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A. MEMORIA

A.1 OBJETO E INTERVINIENTES

- Objeto. Se redacta el presente Proyecto de Actuacién al objeto de habilitar como actuacion
extraordinaria en suelo rustico, la implantacién de un Salén de Eventos y Celebraciones en parte de
los edificios e instalaciones existentes en la Hacienda Mendieta de Alcald de Guadaira. Las
determinaciones y contenidos del documento se ajustaran a las disposiciones del articulo 22 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), y
al articulo 30 y ss. del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento

General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre (RegLISTA).

- Promotor. Se redacta el presente Proyecto de Actuacién por encargo de D. Rafael Martinez Gémez,

con DNI 2| v domicilio a efecto de notificaciones en Avenida [l
I - Scila

El encargo lo realiza en calidad de propietario de la parcela de la Hacienda Mendieta, asi como de las

edificaciones e instalaciones existentes sobre ella.
- Redactor

Redacta el Proyecto de Actuacién, en el dmbito de sus competencias profesionales RAMAL
ARQUITECTOS SLP, sociedad colegiada SP-0058 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla,
suscribiendo el documento como técnico redactor D. ALVARO CARDENAS FERNANDEZ, arquitecto
colegiado nimero 4.461 del mismo Colegio, y cuyo domicilio social se encuentra en la calle Ferian2 1

de Olivares (Sevilla).

El presente documento es copia de su original del que es autor el citado técnico. Su utilizacidn total o
parcial, asi como cualquier reproduccion o cesidn a terceros, requerird la previa autorizacién expresa

de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificacidn unilateral del mismo.
» Administracion actuante

Corresponde al Excmo. Ayuntamiento de ALCALA DE GUADAIRA la autorizacién previa a la licencia
gue cualifique los terrenos para la implantacion del uso pretendido, declardndolo como actuacion de

interés publico y social, en virtud del articulo 22.3 LISTA y del 32.1 RegLISTA.
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A.2 MEMORIA DESCRIPTIVA
A.2.3) Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos

La actuacidn se proyecta en una parcela rustica situada en el extremo sur del término municipal de
Alcala de Guadaira, lindando con el de Utrera. La finca es conocida como la Hacienda Mendieta, y
tiene su acceso por un vial de servicio paralelo a la autovia A-376 Sevilla-Utrera, que conecta con el
nudo existente en el kildmetro 16. Dada su ubicacidn, la cualificacién de las edificaciones existentes y

la accesibilidad, el complejo es un entorno idéneo para la propuesta.

1/ TR N L A o g ’
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La edificacidn principal de la Hacienda, asi como algunas construcciones auxiliares se encuentran en

el extremo norte de la finca, junto al acceso desde la via de servicio, no precisando la actuacién la

ejecucion de nuevas edificaciones, mas alld de las existentes.
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A.2.b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos

CARACTERIZACION FiSICA

- Geologia

La zona de estudio se encuentra situada dentro de la Hoja de Sevilla n? 1003 (13-41) del Mapa

Geoldgico de Espafia realizado dentro del Plan MAGNA del Instituto Geoldgico y Minero de Espaiia.

La Hoja presenta cierta diversidad conforme se avanza hacia el Este, si bien el entorno de la finca es

muy homogéneo correspondiendo a terrenos de la Edad Terciaria Andaluciense, donde aparecen

arenas limo-arcillosas con abundantes restos forales, de color amarillo o verde amarillento.

,_,\

Y

- Hidrologia

R
o

Negop |

El entorno de la finca no se encuentra afectado por ningin cauce fluvial, estando enclavado en el

acuifero denominado Sevilla-Carmona en una zona de alta permeabilidad.

- Climatologia

Nos encontramos en una zona de clima mediterraneo, con ritmo de precipitaciones, temperaturas y

estados de tiempo que son variante zonasl de climas templados y subtropicales, y que se localizan en

el denominado Valle del Guadalquivir.
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Segun la clasificacién de Subrregiones Fitoclimaticas, los terrenos se encuentran en una zona de

transicion entre las subrregiones denominadas Mediterraneo Célido Seco y Mediterraneo Moderado.

El indice de insolacién es superior a 3.000 horas anuales, contando con entre 1y 10 dias de helada y
una oscilacidn térmica en torno a los 18 0 19 2C, siendo las temperaturas medias anuales superiores

alos 182C.

Histéricamente, el numero de dias de lluvia oscila entre los 60 y los 80, constituyendo un valor alto
para la zona climatica, si bien estos valores descienden considerablemente en épocas de sequia o,

eventualmente, como ha sido el Ultimo afio, aumentan en épocas lluviosas.

- Vegetacion

Casi la totalidad del término municipal de Alcald de Guadaira ha sido histéricamente explotado con
fines agricolas, como es el caso del olivar existente en la finca objeto del Proyecto de Actuacién, lo

que implica la no existencia de la vegetacion habitualmente asociada a la zona climatica.

- Fauna

No se tiene constancia de que el ambito del Proyecto de Actuacidn esté afectado por ningun plan de

conservacién y recuperacion de especies amenazadas.

CARACTERIZACION JURIDICA

- Propietario y titulo de propiedad

El pleno dominio con cardcter privativo de la finca registral en la que se encuentra la Hacienda
Mendieta corresponde a D. Rafael Martinez Gdmez y a D2 Maria Teresa Ledn Vazquez, en virtud de

Escrituras Publicas de Compraventa del afio 1991. (véase nota simple anexa).

- Datos registrales

La finca registral sobre la que se sitian las edificaciones e instalaciones de la Hacienda Mendieta

corresponde a la numerada como 29.969 de Alcald de Guadaira.

