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EXPTE. GD. 10.987/2023.

MOISES RONCERO VILARRUBI, SECRETARIO GENERAL DEL AY UNTAMIENTO DE
LA RINCONADA

INFORME JURIDICO.

Se emite el presente informe juridico en relacion al expediente de PROYECTO DE
ACTUACION DE ACTIVIDAD EXTRAORDINARIA EN SUELO RUST ICO DE ALOJA-
MIENTO RURAL E INSTALACIONES DE RESTAURACION Y EVEN TOS EN HACIENDA
MATA DEL HERRADOR DE LA RINCONADA , redactado por el Arquitecto, D. Alberto Ba-
llesteros Rodriguez, colegiado nim. 3.190 del COAS, promovido por la sociedad GANAN-
CIAS SUR, S.L., con CIF n.° B-90227885, en su nombre la administradora Gnica D.2 MARIA
DEL CARMEN CORDOBA OSUNA, cuya solicitud de admisién a tramite tuvo entrada en el
Registro General de este Ayuntamiento con el nimero 16.557/2023, el dia 19 de junio de
2023.

El proyecto describe los edificios existentes y de ellos los que se legalizaran mediante la
obtencién de licencia de obras y de actividad y de la piscina que se pretender construir
demuelen y los que se amplian, con las caracteristicas necesarias

El proyecto incluye el desglose de las edificaciones existentes unas incluidas entre los usos
admitidos y otras para los que se pretende la regularizacion mediante la obtencién de la
Autorizacion previa a las licencias, estas actividades son las de alojamiento rural, instala-
ciones de restauracién y eventos y viviendas vinculadas a estas actividades.

La delimitacion de los terrenos que dispone la sociedad GANANCIAS SUR, S.L. para el
desarrollo de dichas actividades se encuentra en la finca rdstica denominada “Mata del
Herrador”, ubicado, segun el plano OM-2 del PGOU de La Rinconada de 2007 en “suelo no
urbanizable de especial proteccion, ambito rural”, al sureste del término municipal de La
Rinconada y al noreste del Parque Tecnoldgico Aerdpolis (plano 01 del Proyecto).

Descripcién de las parcelas catastrales y fincas registrales de la hacienda

La finca donde se ubica la Hacienda Mata del Herrador tiene una superficie total de
1.399.915 m2 (140 hectareas) segun catastro y 1.356.681,39 m? (135,67 hectareas) segun
el Registro de la Propiedad, y consta de varias parcelas catastrales y fincas registrales cuyo
emplazamiento se puede ver en el plano 01 y que se describen a continuacion:
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PARCELAS CATASTRALES VINCULADAS A LA HACIENDA

N° | Referencia catastral [Término Régimen de uso |Superficie  de Superficie Total
municipal parcela (m?) (m?)

1 | 494900300TG45C00010W 3.515

2 | 41081A006000350000DW 65.029

3 | 41081A006000320000DZ 485.526

4 | 41081A006000270000DE | La Rinconada | En propiedad | 439.393

5 | 41081A006000160000DM 405.035 1.359.915

6 | 41081A006000170000DO 4073442

7 | 41081A006000290000DZ 14.907

8 | 41081A006000190000DR 139.068

9 | 41081A006000180000DK En alquiler 40.000 (*) 40.000 (%)

Total superficie catastral 1.399.915

(*) Superficie alquilada de la parcela que tiene una superficie total de 78.883 m?

La referencia catastral de la parcela donde se encuentra la hacienda es la
494900300TG45C00010W, finca nimero 1 de la tabla (esta referencia catastral fue objeto
de alteracibn mediante procedimiento: Subsanacion de discrepancias, Expediente:
00333060.41/23 Documento: 06163662 de la Gerencia Regional del Catastro, correspon-
diéndole actualmente las referencias 41081A00600032 y 41081A00600035, conforme
consta en los datos aportados por la oficina municipal de gestién catastral), y el nimero de
finca registral el 18.863.

FINCAS REGISTRALES VINCULADAS A LA HACIENDA

N° | Término NUmero Inscrip- | Tomo | Libro | Folio | Régimen Superficie Superficie
municipal de Finca | ci6n de uso parcela Total (m?2)

Registral (m?)

1 18.863 82 1554 | 601 | 111 60.558,39

2 4.504 154 1.613 | 660 | 141 435.888,00

3 4.506 344.625,00

4 | La 27.264 22 1.638 | 685 | 160 | En 94.769,00

5 | Rinconada | 14.165 | 112 1.534 [ 581 |10 | propiedad | 208.405,00 | 1.306.681,39

6 967 112 1.627 | 674 | 138 33.366,00

7 18.089 22 961 391 | 139 71.070,00

8 18.149 32 970 394 122 68.000,00

9 En 40.000,00 | 40.000,00 (*)

alquiler *)
Total superficie en Registro de la Propiedad 1.356.681,39

(*) Superficie alquilada de la parcela que tiene una superficie total de 78.883 m?

