurrir al transporte aéreo.

3. Cambio en las preferencias de los individuos y concienciacién social respecto al medio
rural. Existe una mayor valoracion de los beneficio que reporta el contacto con el medio
rural en personas poco acostumbradas al mismo y que viven y desempefian su actividad
profesional en las ciudades bajo una mayor presion laboral y psiquica. Ademas, se ha
desarrollado una mayor concienciacién sobre la conservacion del entorno natural y sus
tradiciones culturales como un legado para futuras generaciones. Asi mismo, el turista,
mas exigente, demanda un trato mas personalizado y lejano del servicio masificado,
buscando la autenticidad del lugar visitado.

4, Aumento creciente en la ayuda al sector rural por parte de las Administraciones
Publicas.

La conservacién y preservacion del entorno rural unido a las tradiciones y cultura
locales, se han convertido en objetivos tanto para el Gobierno Autbnomo como para la
Unién Europea. La Administracién ha dado una serie de pasos fundamentales para el
desarrollo del turismo rural, convirtiéndose en un eje prioritario tal y como se recoge en la
variada legislacién autondmica andaluza en materia de turismo y sostenibilidad.
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B.4.- Caracteristicas de las edificaciones. construcciones, obras e instalaciones gue
integre, con inclusién de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la
actividad y de las construcciones, infraestructuras vy servicios publicos existentes en su

ambito territorial de incidencia:

Segun el Art. 91 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal: Edificaciones o
Instalaciones de utilidad publica o interés social

Condiciones de la Edificacion Verificacion
Ser registral y catastral independiente Correcto
Retranqueo de la misma respecto a linderos de 25 m Correcto
Altura maxima B+1 Correcto (B+1)

A continuaciéon se describen todas las caracteristicas especificadas en el punto B.4.
Ademéas de estas descripciones se adjunta en el presente Plan, una coleccién de Planos de
planta y alzado de todo el conjunto.

B.4.1.- EDIFICACIONES EXISTENTES.

No existen edificaciones en la parcela objeto del presente proyecto de actuacion.
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B.4.2.- EDIFICACIONES PROYECTADAS.

Se prevé el emplazamiento de las siguientes edificaciones:

- EDIFICACION TIPO 1:

Se prevé un conjunto centralizado conformado por moddulos del tipo
contenedores maritimos de 2,5 x 6 x 2,7 metros, que seran los elementos
bésicos que agrupados en linea, formaran la zona de servicios comunes.

Se trata de 4 mdédulos en planta baja para bafios, recepcion - oficina, cafeteria
bar y otros 4 modulos apilados en planta primera para conformar la zona de
descanso para el personal trabajador y zona de almacenamiento ubicados
estos en planta primera.

Se ha tenido en cuenta para el dimensionado de estos elementos asi como las
instalaciones y dotaciones generales del conjunto el Decreto 164/2003, de 17
de Junio de ordenacion de los campamentos de turismo, perteneciente a la Ley
13/2011 de 23 de diciembre del Turismo de Andalucia, y que son las que aqui

se recogen:

Condiciones Verificacion Verificacion
Superficie de parcela 9018,55 m? (100%)
Superficie de acampada 2.838 m?(31,47%) < 75% sup. Total
Superficie de espacios libres y deportiv 1894 m?(21%) > 15% sup. Total
Superf. viales interiores 1248 m?(13,84%)
Inst. de uso colectivo 349 m2 (3,87%)
Total viales e inst. colectivas (17,71%) < 25% sup. Total
Superf. viales exteriores 705,1 m2 (7,82%)
Superf. aparcamiento exterior 702,9 m2 (7,79%)

APARCAMIENTO: 39 exteriores + 20 (una por parcela)= 59 plazas > 47 plazas.

CAPACIDAD MAX. DE ALOJAMIENTO 142 PERSONAS (=SUPERF. ACAMPADA / 20)

GENERAL

* Acceso: anchura minima de 5 m, con arcenes y acera de ancho minimo de 1 m.

* Viales: doble sentido anchura minima 5 m.

* Aparcamiento: mayor o igual a 1/3 de la capacidad méaxima de alojamiento (47 plazas).
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ESPECIFICA DE CAMPING DE 32 CATEGORIA:

*Edificaciones: Recepcion, oficinas, bar y bloques de servicios higiénicos.
* Servicios Higiénicos: 1 lavabo cada 12 parcelas = 2
1 ducha cada 14 parcelas= 2
1 inodoro cada 12 parcelas= 2
1 lavadero cada 36 parcelas= 1
1 fregadero cada 28 parcelas= 1

Nota: Ver plano de edificaciones donde se definen tipos y sus caracteristicas.
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B.4.3.- ACOMETIDAS Y CENTRO DE TRANSFORMACION.