La finca aparece inscrita en el Registro de la Propiedad nimero 2 de Alcald de Guadaira con los

siguientes datos registrales (v. anexo):

A B C

Memoria Anexos Planos

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 7 de 47

T
>
T
5
w
$
2
o
<
o
be]
14
<
:
<
=
<
IN
®

c
)
©
I}
hes
2
©
Q
[&]

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




RAMAL ARQUITECTOS SLP
Alvaro Cérdenas Fernandez
c/ Feria, 1. 41804. Olivares
www.ramalarquitectos.com

SP-0058
4461
(Sevilla)
954 111 060

Proyecto de Actuacidn para implantacién de Salén de Eventos y Celebraciones
en Hacienda Mendieta. Parcela 31, Poligono 26. Alcald de Guadaira (Sevilla)

EXPDTE 97424-U FECHA Mayo 2025

Finca: 29.969 de Alcala de Guadaira

CRU: 41001000138639

Descripciéon: RUSTICA. Suerte de tierra, con algunos olivos y caserio en mal estado de

conservacion, procedente de la nombrada MENDIETA, en el término municipal de esta Ciudad, con

una superficie de diez hectareas aproximadamente. Linda: al Norte, con finca de Don Rafael

Monge Santana, casilla de peones camineros, carretera de Don Rodrigo y finca matriz de donde se

segrega; al Sur, con otra de doia Elisa Sanchez Ocafia; al Este, con carretera de Sevilla a Utrera, y al

Oeste, con finca “La Montafiesa”. Esta finca no se encuentra coordinada graficamente con el

Catastro. No consta la referencia catastral.

Consta, ademads, una servidumbre de paso de energia eléctrica al sur de la parcela, en terrenos no contemplados

para la actividad el proyecto de actuacion, asi como una servidumbre de paso para acceder a dichas instalaciones. Se

adjunta plano incluido en el contrato de constitucién de la servidumbre.
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- Datos catastrales

La finca consta en el Catastro de bienes inmuebles de rustica de Alcald de Guadaira con los siguientes

datos, fechandose la construccién principal en el afio 1960:

Referencia Catastral del Inmueble: 41004A0260003100001G

Localizacion:

Poligono 26 Parcela 31 001900100TG42F.
MENDIETA. 41500 ALCALA DE GUADAIRA [SEVILLA]

Superficie de la finca: 108.324 m?s
Superficie construida: 2.460 m%c
Uso principal: Agrario
VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE &5TADO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
£ PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
ﬁ Seeaa DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
DE HACIENDA ot Referencia catastral: 41004A026000310000IG

Localizacion:
Poligona 26 Parcela 31 001900100TG42F

Superficie grafica: 108.324 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

MENDIETA. 41500 ALCALA DE GUADAIRA [SEVILLA|

1
Clase: RUSTICO
Uso principal: Agrario
Superficie construida: 2.460 m2
Afio construccién: 1960
CONSTRUCCION
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficic m”
AGRARIO uo0ic1 a5
AGRARIO 2600ic1 28
DEPORTIVO 3100101 70
AGRARIO ioict on
ALMACEN 60
ALMACEN 105
ALMACEN 215
VIVIENDA 164
SOPORT 8% 146
OCIO HOSTEL, 5%
VIVIENDA 18
VIVIENDA 104
VIVIENDA ag
ALMACEN Tiowior a1
Confinin en naginas sigu entes.

CULTIVO
Subparcela  Cultivo/aprovechamienta Intensidad Productiva  Superficle m”

a 0- OLIVAR 1 96.245

b I- IMPRODUCTIVG o0 5605

c - IMPRODUCTIVO 00 551

_11/5000

- Circunstancias urbanisticas

La normativa urbanistica aplicable al inmueble es la que dimana del Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Alcala de Guadaira, segun la Adaptacion Parcial a la LOUA del PGMO anterior, llevada

a cabo en el afio 2009.
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Segun el plano OE.01 de dicho documento, los terrenos se encuentran clasificados como Suelo No

Urbanizable de Cardcter Natural o Rural, no constando ninguna proteccién adicional especifica sobre

los mismos.
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A.2.c) Caracteristicas socioeconémicas de la actuacion

El objetivo de la actuacidon extraordinaria en suelo rustico es habilitar una Hacienda histérica
existente, compatibilizando sus espacios con eventos y celebraciones puntuales. Se trata de ofrecer
un servicio que permita que lleguen al municipio personas de multitud de origenes que, en muchos

casos, precisaran de alojamiento, restauracion y actividades de ocio en la zona.

Esto supone un impacto positivo sobre la econémica del tejido empresarial local, especialmente en
puestos indirectos dadas las caracteristicas de la actividad. Con una minima inversién inicial, se prevé
la contribucion al tejido socio eocnémico de la zona, a través del empleo directo de empresas de
catering, seguridad, mantenimiento, etc. del entorno, y del empleo indirecto en el resto de
actividades complementarias que puedan requerir los visitantes que acudan a los eventos o

celebraciones.
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A.2.d) Caracteristicas de las edificaciones e infraestructuras

- INFRAESTRUCTURAS

- Accesos

A la Hacienda Mendieta se accede por un vial de servicio de la autovia A-376 Sevilla-Utrera, que

conecta con el nudo existente en el kilbmetro 16. Se mantendrd y aprovechara para la actividad el

mismo acceso existente, cuyas condiciones actuales son dptimas para el uso pretendido.