El Proyecto de Actuacion describe todas las actividades tanto extraordinarias pro-
puestas a emplazar en una parte de la Hacienda, y para las que se propone la obtencion
de la autorizacién previa, como las restantes superficies de todas las estancias en global.
Recoge en los planos 02 a 05 el emplazamiento y distribucion de las construcciones exis-
tentes, asi como la ubicacion de los usos ordinarios existentes en la actualidad, los usos
extraordinarios que se pretender implar y los elementos anejos.
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Entre las zonas y/o construcciones destinadas a uso ordinarios existentes, se en-
cuentran las zonas destinadas a la actividad agricola (con bascula, tolvas, cintas transpor-
tadoras, caseta de control, nave agricola, vivienda del encargado de la explotacién agricola,
estancias para los trabajadores temporeros y un torredn sin uso), las zonas destinadas a la
actividad de ganaderia de caballos (con cancha de polo, recinto acotado con vallas para
estancia, ejercicio y descanso de los caballos, caballerizas con 12 boxes, vivienda del en-
cargado de los caballos, zona de pago y aparcamiento, guadarnés y almacén).

En cuanto a las construcciones destinadas a usos extraordinarios a implantar son las
siguientes:

- Zonas destinadas a alojamiento rural:

En el cuerpo norte del patio principal existen actualmente las siguientes distribuciones
(plano 03):

- En su parte izquierda: 8 habitaciones con sus respectivos bafios interiores mas un cuarto
de limpieza y un almacén.

- En su parte derecha: Una suite con salon, dormitorio y bafio.

El acceso a las habitaciones y a la suite se realiza desde el patio principal y todas las es-
tancias se encuentran terminadas y amuebladas (fotografias 21 a 24).

En el cuerpo sur del patio principal, a la derecha del portén de entrada al recinto, existe un
apartamento terminado con acceso desde el mismo patio principal (fotografias 31 a 36 del
anejo 3.7).

Hasta ahora todas estas estancias se han utilizado para reuniones familiares y de amigos.

Se pretende regularizar urbanisticamente toda la hacienda y poner en valor todas sus ins-
talaciones, sobre todo las estancias entorno al patio principal que hasta ahora se utilizaban
exclusivamente para uso particular.

Dado que se quiere potenciar el uso de la cancha de polo con eventos deportivos regulares,
atraer publico interesado en la cria de caballos de calidad y de turistas interesados en el
medio rural, se propone la implantacion del uso de alojamiento rural que pueda alojar a
estos clientes potenciales.

Como sera necesaria una persona que de forma continua se encargue de la gestion de los
alojamientos rurales, el apartamento situado a la derecha del portén de entrada se dedicara
a recepcion de clientes y a la residencia de esta persona encargada (planos 03 a 04 y
fotografias 31 a 36 del anejo 3.7.).
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- Zonas destinadas a restauracion y eventos:

En los cuerpos oeste y noroeste del patio principal existen actualmente las siguientes dis-
tribuciones (plano 03):

- En el cuerpo constructivo al oeste del patio hay 2 salas, una de ellas de amplias dimen-
siones y con decoracion de tinajas antiguas enterradas y un porche con vistas al prado
situado al oeste que tiene de fondo la balsa de agua.

- En el exterior, al sur del porche de la sala 1 existe un cenador cubierto con brezo, que
servira como zona de veladores y mesas de apoyo a la restauracion y eventos.

- En el extremo izquierdo del cuerpo constructivo al norte del patio hay un pasillo para co-
nectar la sala 2 con la cocina y los aseos ubicados en el exterior, en la parte norte.

El acceso a la sala 1 y a la cocina se realiza desde el patio principal y todas las estancias
se encuentran terminadas y amuebladas (fotografias 25 a 30).

En el cuerpo sur del patio principal, a la izquierda del porton de entrada al recinto, existe
actualmente un apartamento terminado y amueblado con su acceso desde el mismo patio
principal.

Hasta ahora estas estancias se utilizaban exclusivamente para uso particular.

Se propone la implantacion en estas estancias del uso de restauracion y eventos, que sirva
tanto como apoyo al alojamiento rural como para la celebracién de bodas o cualquier tipo
de eventos quepuedan tener lugar relacionado con el mundo ecuestre, partidos de polo,
etc.

Como igualmente sera necesaria una persona que de forma continua se encargue de la
gestion de esta actividad, contactando con posibles clientes y recibiéndolos en el lugar, el
apartamento situado a la izquierda del portén de entrada se dedicara a recepcion de clien-
tes y a la residencia de esta persona encargada (planos 03 a 04 y fotografias 25 a 30 del
anejo 3.7).

- Piscina

Se propone la ejecucién de una piscina como apoyo al alojamiento turistico, ya que en los
meses estivales de Sevilla se convierte en un apoyo indispensable para que los clientes
puedan refrescarse.

En el plano 10 se recoge la ubicacién elegida, en el prado existente frente al porche de
restauracion y entre los arboles existentes.