Con el fin de dotar la actividad de suficiente instalacion eléctrica, la mayoria del
consumo procedera de energias renovables, procedente fundamentalmente de instalaciones de
energia solar fotovoltaica junto con el apoyo de un grupo electrogeno de gasoil ubicado en el
maodulo destinado a almacén del conjunto.

No obstante, debido a que en funcion de la demanda la instalacion existente no sea
suficiente, se preveé la instalacion de una linea eléctrica de baja tension, o de media, en funcion
de la distancia maxima a las lineas eléctricas existentes, con el fin de dar apoyo al suministro en
el caso de que la energia eléctrica principal no fuese suficiente. Al oeste de la parcela existe
linea de media tensién que proporciona servicio a edificaciones residenciales y agrarias, y que
dista a unos 600 m de la parcela.

B.4.4.- RECOGIDA DE AGUAS PLUVIALES, FECALES Y DE PROCESO.

Todas las instalaciones de recogida de aguas pluviales se haran de modo que
puedan aprovecharse para otros usos, aunque se preveé la construcciéon de alglin pozo para
el abastecimiento, sobre todo para las que no sean de uso humano.

Se prevé la acometida desde pozo de agua potable existente cercano al lindero
suroeste, en contacto con la Cafada Real.

La recogida de aguas fecales se prevén ubicadas y almacenadas, previo tratamiento,
a distintos almacenes sépticos, que seran recogidos mediante un gestor de residuos, que
periédicamente realizara la recogida, tratamiento y retirada de los residuos generados.

Se prevé la reutilizacion de las aguas grises, tal y como ya plantea el vigente Cédigo
Técnico de la Edificacion, con el fin de reducir al minimo los volimenes de aguas fecales a
tratar, y reducir el empleo de agua limpia, como por ejemplo para actividades compatibles,
como riego u otros compatibles con la calidad de esa agua.
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Se ha realizado un Planning de Obras contando con una fecha de inicio subordinada a
la concesion de la licencia de obras por parte del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa. La fecha
prevista para el inicio de los trabajos, que se realizaria de forma faseada seria Julio de 2018,
cuya puesta en funcionamiento y finalizacion de las actuaciones seria progresiva, quedando
completamente ultimada en Mayo de 2019.

- TIFICACION Y FUNDAMENTACION:

Se fundamenta la Utilidad Puablica o interés social en los siguientes aspectos.

1°. Dar a conocer el entorno natural del T.M de Tarifa.

Las caracteristicas fisicas del entorno en que se encuentra la actividad propuesta
estan reconocidas, si bien es necesario una adecuada puesta en valor que permita dar a
conocer los maravillosos entornos naturales que se ofrecen, para lo cual es necesario que
existan infraestructuras compatibles con dicha explotaciéon, siempre procurando una
adecuada integraciéon con el medio natural y tratando de que exista el menor impacto para el
mismo.

2° Fomento del turismo ecoldgico.

Es Tarifa un municipio con gran patrimonio arqueoldgico, donde destaca, y situado a
unos 6 km en linea recta al emplazamiento escogido para el campamento turistico, el
conjunto formado por la antigua ciudad romana de Baelo Claudia.

Sin embargo, y a pesar de la citada riqueza, creemos que este valiosisimo patrimonio
cultural debe potenciarse y convertirse en un objeto atractor de primer orden, por lo que
iniciativa como las que nos ocupa podra contribuir a su puesta en valor por su proximidad a
dicho elemento.
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3° Refuerzo del modelo productivo y estabilizar la temporalidad existente.

Siendo el turismo uno de los sectores motor econédmico de la region Andaluza,
contamos con el handicap de la enorme estacionalidad que se da en dicho sector
actualmente, a pesar de que las caracteristicas naturales de la region, su patrimonio histérico
artistico y la variedad y riqueza de los patrimonios arqueolégicos existentes. EIl enfoque de
esta actividad, permite el disfrute del entorno natural, el descubrimiento de su patrimonio
historico — artistico y arqueoldgico a lo largo de todo el afio, lo cual contribuye a paliar la
estacionalidad existente.
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C.2.- Viabilidad econémica, financiera v plazo de duracién de la cualificacién
urbanistica de los terrenos. legitimadora de la actividad.