- Abastecimiento de agua

La Hacienda cuenta con agua de pozo no potable para los puntos de abastecimiento existente en
cocinas y aseos, no existiendo acceso viable a redes de infraestructuras en el entorno. Para consumo
se utiliza agua embotellada. No sera necesaria actuacién alguna, dado que los eventos y
celebraciones se llevaran a cabo a través de empresas auxiliares de catering, que suministran agua

potable a los mismos.

- Saneamiento

Existe en la finca una fosa séptica para el vertido de las aguas sucias provenientes de cocinas y aseos,
contando con un vaciado y mantenimiento periédico llevado a cabo por empresa homologada. No se
cuenta con acceso viable a infraestructuras de saneamiento en el entorno, por lo que no se hara

ninguna actuacidn a este respecto.
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- Electricidad

La Hacienda cuenta red interior tanto de fuerza como de alumbrado, con contrato de suministro

eléctrico suficiente para su funcionamiento actual y para el uso previsto.

- USOS Y EDIFICACIONES

Se realiza el siguiente inventario de edificaciones de la finca, constando su descripcidn, superficies,
antigliedad y régimen juridico aplicable segun la legislacidn vigente, y uso que se dara para el objeto

del proyecto de actuacion. El siguiente esquema grafico ubica cada uno de los inmuebles existentes

en la finca:

A. Caserio Principal

B. Nave-almacén auxiliar

C. Antiguas cuadras

D. Nave de aperos y antiguas caballerizas

E. Alberca

A B C
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- A. Caserio principal

El Caserio Principal es una edificacidn con tipologia y estructura funcional que se corresponde con
una Hacienda tradicional. Integrada en la edificacién, mayoritariamente de una planta, dispone de
una vivienda principal (ésta si, desarrollada en dos plantas), de otra para guarderia, una capilla,

salones, porche y guadarneses, todo ello en torno a dos patios interiores diferenciados.

La superficie total del caserio, segin reciente levantamiento, es de 1.708,67 m?c, aportandose la

distribucién y usos pormenorizados en la documentacion grafica del presente proyecto de actuacién.

La mayor parte de la edificacion principal, unos 1.470 m?c, datan, al menos, del afio 1957,
contdndose con ortofotografia aérea que lo atestigua obtenida del Instituto Geografico Nacional,
correspondiente al vuelo realizado por el Army Map Service de EEUU entre enero de 1956 y noviembre

de 1957 sobre parte del territorio espafiol, conocido como Vuelo Americano, serie B.

."-. ’.-,-;.',.:_ > T% ..- _

.
I ::0

Tan sdlo existe una ampliacion del salén principal, y un cuerpo
adosado para aseos, ambos en la fachada oeste, cuya
configuracion actual data al menos del afio 2009, segun
ortofotografia del Instituto Geogréfico Nacional correspondiente
al Plan Nacional de Ortofotografia Aérea (IGN-PNOA), y cuya
superficie aproximada es de 240 mZc.

El estado del inmueble es O6ptimo, debido al cuidado y
mantenimiento continuo por parte de los propietarios actuales.
Se acompafian a continuacion fotografias recientes de las

fachadas exteriores e interiores del edificio principal de la

A B C
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Hacienda Mendieta, de las que se desprende el estado actual del inmueble.

El caserio principal, a excepcion de las viviendas principal y de guarderia, se destinard integramente
al uso de Salén de Eventos y Celebraciones, ya sean para los espacios directamente vinculados al uso,
siendo el caso de los salones, el porche y los patios, o ya sea como puesta en valor para los usuarios,
de espacios con un valor funcional histérico asociado a la Hacienda, como pueden ser la capilla o los

guadarneses.

Fachadas exteriores

A B C
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Fachadas interiores
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- B. Nave-almacén auxiliar

Separado Unicamente 9,50 m. de la fachada sur del Caserio Principal, nos encontramos con un
conjunto de dos naves-almacenes auxiliares, de una superficie total aproximada de 193 m?c segln
distribucién que se adjunta en la documentacidn grafica, y cuya ejecucion data, al menos, del afio

2001, segun ortofotografia IGN-PNOA.

A B C pag
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La nave mayor con acceso hacia el Caserio Principal, se destinara a zona de preparacion de platos del

catering, no previéndose en ningun caso cocina in situ.

- C. Antiguas cuadras

Dispuestas en paralelo a unos 40 metros del
lindero norte de la finca y, por tanto, al vial de
servicio y a la autovia, se encuentran unas
antiguas cuadras, hoy en desuso. La edificacion
cuenta con una superficie aproximada de 103
m?c., se encuentra en buen estado y data, al
menos, del afio 2001, segun ortofotografia IGN-

PNOA.

La edificacion no se utilizara especificamente para
el uso de Salén de Eventos y Celebraciones, si bien
su presencia complementara la puesta en valor de

los usos tradicionales de la Hacienda para los

usuarios del salén.

A B C
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- D. Nave de aperos y antiquas caballeriza

Retirado unos 100 metros hacia el suroeste del Caserio Principal, se encuentra un conjunto de
edificaciones destinadas a apero y antiguas caballerizas, éstas hoy en desuso. El conjunto cuenta con
una superficie total aproximada de 472 m?c, y no tendran relacién alguna con el uso del Salén de
Eventos y Celebraciones. Estas edificaciones, en su configuracién actual, datan, al menos, desde el

afio 2009 segun ortofotografia IGN-PNOA.
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- E. Alberca

Por Ultimo, a unos 17 metros al sur del Caserio Principal desde su vértice sureste, se encuentra una
alberca recreativa de unos 70 m?, construida al menos desde el afio 2001 segln ortofotografia IGN-

PNOA, y que no se asociara al uso del Salén de Eventos y Celebraciones.