La superficie de la lamina de agua sera de unos 60 m2 aproximadamente.
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Como ya se ha dicho, tras la presentacion a tramite del presente documento, se presentara
un Expediente de Legalizacion de las construcciones destinadas a actuaciones extraordi-
narias y proyecto de obra de piscina para su tramitacion paralela a la Autorizacién Previa

FUNDAMENTACION JURIDICA:

INFORME LEGISLACION APLICABLE:

» Ley Reguladora de Bases de Régimen Local, Ley 7/1.985, de 2 de abril.

* Ley de Autonomia Local de Andalucia, Ley 5/2010, de 11 de junio.

e Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante LISTA).

» Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

e Con fecha 2 de diciembre de 2022, en el BOJA nim. 232, fue publicado el Decreto
550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

« Normativa del PGOU. Regulacion de usos autorizables en SNU Especialmente
Protegido por planeamiento urbanistico, AMBITO RURAL.

PRIMERO.- En el suelo en situacion rural para el que los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado,
segun el articulo 13.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y por remisién a lo
dispuesto en el apartado 1° de este precepto para el suelo en situacion rural a que se refiere
el articulo 21.2.a) de esta Ley, se admite que con caracter excepcional y por el
procedimiento y con las condiciones previstas en la legislacion de ordenacion territorial y
urbanistica, puedan legitimarse actos y usos especificos que sean de interés publico o
social, "siempre que el ejercicio de estas facultades sea compatible con la prevision ya
contenida en el instrumento de ordenacion territorial y urbanistica en relacién con su paso
a la situacién de suelo urbanizado".

Al respecto, constituye legislacion aplicable, en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, sobre el régimen, tramitacion y aprobacién de los Proyectos de Actuacion para
la implantacion de una actuacion extraordinaria el articulo 22 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, asi como los
articulos 30, 32, 33, 34 y 35 del Reglamento General de esta Ley, aprobado por Decreto
550/2022, de 29 de noviembre (BOJA 232, de 2 de diciembre de 2022).

SEGUNDO. - Segun informe del Arquitecto municipal la clasificacion del suelo en
que se ubican es como No Urbanizable Especialmente Protegido, Por Planeamiento Urba-
nistico, AMBITO RURAL del PGOU de La Rinconada, vigente desde 2007, donde la regu-
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lacién de usos contempla la normativa de aplicacion que establece en el articulo 5.54 “Or-
denacion del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién: Ambito Rural”, en su apartado
2, se consideran como usos susceptibles de autorizacioén las actividades relacionadas con
el ocio como alojamientos rurales e instalaciones de restauracion y espectaculos y salas de
reunién, entre otros.

Estas actividades estan contempladas en el PGOU como autorizables, en este tipo
de suelo si bien al tratarse de construcciones vinculadas a una explotacion agropecuaria
existente, es de aplicacion el articulo 14.7.9 del PGOU y, como consecuencia de ello, entre
las condiciones particulares de la edificacion vinculadas al ocio, la separacion a linderos
sera de 15 metros, la ocupacion maxima sera de 15 %, la altura maxima sera de 5 metros
y los espacios no edificados deben ajardinarse.

El articulo 19 de la LISTA define el régimen de derechos y deberes de los propietarios
de suelo rustico, tal como se denomina a partir de esta ley al suelo no urbanizable. En él se
reconoce el derecho de disposicion, uso disfrute y explotacion de los terrenos, lo que incluye
los actos precisos para el desarrollo de los usos extraordinarios que, de conformidad con lo
dispuesto en la ley, pudieran autorizarse en esta clase de suelo.

En su articulo 22.2 la LISTA recoge que en suelo rastico pueden implantarse usos 'y
actuaciones de interés publico o social que contribuyan a la ordenacion y desarrollo del me-
dio rural o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar inconveniente su
localizacion en suelo urbano. Estas actuaciones pueden tener como objeto la implantacion,
entre otras, de instalaciones de terciario o turisticos y cualesquiera otros que deban implan-
tarse en esta clase de suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios,
infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo, como es el caso. Asi-
mismo, vinculadas a estas actuaciones, podran autorizarse conjuntamente edificaciones
destinadas a uso residencial, debiendo garantizar-se la proporcionalidad y vinculacién entre
ambas, como también es el caso. Extremos que vienen desarrollados en los articulos 30 y
siguientes del Reglamento General de la LISTA, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre.

Conforme manifiesta el informe del Arquitecto Municipal, de fecha 8 de noviembre
de 2023, todo lo anterior se recoge en el presente proyecto para autorizacion previa de
cualificacién de los terrenos, dandose por vélida la justificacién con las siguientes aprecia-
ciones:

No se considera que se trate de una instalacion o actividad de caracter molesto por
lo que se entiende innecesaria la separacion de 500 m a nudcleo de poblacion recogida en
el 14.7.5.3.C. La separacion actual del edificio sobre el que se practica la ampliacion es
superior a 350 m respecto a la finca mas cercana.