Datos econdmico — financieros de la actividad:
La inversion a realizar es de 112.272,66 €, Y el plazo de amortizaciéon de la actividad es de
aproximadamente 3 afios, como puede comprobarse en la siguiente tabla. Se solicita una concesion de
la actividad por un periodo de 50 afios.

DATOS DE EXPLOTACION A 15 ANOS ARO 1¢ ARQ 20 ARO 3¢ ANO 42 AROQ 50
INGRESOS ANUALES EXPLOTACION 115.000,00 € 115.000,00 € 120.000,00€ 125.000,00€ 126.000,00 €
GASTOS EXPLOTACION 24.000,00 € 25.000,00 € 26.000,00 € 25.000,00€ 24.000,00 €
(GASTOS DE PERSONAL 36.000,00€ 36.000,00 € 36.000,00€ 30.000,00€ 38.000,00€
RDTO. ECONOMICO BRUTO 55.000,00 € 54.000,00€ 58.000,00€ 70.000,00€ 64.000,00 €
IMPUESTOS 13.800,00 € 13.500,00€ 13.800,00€ 14.200,00€ 14.200,00€
RDTO. ECONOMICO NETO 41.200,00 € 40.500,00 € 44.200,00 € 55.800,00 € 419.800,00 €
DATOS DE EXPLOTACIGN A 15 ANCS ARO 62 ARQ 7¢ ANG 82 ARG 92 ANO 100
|INGRESOS ANUALES EXPLOTACION 126.000,00 € 130.000,00 € 130.000,00 € 132.000,00 € 132.000,00 €
GASTOS EXPLOTACIGN 24.000,00 € 26.000,00 € 26.000,00 € 28.000,00 € 28.000,00 €
GASTOS DE PERSONAL 38.000,00 € 36.000,00 € 36.000,00 € 38.000,00 € 38.000,00 €
JRDTO. ECONOMICO BRUTO 64.000,00 € 68.000,00 € 68.000,00 € 66.000,00 € 66.000,00 €
IIMPUESTOS 14.200,00 € 14.500,00 € 14.500,00 € 15.100,00 € 15.100,00 €
|RDTO4 ECONOMICO NETO 49.800,00 € 53.500,00 € 53.500,00 € 50.900,00 € 50.900,00 €
DATOS DE EXPLOTACIGN A 15 ANCS ARO 110 ANO 120 ARG 13¢ ARG 14¢ ANO 152
|INGRESOS ANUALES EXPLOTACION 135.000,00 € 135.000,00 € 135.000,00 € 140.000,00 € 140.000,00 €
GASTOS EXPLOTACION 30.000,00 € 30.000,00 € 30.000,00 € 32.000,00 € 32.000,00 €
GASTOS DE PERSONAL 39.000,00 € 39.000,00 € 39.000,00 € 39.000,00 € 39.000,00 €
|RDTO. ECONGMICO BRUTC 66.000,00 € 66.000,00 € 66.000,00 € 69.000,00 € 69.000,00 €
IMPUESTQS 15.500,00 € 15.500,00 € 15.500,00 € 15.800,00 € 15.800,00 €
|RDTO4 ECONOMICO NETO 50.500,00 € 50.500,00 € 50.500,00 € 53.200,00 € 53.200,00 €
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C.3.- Necesidad de implantacion en suelo no urbanizable v Medidas para la correccion

de impactos territoriales 0 ambientales derivados de la actuacidn proyectada.
PROBLEMATICA ACTUAL.

La necesidad de implantacion de la actividad de complejo rural en el entorno
propuesto radica por la propia naturaleza del entorno, que es el principal atractivo de la
actividad.

El atractivo del turismo rural precisamente se basa en la ubicacion en suelo no
urbanizable, garante del distanciamiento de los nucleos urbanos y zonas industriales, que son
generadoras de ruido.

Problemas Medioambientales y Molestias al municipio y al vecindario.

Debido a la situacion de la parcela que se encuentra alejada mas de 5 km del ndcleo
urbano mas cercano, no existen afecciones ni molestias derivadas de la actividad. Lo reducido
del aforo no hace prever un elevado transito de vehiculos por los caminos de acceso.