A B C
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A.2.e) Plazos de las obras

Las edificaciones pertenecientes a la Hacienda Mendieta se encuentran en general preparadas para
los usos pretendidos por el Proyecto de Actuacion. Por tanto, la adecuacion de la Hacienda para
Salén de Eventos y Celebraciones Unicamente precisard de determinadas obras puntuales para el

cumplimiento de la normativa vigente para el uso proyectado que se realizardn en una Unica fase.

El plazo para la presentacién de la documentacién necesaria para la adecuacién de la Hacienda a
Salén de Eventos y Celebraciones conforme al presente Proyecto de Actuacién, serd de 6 (seis)
meses desde la resolucdén de aprobacion definitiva del mismo por parte del Ayuntamiento. La
ejecucidn de las obras necesarias se iniciard en un maximo de 6 (seis) meses desde la autorizacién

municipal para su ejecucién, previéndose una duracién no superior a 12 (doce) meses.
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A.3 MEMORIA JUSTIFICATIVA

A.3.3) Interés publico y social e incompatibilidad con el suelo urbano

En virtud del articulo 22 LISTA, en suelo rustico podran implantarse con caracter extraordinario y
siempre que no estén prohibidas por la legislacion u ordenacidn territorial y urbanistica, usos y
actuaciones de interés publico o social que contribuyan a la ordenaciéon y el desarrollo del medio
rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacién en
suelo urbano.

“En una comunidad de honda tradicion agricola como Andalucia, la arquitectura rural
relacionada con las explotaciones agropecuarias no puede sino constituir un capitulo de
primer orden del panorama constructivo. No en vano la sencilla y blanca silueta del cortijo,
o la soberbia fisonomia de las haciendas han llegado a ser elementos indisociables de Ila
vision del campo andaluz (...) la arquitectura agricola tradicional constituye una proyeccion
del territorio donde se asienta, un testimonio arquitectonico del paisaje (...) (Fernando
Olmedo Granados — Cortijos, haciendas y lagares — Arquitectura de las grandes explotaciones
agrarias en Andalucia)

Sin embargo, la evolucién productiva del campo, que cada vez requiere menos de la
localizacion inmediata de los medios humanos asociados, unido a los bajos niveles de
rentabilidad del sector agrario, invitan a la busqueda de soluciones alternativas que
permitan la conservacidon y mantenimiento de este patrimonio arquitecténico y etnografico.

En este sentido, son muchos los ejemplos de cortijos y haciendas en Andalucia, que
compatibilizan su uso vinculado a explotaciones agricolas, con otros extraordinarios, bien
sea generando espacios de celebraciones, o usos turisticos. Estas actuaciones no sélo hacen
viable el mantenimiento y conservacién de edificaciones histdricas, sino que permiten el
acceso de la ciudadania a la cultura y arquitectura tradicional agraria.

La utilizacidn de la Hacienda para Salén de Eventos y Celebraciones se incorporara a la oferta
de actividades de ocio en el ambito rural, con total respeto a las edificaciones existentes vy al
medio agrario, a la vez que tendra un impacto positivo en el contexto econémico y social
para el municipio en términos de desarrollo econédmico y generacidon de empleo directo e
indirecto.

Segun lo expuesto, la justificacion del interés publico y social de la actuacidn se justifica por:

- Contribucién a la adecuada conservacion y mantenimiento del patrimonio
arquitectonico existente.

- Contribucién a la supervivencia de explotaciones agrarias tradicionales como rasgo
definitorio tanto de la economia andaluza como de su patrimonio y paisaje.

- Accesibilidad de la ciudadania a bienes inmuebles de notable valor patrimonial.

A B C

Memoria Anexos Planos

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 23 de 47

T
>
T
5
w
$
2
o
<
o
be]
14
<
:
<
=
<
IN
®
c
)
©
I}
hes
2
©
Q
[&]

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




RAMAL ARQUITECTOS SLP SP-0058 Proyecto de Actuacidn para implantacién de Salén de Eventos y Celebraciones

Alvaro Cardenas Fernandez 4461 en Hacienda Mendieta. Parcela 31, Poligono 26. Alcald de Guadaira (Sevilla)
¢/ Feria, 1. 41804. Olivares (Sevilla)
www.ramalarquitectos.com 954 111 060 EXPDTE 97424-U FECHA Mayo 2025

- Generacion de puestos de trabajo vinculados al mantenimiento y gestién de la
actividad.

- Aumento del volumen de personas que visitan y conocen la comarca aprovechando
los eventos que se generen, que producirdn un incremento turistico en la zona a nivel
de hospedaje, comercio y restauracion.

- Impacto positivo en las entidades privadas locales vinculadas al sector de la actividad,
tales como, empresas de catering, personal de servicio, empresas de limpieza o
mantenimiento, seguridad, organizacién de eventos, suministros alimentarios, etc.

El articulo 30 ReglLISTA establece que son usos y actuaciones de interés publico o social que
contribuyan a la ordenacién y el desarrollo del medio rural aquellas que asi declare el
municipio por alguna de las cinco razones enumeradas en el apartado b). En el caso del
presente proyecto de actuacién, entendemos que confluyen las siguientes:

29 Que se considere de cardcter estratégico para el desarrollo econémico y social del
municipio o que genere efectos positivos y duraderos sobre la economia y empleo local.

32 Que contribuya a la conservacion y puesta en valor del patrimonio histérico mediante la
implantacion de usos que permitan su mantenimiento, conservacion y rehabilitacion.

Estas razones, por si mismas, fundamentan el interés publico y social de la actuaciéon
pretendida, no siendo necesario justificar su incompatibilidad con el suelo urbano ya que,
por tratarse del aprovechamiento y puesta en valor de una edificacién agraria histérica, no
cabe otra localizacion posible que la existente.