El articulo 5.54 del texto de la Revision del PGOU establece lo siguiente:

“1. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la
actividad agropecuaria, con los siguientes usos pormenorizados:
a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no destruya la vegetacién natural
existente.
b. Agricola intensiva, como huertas, plantaciones de frutales en regadio y viveros a la
intemperie dedicados al cultivo de plantas y arboles en condiciones especiales.
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c. Forestal vinculado a la plantaciéon, mantenimiento o mejora de la vegetacion natural
existente.

d. Ganaderia en régimen libre.

e. Cinegética.

f. Apicultura.

g. Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego
tradicionales.

h. Instalaciones necesarias para la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies,
tales como torres de vigilancia, actuaciones de proteccién hidrolégico-edéfica, estaciones
climatoldgicas, de aforos y de control de la erosion.

2. Se consideran usos susceptibles de autorizacion en esta zona del suelo no urbanizable
los siguientes:

AGROPECUARIOS:

a. Agricultura intensiva que conlleve explanaciones y nivelaciones, explotaciones bajo
plastico y viveros incluyendo sus instalaciones anexas.

b. Invernaderos.

c. Repoblaciones forestales.

d. Ganaderia en régimen estabulado.

d’. Picaderos, tentaderos, instalaciones para la doma de animales y similares.

e. Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria.

f. Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

g. Casetas de aperos.

h. Viviendas vinculadas a la explotacion agraria.

ACTIVIDAD INDUSTRIAL:

a. Industrias vinculadas al medio rural.

b. Plantas de tratamiento de residuos agricolas.

b'. Plantas de tratamiento, transformacion y/o reciclaje de materiales procedentes de
actividades extractivas y otros residuos inertes, para la obtencién de nuevos productos o
produccién de energia.

ACTIVIDADES REALIZADAS EN EL MEDIO NATURAL:
a. Parque Rural
INFRAESTRUCTURAS:

a. Usos de infraestructuras y servicios publicos vinculados a los recursos hidricos.

b. Usos de infraestructuras y servicios publicos de instalaciones asociadas a las
conducciones energéticas.

c. Instalaciones de servicio de las carreteras.

d. Instalaciones de estacionamiento de vehiculos pesados.

e. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.
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f. Instalaciones de lineas eléctricas.

g. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia y carburantes.
h. Instalaciones de conducciones de transporte para agua de riego

ACTIVIDADES RELACIONADAS CON EL OCIO:

a. Alojamientos rurales.

b. Instalaciones de restauracién. Ventas y merenderos.
c. Espectaculos y salas de reunion.

d. Campamentos de turismo.

ACTIVIDADES DE UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL.

3. Se consideran usos prohibidos todos los demés.”

TERCERO. - Con arreglo al articulo 32 del Reglamento General de la LISTA, el
procedimiento para la aprobacion por el municipio de los Proyectos de Actuacioén se ajustara
a los siguientes tramites:

“1. Conforme al articulo 22.3 de la Ley, las actuaciones extraordinarias requieren, para ser
legitimadas, de una autorizacion del Ayuntamiento previa a la licencia que cualifique los
terrenos donde pretendan implantarse y que alternativamente:

a) Declare la actuacion de interés publico o social, en los supuestos del articulo 30.2.b).
b) Reconozca su incompatibilidad con el medio urbano, en los supuestos del articulo 30.3.
¢) Autorice la implantacién de una vivienda no vinculada, conforme al articulo 31.

2. El procedimiento de autorizacion se ajustara a los siguientes tramites:

a) Solicitud de la persona o entidad promotora acompafiada del Proyecto de Actuacion,
conforme al articulo 33. Si la solicitud no redne los requisitos exigidos, se requerira al
solicitante para que subsane la falta 0 acompafie los documentos preceptivos en el plazo
de diez dias, con indicacion de que si asi no lo hiciera se le tendra por desistido de su
peticidn, previa resolucion que asi lo declare.

b) Admitida a tramite la solicitud, previo informe técnico y juridico, se sometera el Proyecto
de Actuacion a informacién publica por plazo no inferior a un mes, conforme a lo previsto
en el articulo 8.

Simultdneamente, y por el mismo plazo, se practicara tramite de audiencia a las
Administraciones Publicas que tutelan intereses publicos afectados y a los titulares del
derecho de propiedad de los terrenos colindantes que pudieran verse afectados por la
actuacion, conforme a los datos que figuren en las certificaciones catastrales y del Registro
de la Propiedad solicitadas a tal efecto.
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¢) Cuando la actuacion afecte o tenga incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el
articulo 71, se solicitara durante el tramite de informacidn publica informe vinculante sobre
el Proyecto de Actuacion a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio,
gue habréa de emitirse en el plazo de dos meses, segun lo previsto en el articulo 72.

d) La resolucién del procedimiento, aprobando o denegando el Proyecto de Actuacion,
corresponde al 6rgano municipal competente para la aprobacion definitiva de los
instrumentos de ordenacion urbanistica, conforme a lo previsto en la legislacién sobre
régimen local.

e) El acuerdo correspondiente se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia y en el portal
web del Ayuntamiento, donde se publicara igualmente el Proyecto de Actuacién aprobado.