Ademas, lo que a priori puede ser el problema de los suministros de agua y
electricidad, que puedan generar afecciones medioambientales, finalmente se considera una
ventaja, ya que se suplirdn con sistemas que aprovechen los recursos naturales, por lo que
se minimizaran los distintos impactos, y finalmente convertira la actividad en una actividad
ambientalmente sostenible.
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MEDIDAS CORRECTORAS DE LA ACTUACION PROYECTADA,

En cualquier caso se aplicaran todas las medidas que establece la legislacion sectorial
vigente en materia de proteccion al medioambiente, asi como la legislacibn municipal,
autonomica y nacional que le fuese de aplicacion.

Se respetaran todas las normas en cuenta a alturas de edificacion, separacién de
linderos y coeficiente de edificabilidad. Para que quede en lo posible integrada dentro del
paisaje rural circundante.

El atractivo de la actividad también redundard a través de la integracion de las
caracteristicas arquitectdnicas de los edificios a implantar, que seran adaptadas al entorno,
por lo que se ha optado por un tipo de construccion a base de mdédulos constituidos por
contenedores de transporte de mercancias maritimas de dimensiones aproximadamente 2,5
m x 6 m x 2,6 m, con el objeto de disponer un tipo de construccion facilmente modificable, y
cuya instalacion conlleve la menor cantidad de obra e impacto en el medio posible.

C.4.- Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de Suelo No

rbanizabl [r ndien i ion mplazamiento,

Segun el PGOU de Tarifa vigente actualmente, se podra edificar en suelo no
urbanizable comun siempre que cumplan los siguientes requisitos:

5.3 CAPITULO lll.- NORMAS DE EDIFICACION EN SUELO NO
URBANIZABLE COMUN (SNUC).-

5.3.1 Condiciones de uso.

En el suelo no urbanizable comun, con caracter general, se podran autorizar los usos
de que habla el art. 85 y 86 de la Ley del Suelo, y las actividades extractivas que no
supongan deterioro del medio natural y del paisaje. Pueden construirse edificaciones e
instalaciones de utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en medio rural, asi
como aquellas construcciones destinadas a explotaciones agricolas y ganaderas que
guarden relacion con la naturaleza y destino de la finca y se ajusten en su caso a los planes
0 normas del Ministerio de Agricultura.
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En ningln caso se consideran comprendidas las instalaciones de caracter residencial.
Las correspondientes autorizaciones para edificar en este tipo y categoria de suelo, deben
tramitarse de acuerdo con lo dispuesto en el art. 44 del Reglamento de Gestidén Urbanistica
(art. 43.3 de la Ley del Suelo, Texto Refundido) siendo preciso justificar tanto la utilidad
publica o el interés social de la iniciativa cuya declaracion debe seguir el tramite pertinente,
como la necesidad de su emplazamiento en medio rural.

Quedan prohibidos ademas los siguientes usos:

a.- Hotelero.

b.- Comercial.

c.- Almacenes, excepto los directamente relacionados con explotaciones agropecuarias
y forestales.

d.- Comercial concentrado.

e.- Oficinas.

f.- Industrial.

5.3.2 Condiciones de edificacion.-

Con caracter general las construcciones e instalaciones que se emplacen en este tipo
de suelos no podran incurrir en ninguna de las condiciones objetivas que den lugar a la
posibilidad de formacién de un nucleo de poblacion de acuerdo con lo definido en las
presentes Normas, asimismo deberan cumplir las siguientes condiciones:

Que se trate de edificaciones aisladas y a tales efectos el acceso se realice por vias o fincas
de caracter pecuario.

Debera retranquearse un minimo de 25 m. respecto a todas las lindes de la finca donde se
emplace cualquier nueva construccion.

Asimismo, se fija una distancia minima de 500 m. a cualquier nucleo de poblacion medida
desde el emplazamiento previsto para la construccién que se solicita.

Cumpliéndose todos estos apartados, para la propuesta objeto del presente proyecto
de actuacion.

La actuacion propuesta se justifica con los siguientes articulos de la L.O.U.A:

Art. 50: Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo,
sin perjuicio del régimen que le sea de aplicacién a este por razén de su clasificacion, los
siguientes derechos: B) Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo no
urbanizable, los derechos anteriores comprenden:
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b) en las categorias de suelo no urbanizable de caracter natural o rural y del Habitat
Rural diseminado, la realizacién de las obras, construcciones, edificaciones o instalaciones y
el desarrollo de usos y actividades que no sean propios de la actividad agricola, ganadera,
forestal, cinegética o andloga a la que estén efectivamente destinados, se legitimen
expresamente por los Planes de Ordenacién del Territorio, por el propio Plan General de
Ordenacion Urbanistica o por Planes Especiales, asi como, en su caso, por los instrumentos
previstos en la legislacion especial.