A.3.b) Procedencia de la implantacion en suelo ristico

Como ya se ha desarrollado, la naturaleza intrinseca de la actuacién, consistente en el
aprovechamiento de los inmuebles de una Hacienda existente para compatibilizarlos con el uso de
Salén de Eventos y Celebraciones, lleva implicita su localizacion en el suelo rustico en que se
encuentra, no cabiendo otra alternativa.

A.3.c) Compatibilidad con la ordenacién vigente

Rige en Alcalad de Guadaira el Plan General de Ordenacién Urbanistica aprobado segun resolucion de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de 21 de marzo de 1994, adaptado parcialmente a la
LOUA con fecha 16 de julio de 2009.

Segun el plano O1. Clasificacion y Ordenacion del Suelo No Urbanizable vigente correspondiente al
documento de Adaptacién Parcial, los terrenos se encuentran clasificados como Suelo No
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Urbanizable de Cardcter Rural o Natural no afectandole, por tanto, ningin régimen de proteccidn
especial.

Segun el articulo 106 de las Normas Urbanisticas en su redaccion dada por la modificacién contenida
en el documento de la Adaptacién Parcial, se consideran usos compatibles en el suelo no
urbanizable, aquellos que, previa licencia municipal y, en su caso, previa aprobacién de Plan Especial
o Proyecto de Actuacién por su consideracion de Actividad de Interés Publico, puedan implantarse en
esta clase de suelo siempre y cuando se acredite especificamente en cada supuesto, que el impacto
producido es admisible en relacién con las normas de caracter general establecidas para cada
categoria de suelo no urbanizable. En el caso del presente proyecto, no se contempla la ejecucién de
ninguna nueva construccién, sino la utilizacion de las edificaciones existentes para el nuevo uso
pretendido, no produciéndose, por tanto, afeccidn alguna a las citadas normas de caracter general.

En este sentido, cabe indicar que, en virtud del art. 124.7 de las Normas Urbanisticas, relativo a las
actividades turisticas y recreativas, se indica que la implantacién de actividades de hosteleria, bien
mediante construccidn de nuevas instalaciones o por cambio de uso o ampliacidn de las existentes se
consideraran excepcionalmente autorizables en Suelo No Urbanizable, siempre que no medie
disposicidn sectorial o de planeamiento en contrario, y requiriendo de la expresa declaracion de
utilidad publica o interés social.

Si bien un salén de celebraciones y eventos no se ajusta estrictamente a una actividad en si de
hosteleria, dado el caracter de muchas de las celebraciones que se puedan llevar a cabo, podemos
asimilarlo al menos en lo que se refiere a la posibilidad de implantacidn del referido articulo.

Ademads de todo lo anterior, el articulo 129 establece las condiciones de implantacidon y de la
edificacion vinculada a otras actividades declaradas de utilidad publica o interés social,
estableciéndose las siguientes:

- El tamafio de la parcela vinculada serd superior a 50.000 m?s, cuestidn que se cumple en el
presente proyecto.

- Edificabilidad (0,1 m?c/m?s), separacion a linderos (15 m.) y altura maxima de edificacién (9
m. y 2 plantas) para las construcciones de nueva planta. En nuestro caso no se contempla
ninguna nueva edificacion, si bien las existentes cumplen de manera holgada estos
parametros.

- Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 50 m? edificados. La finca cuenta con
un espacio especifico de dimensiones suficientes para albergar dicha capacidad.

Por ultimo, la actuacién proyectada se enmarca dentro de las actuaciones extraordinarias permitidas
en articulo 22 LISTA y 30 RegLISTA lo que, unido al andlisis urbanistico anterior, garantiza su
compatibilidad con la ordenacién urbanistica vigente.
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A.3.d) Afecciones sectoriales

Carreteras. El acceso a la finca se produce desde una via de servicio que discurre paralela a la autovia
A-376 Sevilla-Utrera en el kildémetro 16 y que, segun informacién facilitada por la propiedad, fue
ejecutada como parte de la obra del nudo junto a la subestacidn, a cuya rotonda oeste se conecta. La

autovia tiene caracter autondmico, perteneciendo a la Red Basica de Articulacién dentro del

Catalogo de Carreteras de Andalucia. La legislacion de aplicacion, por tanto, es la Ley 8/2001, de 12
de julio, de Carreteras de Andalucia, cuya ultima modificacién data del 17 de febrero de 2024.

Dicha ley contempla las siguientes protecciones y servidumbres:

Zona de dominio publico adyacente: 8 metros desde la arista exterior de la explanacion. La
finca se encuentra fuera de este dmbito, mientras que la via de servicio si ocupa parte de la
zona, lo que permite la legislacidn vigente.

Zona de servidumbre legal: Franja entre la zona de dominio publico adyacente y una linea
paralela situada a 25 metros de la arista exterior de la explanacidn. Parte de la finca se
encuentra dentro de esta zona de servidumbre legal, no estdndolo ninguna de las
edificaciones existentes.

Zona de afeccidn: Franja entre la zona de servidumbre legal y una linea paralela situada a 100
metros de la arista exterior de la explanacion. La mayoria de las edificaciones existentes en la
finca, con distinta antigliedad, se encuentran en esta zona. Cualquier obra o instalacién, fija o
provisional, o para modificar las existentes o cambiar el o uso o destino de las mismas, se
requerird de la previa autorizacion administrativa, que sélo podra denegarse cuando sea
incompatible con la seguridad de la carretera, la integracién medioambiental y paisajistica de
la misma o con las previsiones de planes y estudios de la carretera.