3. Transcurrido el plazo de seis meses desde la entrada de la solicitud en el Registro
electrénico del 6rgano competente para su tramitacion sin que se produzca la notificacion
al interesado de la resolucion del procedimiento, se entendera denegada la autorizacion.

4. Cuando la actuacién afecte a terrenos pertenecientes a mas de un término municipal, la
autorizacion habra de otorgarse por los Ayuntamientos afectados que podran colaborar
mediante la celebracion de convenios, en los términos previstos en el articulo 8 de la Ley,
0 a través de las técnicas legalmente establecidas, como la encomienda de gestién, para
la ordenacion de los respectivos procedimientos y la concentracidén de trdmites que, por su
naturaleza, admitan un impulso simultaneo y no sea obligado su cumplimiento sucesivo.

En defecto de lo anterior, la solicitud se tramitard simultaneamente en los Ayuntamientos
afectados. Una vez autorizada la actuacion por todos los municipios, las resoluciones de
aprobacion y el Proyecto de Actuacion se publicaran conforme a lo previsto en el apartado
2.

5. La persona o entidad promotora de la actuacién podra solicitar la tramitacién conjunta de
la autorizacion previa y de la licencia de obras, debiendo aportar junto a la solicitud el
Proyecto de Actuacion y el proyecto de edificacion correspondiente. En la instruccion del
procedimiento se practicaran los tramites de ambos procedimientos y en la resolucion se
hara constar la autorizacion para la implantacion de la actuacion y para la ejecucion de las
obras previstas.

6. Las actuaciones extraordinarias del articulo 30.2.a) y aquellas para las que la legislacion
sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion con la ordenacion
urbanistica no requeriran de autorizacion previa. En este supuesto sera preceptivo un
informe de compatibilidad urbanistica en el procedimiento de autorizacidn sectorial de la
actuacion. El informe sera solicitado por el 6rgano administrativo al que corresponda
autorizar la actuacion y sera emitido en el plazo maximo de un mes por los Ayuntamientos
afectados.
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Cuando estas actuaciones tengan incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el
articulo 2 de la Ley, en el procedimiento sectorial se solicitard informe vinculante de la
Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio.”

CUARTO. - Las obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, estaran al
menos constituidas por lo previsto en el art. 33.4 del Reglamento General de la LISTA:

a) Las correspondientes a los deberes legales del régimen del suelo rastico.

b) Compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos del
suelo rastico que justifican su autorizacion y de devolver los terrenos a su estado
natural en los supuestos previstos en el Reglamento.

¢) Pago de la prestacion compensatoria en suelo rastico, conforme al articulo 22.5
de la Ley.

d) Solicitud de licencia urbanistica, conforme al Proyecto de Actuacién aprobado, en
el plazo méaximo de un afio desde la resolucién del procedimiento de autorizacion
previa. El transcurso de dicho plazo determinara la caducidad de la autorizacion,
gue sera declarada previa audiencia al interesado.

QUINTO. - Con respecto a la prestacion compensatoria, establece el art. 35 del
Reglamento General de la LISTA:

“1. Conforme al articulo 22.5 de la Ley, con la finalidad de que se produzca la necesaria
compensacion por el uso y aprovechamiento de caracter extraordinario del suelo, se
establece una prestacion compensatoria de naturaleza no tributaria que gestionara el
municipio y que se destinara al Patrimonio Municipal de Suelo. La prestacion compensatoria
correspondiente a las actuaciones extraordinarias tramitadas en desarrollo de una
declaracion de interés autonémico de caracter privado se integrara, igualmente, en el
Patrimonio Municipal de Suelo.

2. En las actuaciones extraordinarias, la cuantia de la prestacion sera del diez por ciento
del presupuesto de ejecucion material de las obras que hayan de realizarse, excluido el
coste correspondiente a maquinaria y equipos, sin perjuicio de las reducciones que puedan
practicarse sobre la misma conforme a lo dispuesto en las ordenanzas municipales. La
cuantia en el caso de viviendas unifamiliares ser4, en todo caso, del quince por ciento.

3. La cuantia de la prestacion compensatoria de las actuaciones extraordinarias podra
minorarse en las ordenanzas municipales conforme a los siguientes criterios, que podran
ser acumulativos:

a) Volumen de las inversiones para la implantacion de usos productivos.
b) Impacto de la actuacién en la economia y el empleo local.
¢) Contribucién a la proteccion del patrimonio historico y el medio ambiente.
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d) Incorporacion de instalaciones de energia a partir de fuentes renovables.
e) Medidas adicionales a las estrictamente necesarias para la integracion ambiental y

paisajistica de la actuacion.
f) Otros criterios de oportunidad de similar naturaleza.

4. Las actuaciones en edificaciones existentes que no impliquen un cambio de uso no
estaran sometidas a prestacion compensatoria.