Art. 52: En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén
adscritos a la categoria alguna de especial proteccion, pueden realizarse los siguientes
actos: 1c) Las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tienen el régimen del suelo no
urbanizable de esta ley, previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de
Actuacion. 4) Cuando la ordenacién urbanistica otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el
suelo clasificado como no urbanizable actos de edificacion, construccion, obras o
instalaciones no vinculadas a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o andéloga, el
propietario podra materializar estos en las condiciones determinadas por dicha ordenacién y
por la aprobacién del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuacion y, en su caso,
licencia. Estos actos tendran una duracién limitada, aunque renovable, no inferior en ninguin
caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la inversién que requiera su
materializacion.

El campamento de turismo que se plantea no tiene un uso residencial en si mismo y
solamente permite el alojamiento temporal de personas.

Las instalaciones necesarias para su uso como son electricidad, saneamiento y
fontaneria no necesitan de suministro por parte de compariias suministradoras. La existencia
de un pozo cercano, una fosa séptica y la utilizacion de renovables apoyada con grupos
electrégenos permitirian dotarlo de las instalaciones necesarias para su funcionamiento. No
obstante, debido a que en funcion de la demanda la instalacion solar no sea suficiente, se prevé
la instalacion de una linea eléctrica de baja tensién, o de media, en funciéon de la distancia
maxima a las lineas eléctricas existentes, con el fin de dar apoyo al suministro en el caso de
que la energia eléctrica principal no sea suficiente.

Las vias de acceso rodado que posee el complejo son suficientes en tamafio y
calidad para abastecer y asegurar el correcto funcionamiento de la actividad no siendo
necesaria la creacion de nuevas vias de circulacion que supondrian una agresion al medio
fisico y natural.
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D.- OBLIGACIONE

D.1.- Obligaciones asumidas por el Promotor de la Actividad: correspondientes a los
res | | riv | régdimen lacl lo no urbanizable.

Estos deberes se establecen en el articulo 51.1. A de la Ley L.O.U.A. En resumen
son: el cumplimiento de la ordenacion urbanistica, destinar el suelo al uso previsto,
conservar y mantener el suelo, masa vegetal y elementos con valores de acuerdo con el plan
y las distintas normativas de aplicacion.

El promotor es consciente de que ASUME los deberes establecidos en el citado
articulo. Aceptando la totalidad de este PROYECTO DE ACTUACION. Firmando la aceptacion
del mismo en la dltima pagina de este documento.

El articulo 52.4 dice que cuando_la ordenacion urbanistica otorgue la posibilidad de

llevar a cabo en el suelo clasificado como no urbanizable actos de edificacién, construccion,
obras o instalaciones no vinculados a la explotacién agricola, pecuaria, forestal o analoga, el
propietario podra materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha ordenacion y
por la aprobacion del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuacién y, en su caso, licencia.
Estos actos tendran una duracién limitada, aunque renovable, no inferior en ningun caso al
tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la inversibn que requiera su
materializacion.
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En el momento de la solicitud de la autorizacion debe aportarse el compromiso de
pago por la prestaciébn o la constitucion de la garantia. EI abono de la prestacion o la
constitucion de la garantia se produciran tras la concesion de la licencia municipal de obra.

En cuanto a la cuantia de la prestacion compensatoria: La Ley prevé la posibilidad de
gue, mediante ordenanzas, puedan establecer cuantias inferiores segun tipo de actividad y
condiciones de implantacion. En caso de que no se haya aprobado ordenanza municipal que
regule dicho asunto debera tener la tramitacion prevista en la legislacién local, lo que conlleva
informacién puablica. Asi mismo, la regulacion estara justificada y atenderd, al menos, a los
tipos de actividad y a las condiciones de implantacién de esta. El destino de la prestacion sera
el Patrimonio Municipal del Suelo. Los actos que realicen las administraciones publicas, en el
ejercicio de sus competencias y no en otras actividades, estan exentas de este abono.

El PROMOTOR debera asimismo, asegurar la prestacion de la garantia de la inversiéon
que requiera la materializacion de la actuacion, para cubrir los gastos que puedan derivarse de
incumplimientos e infracciones, asi como los resultados, en su caso, de las labores de
restitucion de los terrenos.