Zona de no edificacidn: Franja existente entre la arista exterior de la calzada y una paralela a
la misma situada a 50 metros. Parte del caserio principal y las antiguas cuadras se
encuentran dentro de esta zona, si bien no se produce afeccidn por tratarse de edificaciones
existentes con una antigiiedad superior a 68 afios la primera y a 24 la segunda. El articulo
64.3 de la Ley permite, ademas, obras de conservacidn y mantenimiento de estas
construcciones ya existentes.

Yacimientos arqueoldgicos. No consta en la finca ni en su entorno préximo ningun yacimiento

arqueoldgico documentado. No obstante, y a modo de cautela, la aparicién de cualquier resto en las

obras que se lleven a cabo, conllevara la comunicacion inmediata al Ayuntamiento y a los organismos

competentes para el estudio y, en su caso, proteccién de los mismos.

Vias pecuarias. Ni la finca ni su entorno préoximo se encuentra afectado por ninguna via pecuaria.

Cauces publicos. Ni la finca ni su entorno inmediato se encuentra afectado por ningln cauce publico.

Servidumbres aeronduticas. La finca se encuentra fuera de los limites de servidumbre por
aproximacién correspondientes al aeropuerto de Sevilla.

Memoria

B C pag
Anexos Planos ME-25

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 26 de 47

T
>
T
5
w
$
2
o
<
o
be]
14
<
:
<
=
<
IN
®
c
)
©
I}
hes
2
©
Q
[&]

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




RAMAL ARQUITECTOS SLP SP-0058 Proyecto de Actuacidn para implantacién de Salén de Eventos y Celebraciones

Alvaro Cardenas Fernandez 4461 en Hacienda Mendieta. Parcela 31, Poligono 26. Alcald de Guadaira (Sevilla)
¢/ Feria, 1. 41804. Olivares (Sevilla)
www.ramalarquitectos.com 954 111 060 EXPDTE 97424-U FECHA Mayo 2025

A.3.e) Cumplimiento de las medidas para evitar nuevos asentamientos

El articulo 88 de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente considera ntcleo de poblacién en suelo
no urbanizable todo asentamiento humano que presente objetivamente necesidades de servicios
urbanisticos comunes. A estos efectos, considera que no existe posibilidad de formacién de nucleo
de poblacién cuando la edificacidn tenga la consideraciéon de aislada porque se vincula a la misma
una superficie de terreno en las condiciones que para cada drea de suelo no urbanizable se fijan en el
capitulo 4 del Titulo V.

En el régimen del suelo no urbanizable de cardcter natural o rural, segin la redaccién dada por el
documento de Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Alcald de Guadaira, se establece que seran
de aplicacion todas las condiciones generales y especificas de proteccion del citado titulo V. En este
sentido encontramos en el articulo 129 el requisito superficial de 50.000 m?s para el tamafio de
parcela vinculada de un uso que sea susceptible de autorizaciéon para actividades declaradas de
utilidad publica o interés social. Dado que la finca supera las 10 Has. de superficie, se cumple este
requisito y, por tanto, la imposibilidad de formacién de nucleo de poblaciéon en los términos
establecidos por el planeamiento general.

Por otra parte, el articulo 20 LISTA establece la prohibiciéon de que las actuaciones en suelo rustico
induzcan a la formacién de nuevos asentamientos, y su desarrollo reglamentario mediante el 24
RegLISTA objetiva los actos que inducen a la formacidn de nuevos asentamientos. En este sentido, se
justifica esta circunstancia porque la actuacién de aprovechamiento de los espacios construidos de la
Hacienda para Saldn de Celebraciones y Eventos:

- No supone la divisién simultdnea o sucesiva de terrenos.

- No se produce transmisién intervivos de cuotas proindiviso de fincas.

- No existen en un circulo de radio 200 metros, seis edificaciones o construcciones de uso
residencial, industrial o terciario o diez de otros usos, entendiéndose que los conjuntos
edificatorios que formen parte de una actuacidn ordinaria o extraordinaria autorizada
computan como una Unica edificacion. En este sentido, en el entorno de la Hacienda y en el
circulo de 200 metros referido, tan sélo nos encontramos con una actividad de desguace
ubicado al otro lado de la autovia y, por tanto, sin posibilidad fisica de formar nuevo
asentamiento.

- No se ejecutan nuevas edificaciones que den lugar a lo dispuesto en el apartado anterior.

- No se prevén nuevas viviendas no vinculadas, a una distancia inferior a 200 metros de un
asentamiento urbanistico.

- No se trazan ni prevén nuevos viarios.

- No se trazan infraestructuras de servicios basicos.
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A.3.f) Incidencia territorial, paisajistica y ambiental. Medidas correctoras

Dada la naturaleza de la actuacién, que consiste Unicamente en el aprovechamiento de las
construcciones ya existentes y pertenecientes a la Hacienda, para su utilizacién como espacio para
celebraciones y eventos, no son previsibles impactos sobre el territorio, el paisaje y el medio
ambiente, lo que se justifica a continuacion.

Incidencia territorial. La implantacion del uso pretendido sobre las edificaciones ya existentes no
exige intervenciones infraestructurales, no produce alteraciones en la ordenacion general del
municipio ni afecta al modelo territorial vigente.

El sistema viario permanecera inalterado respecto a la situacién actual, ya que la finca cuenta con
acceso rodado mediante via de servicio de la autovia A-376, con dimensiones y trazado suficientes
para el objeto pretendido.

Tampoco se ve afectado ningln sistema general de espacios libres o equipamientos del municipio, no
alterandose tampoco la consideracién urbanistica de los terrenos en cuanto a su clasificacién.