5. La cuantia de la prestacion compensatoria en las actuaciones edificatorias, consistentes
en la ampliacion de una edificacién legal, se calculara teniendo en cuenta exclusivamente
el presupuesto de ejecucion material de las obras de ampliacion y se devengara sin
perjuicio de la necesidad de tramitar una nueva autorizacion previa de conformidad con el
articulo 25.3.”

SEXTO. — En cuanto a la duracién de la cualificacion de los terrenos, establece el
articulo 34 del Reglamento General de la LISTA, que:

“1. Con caracter general, la autorizacion de una actuacién extraordinaria establecera un
plazo ilimitado para la cualificacion de los terrenos y advertira que el cese de las actividades
gue se desarrollan en la misma durante mas de cinco afios seguidos dara lugar, previa
audiencia al interesado, a la pérdida de vigencia de la autorizacion con obligacién de
restituir los terrenos a su estado natural.

2. Estaran sometidas a un plazo determinado las actuaciones extraordinarias que autoricen
usos o actividades con una duracién limitada en el tiempo, las que requieran de una
concesién administrativa sobre terrenos de dominio publico y las que se autoricen sobre
terrenos incluidos en ambitos de transformacién previstos en los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica. La autorizacidén en estos casos establecera el plazo de
la cualificacion teniendo en cuenta el tiempo que sea indispensable para la amortizacion de
la inversion y, en su caso, el plazo de la concesion administrativa correspondiente,
disponiendo la posibilidad de renovar la misma a solicitud de los interesados, antes de su
finalizacion.

El transcurso del plazo dara lugar a la pérdida de vigencia de la autorizacién obligando a
las entidades y promotores 0 a quienes se subroguen en sus obligaciones a restituir los
terrenos a su estado natural sin derecho a indemnizacion.

Las condiciones anteriores se haran constar en la licencia que autorice la ejecucion de la
actuacion y en el Registro de la Propiedad, conforme a lo previsto en la legislacion
hipotecaria.”

SEPTIMO. - El informe del Arquitecto sefiala que una vez examinado el proyecto
presentado se entiende que se cumplen los requisitos de contenido legal establecidos en
la LISTA y en su Reglamento, asi como el presupuesto de uso autorizable del texto del
PGOU.
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Igualmente, en el informe del Arquitecto Municipal, se indica que en relacion con el
articulo 33 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, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, en el proyecto se incluye la siguiente informacién con justificacion de los
siguientes extremos:

“MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. Antecedentes
1.2. Objeto y necesidad del presente Documento
1.3. Normativa de aplicacion
1.4. Emplazamiento de la Hacienda
1.5. Propietaria del Documento
1.6. Redactor del Documento
1.7. Descripcion de las parcelas catastrales y fincas registrales de la hacienda
1.8. Descripcion de las edificaciones, construcciones y usos
1.8.1 Construcciones destinadas a usos ordinarios existentes
1.8.1.1 Zonas destinadas a la actividad agricola
1.8.1.2 Zonas destinadas a la actividad de ganaderia de caballos
1.8.1.3 Zona comun de paso y aparcamientos
1.8.1.4 Vivienda del propietario
1.8.2 Construcciones destinadas a usos extraordinarios a implantar
1.8.2.1 Zonas destinadas a alojamiento rural
1.8.2.2 Zonas destinadas a restauracion y eventos
1.8.2.3 Piscina
1.9. Descripcion de las instalaciones de suministros existentes
1.9.1 Abastecimiento de agua
1.9.2 Saneamiento de aguas residuales
1.9.3. Electricidad
1.10. Obras e instalaciones exteriores necesarias
1.11. Valoracion de las edificaciones
1.12. Plazo de inicio y terminacion para la ejecucion de las obras o instalaciones necesarias
1.13. Infraestructuras y servicios publicos existentes en el dmbito de la Hacienda
1.14. Documentacion a presentar con el presente Documento.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. Justificacion del cumplimiento de la Ley urbanistica autonémica
2.2. Justificacion del cumplimiento de la Ley urbanistica municipal
2.3. Estudio de viabilidad econdmico-financiera de la actuacion

2.4. Obligaciones asumidas por el promotor

ANEJOS
3.1. Notas Simples Registrales de las fincas de la explotacion

3.2. Fichas catastrales de las parcelas de la explotacion
3.3. Ortofotografia del PNOA de los afios 1973 y 2008

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
08/11/2023

Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 413091DOC235710DOE40D38041A8

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:



ssK}
L o,&’p
32
o s>
‘www.larinconada. U?D

Y

"o O,

untamiento de ordenacion del territorio

la rinconada

Qas

3.4. Datos de inscripcidn del pozo en la Confederacidn Hidrogrdfica del Guadalquivir
3.5. Sistema de depuracion de aguas residuales propuesto