D.3.- Compromiso de solicitud de la licencia urbanistica en el plazo determinado por la
LOUA

El PROMOTOR se compromete a efectuar la solicitud de licencia urbanistica municipal
en el plazo maximo de un afio a partir de la aprobacion del correspondiente Proyecto de
Actuacion.

E) CUALESQUIERA OTRAS DETERMINACIONES.

A modo de resumen este proyecto conlleva una serie de ventajas y beneficios para el
municipio de Tarifa, entre los que se destacan los siguientes:

= Creacion de empleos directos e indirectos para la gestion y explotacion del complejo
rural.

= Mejora del sector turistico del municipio de Tarifa. Ya que se trata de la consolidacion
de una importante actividad de gran impacto en la actual economia, de escaso impacto
ambiental, que mejora el tejido hostelero de la zona con una actividad compatible con
el medio ambiente.

= Creacion de riqueza en el municipio, tanto directamente a través de los servicios que
aportaria al municipio, como a través de los puestos de trabajo que se generarian.
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w  Actividad compatible con el medio ambiente, alejada del ntcleo urbano del municipio.

Y para que conste, todo lo anteriormente redactado, se firma la presente.

En Tarifa, a 15 de Junio de 2.018

MAGDALENA RAMIREZ BAUTISTA MANUEL SALADO GALLEGO

£l Promotor Arquitecto

SALADO  fiudsdatamener
MANUEL

GALLEGO %, om
MANUEL 2 s

, sn=SALADO GALLEGO,

: @asdy givenName=MANUEL,
PIARIGRIEY n-SALADO GALLEGO
MANUEL - nsommmes
Fecha: 2018.06.27
18:57:13 +02'00"

Dna. Magdalena Ramirez Bautista. Fdo.: Manuel Salado Gallego
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DOCUMENTO N°2 : PRESUPUESTO

El presupuesto general estimado corresponde a una Unica fase de construccion. El
presupuesto de ejecucidon material estimado (PEM DE OBRA) en base a los baremos
estimativos de ejecucion material para los distintos tipos de obras del Colegio Oficial de
Arquitectos de Cadiz para el afio 2016 al que se le han aplicado coeficiente de reduccion
debido a la sencillez de las edificaciones previstas, y que es de:

120 m? construidos x 276,94 €/m? x 0,67 (mddulos de contenedores para servicios
centrales) = 22.265,98 €

702 m? construidos x 39,56 €/m? x 0,80 (zona de aparcamientos) = ....22.216,90 €

2.838 m? superf parcelas x 39,56 €/m?x 0,20 (parcelas) = ................ 22.454,26 €
Zona de juegos infantiles: 98,91 €/m2x672m20,20 = .............ccnene. 13.293,50 €
Piscina: 356 €/m2 X 320 M2 X 0,1 = ..ottt 11.392,00 €
Viarios y urbanizacion generales: 15,83 €/m2 x1.953 m2=............. 30.916,00 €

A lo que sumamos 12.000 € por la posible conexién eléctrica hasta linea eléctrica de
media tension que discurre proxima al conjunto.

Por lo tanto el Presupuesto de Ejecucion Material Total seria la suma de los
anteriores y que arroja un total de 112.272,66 €, donde se incluye el conjunto de las
edificaciones previstas, y la conexién a la linea de media tensién que discurre por la zona
sur de la parcela, si bien este enlace y su trazado deberan de definirse convenientemente.

En Tarifa, a 15 de Junio de 2.018

MANUEL SALADO GALLEGO

Arquitecto
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DOCUMENTO N°3: PLANOS

(No se realizan modificaciones respecto a los ya incluidos en el Proyecto de Actuacion inicial)

PROYECTO DE ACTUACION Pagina 27

CAMPAMENTO DE TURISMO
GLAMPING TARIFA
Tarifa (CADIZ).



"'i 3 \Y —1
A y ")\\\“ i - g
T AN ALY 2
| «f A% ‘
= I ';% )‘J.mig NN \“.I/A/

AR

S ST IR
' ,h.‘g

W/ 7% :‘ \ ’ 1
. SN e
BRSNSt N )]
s At EasWE sl
7,/ S\ =y "‘xﬁ-

NE
e g

CN

i onN G |
/S\\&Z/&d\ RS
“7‘

i
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POLIGONO 18, PARCELA 85 DEL T.M. DE TARIFA (CADIZ)
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PLANTA GENERAL DEL CONJUNTO
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