Incidencia paisajistica y ambiental. Uno de los pilares de la actuacién es la puesta en valor de las
cualidades paisajisticas y ambientales del entorno a través, principalmente, del mantenimiento de
sus caracteristicas a lo largo de los afios. Es, precisamente, la cualificacion del entorno existente el
gue se pretende conservar para dotar de valor la actividad pretendida. No se prevén actuaciones que
alteren la configuracién actual de las edificaciones ni los espacios ajardinados, ni los cultivos
existentes, por lo que no habra impacto sobre el paisaje y el medioambiente.

Medidas correctoras. Al no producirse impactos, no se consideran necesarias.

A.3.g) Viabilidad econémico-financiera

El analisis econédmico y financiero de la actuacion pretendida se fundamente en el aprovechamiento
de las construcciones, edificaciones e instalaciones ya existentes en la Hacienda Mendieta, no
precisdandose mds obra que las de una adecuacién normativa puntual de determinados elementos.

Ademas, el funcionamiento normal pretendido no conlleva la ejecucién de instalaciones adicionales,
ya que los servicios asociados a las celebraciones y eventos se llevardn a cabo mediante la
contratacién de empresas externas de catering que aportan sus propios medios para los servicios
ofrecidos.

Por tanto, bastard para justificar la viabilidad econdmico-financiera de la actividad, la estimacion
econdmica de la inversidn inicial necesaria para la adecuacidn a normativas de los espacios
existentes.
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GASTOS ANUALES
Inversidn inicial para adecuacién a normativas 25.000 €
Gasto anual de mantenimiento de la Hacienda
(incluye guarda, pedn, personal, reparaciones
puntuales de mantenimiento y pintura, articulos
de drogueria, recibo eléctrico, IBl y varios) 46.600 €
TOTAL GASTOS ANUALES (1¢" ANO) 71.600 €
TOTAL GASTOS ANUALES (ANOS ss.) 46.600 €
INGRESOS
Ingresos anuales (se estima una media anual de
26 eventos, con unos ingresos de 3.000 €/evento) 78.000 €

Con estos valores queda justificada la viabilidad de la actuaciéon dado que, desde el primer afio,

quedara amortizada la inversién inicial realizada, y los ingresos anuales previstos superan en todo

momento los gastos anuales de mantenimiento de la actividad.

A.3.h) Plazo de la duracién de la cualificacién urbanistica

En virtud del articulo 34 RegLISTA la cualificacién urbanistica se establece con un plazo ilimitado,

solicitando que asi se refleje en la correspondiente resolucién de aprobacién del Proyecto de

Actuacion.
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A.4 OBLIGACIONES DEL PROMOTOR

A.4.3) Deberes legales del suelo rustico

El contenido urbanistico de la propiedad en suelo ristico, segun se recoge en el articulo 19 LISTA,

comprende los derechos de disposicidn, uso, disfrute y explotacion de los terrenos, incluyendo los

actos precisos para el desarrollo de los usos ordinarios o de los usos extraordinarios que pudieran

autorizarse.

Los deberes comprendidos en el contenido urbanistico de la propiedad en suelo rustico son:

Conservar el suelo, en los términos legalmente establecidos, debiendo dedicarlo a los usos
ordinarios de esta clase de suelo o, en su caso, a los usos extraordinarios que pudieran

autorizarse, contribuyendo al mantenimiento de las condiciones ambientales y paisajisticas
del territorio y a la conservacién de las edificaciones existentes conforme a su régimen
juridico, para evitar riesgos y dafios o perjuicios a terceras personas o al interés general.

Solicitar las licencias, presentar las declaraciones responsables o comunicaciones previas vy,
en su caso, las autorizaciones previas, tanto para los usos ordinarios como para los usos
extraordinarios, asi como para todo acto de segregacién o division, de conformidad con lo
establecido en la LISTA y en la correspondiente legislacion sectorial, y cumplir con el régimen
correspondiente a dichas autorizaciones.

Satisfacer las prestaciones patrimoniales establecidas en esta Ley para legitimar los usos
privados extraordinarios, asi como el de costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de
conexion de las instalaciones y construcciones autorizables con las redes generales de
servicios y entregarlas a la Administracion competente para su incorporaciéon al dominio
publico, cuando deban formar parte del mismo.

A.4.b) Compromisos

El promotor asume el compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos del

suelo rustico que justifican su autorizacidn, asi como a devolver los terrenos a su estado natural en
los supuestos previstos en el RegLISTA

A.4.c) Prestacion compensatoria

En aplicacion del articulo 22.5 LISTA, y con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacién

por el uso y aprovechamiento de cardcter extraordinario del suelo, se establece una prestacion

compensatoria que gestionard el municipio y que se destinard a Patrimonio Municipal de Suelo con
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una cuantia del diez por ciento del presupuesto de ejecucidn material de las obras que hayan de
realizarse, excluido el coste correspondiente a maquinaria y equipos. La prestacién se devengara con
motivo de la licencia urbanistica.

La estimacidn inicial contenida en el presente Proyecto de Actuacién del presupuesto de ejecucién
material, que serd ajustada y corregida en el momento del devengo con la presentacién de la
documentacién técnica necesaria para la obtencién de la autorizacion para la ejecucién de las obras
es, como se ha desarrollado en apartados anteriores, de 25.000 €.

A.4.d) Plazo para la solicitud de licencia

El promotor de la actuacién asume la obligacidon de solicitar la autorizacién para ejecutar las obras
necesarias en los términos legalmente preceptivos, en el plazo maximo de 6 (seis) meses a partir de
la aprobacidn definitiva del presente Proyecto de Actuacion.