3.6. Recibo de electricidad del suministro vigente

3.7. Fotografias de las edificaciones existentes

3.8. Estudio de viabilidad econémico-financiera de la actuacion

PLANOS

01 Situacién y emplazamiento de las parcelas catastrales y fincas registrales

02 Hacienda y elementos anejos

03 Distribucion en planta baja de la Hacienda y distribucion de usos ordinarios y extraordinarios

04 Distribucidn en planta primera de la Hacienda

05 Distribucion en planta sequnda y cubiertas de la Hacienda

06 Alzados exteriores

07 Alzados interiores y secciones

08 Acotado en planta baja de la Hacienda

09 Acotado en planta primera y segunda de la Hacienda

10 Propuesta de piscina vinculada al alojamiento rural y superficie de terreno vinculada a las
actividades de alojamiento rural, restauracion y eventos

11 Esquemas de instalaciones de suministros.”

OCTAVO. Seiala el Arquitecto Municipal en su informe los siguientes puntos:
“ ENCUADRE URBANISTICO DEL PROYECTO

La ordenacion urbanistica general vigente en este municipio viene definida por el PGOU de 2007, justificando
el Proyecto de Actuacion que ahora se analiza en el mismo, el cual cumple la ley urbanistica municipal.

El 23 de diciembre de 2021 entrd en vigor la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio en Andalucia (en adelante LISTA).

El articulo 19 define el régimen de derechos y deberes de los propietarios de suelo rustico, tal como se denomina
a partir de esta ley al suelo no urbanizable. En él se reconoce el derecho de disposicidn, uso disfrute y explotacion
de los terrenos, lo que incluye los actos precisos para el desarrollo de los usos extraordinarios que, de
conformidad con lo dispuesto en la ley, pudieran autorizarse en esta clase de suelo.

En su articulo 22 la ley recoge que en suelo rustico pueden implantarse usos y actuaciones de interés publico o
social que contribuyan a la ordenacion y desarrollo del medio rural o que hayan de emplazarse en esta clase de
suelo por resultar inconveniente su localizacion en suelo urbano. Estas actuaciones pueden tener como objeto
la implantacion, entre otras, de instalaciones de terciario o turisticos y cualesquiera otros que deban
implantarse en esta clase de suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras
y servicios técnicos necesarios para su desarrollo, como es el caso. Asimismo, vinculadas a estas actuaciones,
podrdn autorizarse conjuntamente edificaciones destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la
proporcionalidad y vinculacion entre ambas, como también es el caso. Extremos que vienen desarrollados en
los articulos 30 y siguientes del Reglamento General de la LISTA, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre.

>>>>>>>>>>>>>>>>>
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La Hacienda Mata del Herrador se encuentra ubicada, segun el plano OM-2 “Ordenacion del suelo no
urbanizable” del PGOU de La Rinconada de 2007 en “suelo no urbanizable de especial proteccion, ambito rural”.

En el titulo V “Condiciones estructurales de ordenacion de las distintas clases y zonas de suelo”, en su capitulo
VI “La Regulacion estructural del suelo no urbanizable” en el art. 5.54 “Ordenacidn del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién: Ambito Rural”, en su apartado 2, se consideran como usos susceptibles de autorizacion las
actividades relacionadas con el ocio como alojamientos rurales e instalaciones de restauracion y espectdculos
y salas de reunion.

Con este Proyecto de Actuacion se solicita Autorizacion Previa para los usos de alojamiento rural e instalacion
de restauracion y eventos que se encuadran perfectamente en lo anterior.

En el titulo XIV “Condiciones de ordenacion de las distintas clases y zonas de suelo”, en su capitulo VIl “La
Ordenacion pormenorizada del suelo no urbanizable” en el art. 14.7.9 “Actividades de Ocio de la Poblacion”
establece:

- En su apartado 2 “usos pormenorizados” los siguientes usos:

a. Alojamientos rurales (rehabilitacién o nueva planta)

b. Instalaciones de restauracion

c. Espectdculos y salas de reunion: discotecas, terrazas al aire libre, piscinas, etc.

Este Proyecto de Actuacion propone los usos de alojamiento rural, instalacion de restauracion y
eventos y piscina que se encuadran perfectamente en lo anterior

- En su apartado 3 “Condiciones de implantacion” las siguientes condiciones:

a. La distancia a cursos de agua, pozos o manantiales superard los 100 m

b. Deberan cumplir la normativa que le sea de aplicacion segun la actividad de que se trate, en razén de las
circunstancias de seguridad, salubridad y explotacidn.

c. Los espacios no ocupados por la edificacion y afectos a ella deberdn tratarse mediante arbolado o ajardinado.
d. Deberdn prever la superficie de aparcamiento suficiente, en funcion de la capacidad del local, para no
obstaculizar la circulacion sobre la via en la que se apoyen

El Proyecto de Actuacion analizado, recoge que:

- No existen cursos de agua, pozos naturales o manantiales en las proximidades.

- Se cumplen las normativas de aplicacion en relacion a la seguridad, salubridad y explotacion para los dos usos
propuestos.

- Los espacios no ocupados vinculados a los usos propuestos estdn ajardinados y con drboles como puede verse
en las fotografias.