En Alcald de Guadaira, a Mayo de 2025

Fdo: Alvaro Cardenas Fernandez

RAMAL ARQUITECTOS SLP
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B. ANEXOS

B.1 NOTA SIMPLE REGISTRAL

Registradores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALCALA DE GUADATRA N°2

FINCA DE Alcald de Guadaira N°: 29969. Cédigo Registral Unico: 41001000138639

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA. Suerte de tierra, con algunos olivos y caserio en mal estado de
conservacién, procedente de la nombrada MENDIETA, en el término municipal de
esta Ciudad, con una superficie de diez hectareas aproximadamente. Linda: al
Norte, con finca de Don Rafael Monge Santana, casilla de peones camineros,
carretera de Don Rodrigo y finca matriz de donde se segrega; al Sur, con otra de
dofia Elisa Sanchez Ocarfia; al Este, con carretera de Sevilla a Utrera, y al
Oeste, con finca "La Montanesa". Esta finca no se encuentra coordinada
graficamente con el Catastro. No consta la referencia catastral.

TITULARIDADES
NOMBRE TITULAR N.I.F./OTROS TOMO LIBRO FOLIO
ALTA
MARTINEZ GOMEZ, RAFAEL 27.848.858-K 869 530 43
2

LEON VAZQUEZ, MARIA TERESA

100,000000% del pleno dominio por titulo de COMPRAVENTA con caracter
presuntivamente ganancial, segun escritura publica otorgada en SEVILLA, el dia
veintisiete de agosto del afio mil novecientos noventa y uno, ante el Notario
D./Diia. JUAN SANCHEZ OSORIO SANCHEZ.

CARGAS

SERVIDUMBRES DE PASO AEREO DE ENERGIA ELECTRICA para la instalacién de
la LAT de 220 kV D/C que unira la SET Don Rodrigo de REE con la futura SET
Cabrera, necesarios para la evacuacidén de energia eléctrica que produciran las
diferentes plantas fotovoltaicas de diferentes titulares y de PASO para personas
y vehiculos a motor autorizados por la propiedad, para entrar y salir a los
terrenos de la finca y se establece con el unico y exclusivo objeto de que la
beneficiaria, en su calidad de beneficiaria, pueda acceder y salir de las
instalaciones eléctricas proyectadas, asi como para que se efectuen todas las
operaciones necesarias para construir y mantener en servicio las instalaciones
proyectadas y para su mejor conservacién a favor de "GRIFFIN DEVELOPS, SL",
registrada por la inscripcién 42, en virtud de escritura otorgada en Sevilla, el
dia wveinte de marzo de dos mil diecinueve, ante el Notario don José Maria
Sanchez-Ros Goémez, numero 535 de protocolo, subsanada por la otorgada en
Sevilla, el dia veintisiete de junio de dos mil diecinueve, ante el citado
Notario don José Maria Sanchez-Ros Gémez, numero 1.337 de su protocolo.

Esta finca queda afecta, durante el plazo de cinco afios, contados desde el dia
treinta y uno de julio del afio dos mil diecinueve, al pago de la liquidacién o

LT R R | WWW REGISTRADORES ORG| Pég.2 de 4
C.S.V.: 241041288331Cl1AD
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B.2 DECLARACION RESPONSABLE DE “NO VISADO”

D. ALVARO CARDENAS FERNANDEZ, con D.N.. nUmero 28.603.527-Z, y domicilio
profesional en OLIVARES, provincia de SEVILLA, calle FERIA, n° 1, y en relacion al
documento de Proyecto de Actuacion para implantacion de Saldén de Eventos y
Celebraciones en la Hacienda Mendieta, declara bajo su personal responsabilidad:

Que tiene suscrita pdliza de responsabilidad civil con cobertura suficiente en
vigor en los términos previstos por la legislacién vigente para su actuacion
profesional.

Que cumple con los requisitos establecidos en la normativa vigente para
ejercer la profesion de arquitecto, cuya titulacion le otorga competencia
legal suficiente para la actuacion profesional que se declara.

Que se encuentra colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla
con el nUmero de colegiacién 4461, no estando inhabilitado para el ejercicio
de la profesion.

Que se encuentra en disposicion de acreditar el cumplimiento de los
anteriores requisitos, en cualguier momento, a requerimiento del
Ayuntamiento de Alcald de Guadaira y se compromete a mantener su
cumplimiento durante el periodo de tiempo inherente a la tramitacién del
expediente, asi como a comunicar cualguier modificacion que se produzca
en los datos declarados.

Para que surta los efectos oportunos,

En ALCALA DE GUADAIRA, a MAYO de 2025

ALVARO CARDENAS FERNANDEZ
Arquitecto
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C. PLANOS

01

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

11.

12,

13.

. SITUACION EN CARTOGRAFIA CATASTRAL

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

ESTADO ACTUAL.

SITUACION EN CLASIFICACION

IMPLANTACION DE EDIFICACIONES

CASERIO PRINCIPAL. PLANTA BAJA

CASERIO PRINCIPAL. PLANTA ALTA

CASERIO PRINCIPAL. PLANTA DE CUBIERTAS
CASERIO PRINCIPAL. ALZADOS Y SECCIONES |
CASERIO PRINCIPAL. ALZADOS Y SECCIONES II
ZONA DE ALMACENES

ANTIGUAS CUADRAS

APEROS Y ANTIGUAS CABALLERIZAS

SALON DE EVENTOS Y CELEBRACIONES. USOS EN LA PARCELA

SALON DE EVENTOS Y CELEBRACIONES. USOS EN LAS EDIFICACIONES
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