- Se prevé una superficie de aparcamiento de 4.000 m? segtin se recoge en el plano 10, suficiente para las plazas
de alojamiento rural disponibles y la superficie de las salas para restauracion y eventos.

- En su apartado 4 “Condiciones particulares de edificacion vinculadas al ocio” las siguientes condiciones:
a. Se separardn de todos los linderos una distancia minima de 15 metros

b. La altura no podrd superar los 5 metros
¢. La ocupacion mdxima de la parcela por la edificacion no podrd superar el 15%
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d. Se deberd presentar siempre de modo aislado, evitando la formacidn de nucleos de poblacion en la acepcidn
del término que regulan las presentes Normas Urbanisticas.

e. Cierres de fincas: Los cerramientos deberdn realizarse por medio de vayas agricolas tradicionales (muros de
piedra), alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo también combinarse los medios indicados

f. Abastecimiento de agua: Deberdn contar con agua sanitariamente potable y por lo tanto, apta para el
consumo humano. En todo momento a lo largo de la red, ésta deberd reunir las condiciones minimas o contar
con los sistemas de correccion, depuracion o tratamiento que determinen las autoridades sanitarias.

g. Evacuacion de residuales: Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cauces publicos. En el
caso de que exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conducirdn a dicha red, estableciendo un sifén
hidrdulico inodoro en el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residuales se conducirdn a pozos
drenantes, previa depuracion por medio de fosas sépticas o plantas depuradoras.

h. Pozos: Su alumbramiento se regird por las disposiciones vigentes en la materia y con los permisos oportunos
del organismo de cuenca. No obstante, no podrdn situarse a una distancia inferior a 100 metros de cualquier
pozo drenante de aguas residuales

i. Condiciones estéticas: Las construcciones y edificaciones deberdn adaptarse en lo bdsico al ambiente y paisaje
en que estuviesen situadas; no deberdn presentar caracteristicas urbanas y los materiales empleados, la
tipologia y los acabados habrdn de ser los normalmente utilizados en la zona.

En este caso, el Proyecto de actuacion refleja que:

a. Las construcciones se encuentran a una distancia minima del lindero de 41 my la piscina propuesta
a 16,55 m, ambas superiores a 15 m.
b. La altura de las construcciones no superan los 5 m salvo el cuerpo sur del patio principal que tiene una altura
de 5,63 m pero como se puede ver en la ortofoto de 1973 adjunta en anejo 3.3, las construcciones en torno al
patio principal ya existian en 1973, es decir antes de que se aprobara la Ley 19/1975 de “Reforma de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana”.
c. La superficie ocupada por la edificacion es de 2.064 m? que se encuentra sobre la parcela registral n® 18.863
que cuenta con una superficie de suelo de 60.558,39 m? (ver plano 01) lo que supone una ocupacién de parcela
del 3,41 %, inferior al 15% mdximo establecido.
d. La Hacienda se encuentra aislada y muy lejos de cualquier otra edificacion.
e. Las fincas se encuentran cerradas en su perimetro mediante alambradas.
f. El abastecimiento de agua cuenta con agua sanitariamente potable, como se recoge en el apartado 1.9.1.
g. Las aguas residuales se depuran con el sistema expuesto en el apartado 1.9.2 no habiendo vertido al terreno.
h. El pozo situado al sureste de la hacienda cuenta con los permisos de la Confederacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir (ver anejo 3.4) y estd situado a 115 m (superior a 100 m) del sistema de depuracidn de aguas,
aunque como se ha dicho, éste no tiene vertido al terreno.
i. Las construcciones y edificaciones se adaptan al ambiente y paisaje circundante, no presentan caracteristicas
urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los acabados son los tipicos de las haciendas rurales.

AFECCIONES SECTORIALES

No se aprecia ninguna afeccion que pueda requerir informe sectorial.”
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NOVENO. — Por todo ello, se pondra de manifiesto el expediente a la Oficina de
Ordenacion del Territorio de la Delegacion Territorial de la Consejeria Fomento, Articulacion
del Territorio y Vivienda, a fin de que se pronuncie, en su caso, sobre la posible incidencia
en el territorio, de la actividad propuesta.

El trdmite de audiencia tendra el plazo de un mes, a contar desde el dia siguiente al
del registro telemético de entrada en el 6rgano correspondiente.

DECIMO. - Respecto a la exigencia de la regularizacion de las fincas registrales y
catastrales segun el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General, en el procedimiento de otorgamiento de licencias urbanisticas
regulado en el art. 299.1.e) Para actuaciones en suelo rustico, la solicitud debe identificar
suficientemente el inmueble objeto de los actos sujetos a licencia, mediante su referencia
catastral y, en su caso, numero de finca registral. Ello sin perjuicio de la previa autorizacion
prevista en la Ley para las actuaciones extraordinarias en suelo ristico que cualifique los
terrenos donde pretendan implantarse, debiendo solicitarse la licencia en el plazo maximo
de un afio a partir de dicha autorizacion.

Consta identificacion catastral y registral en el proyecto de actuacion presentado, que han
sido debidamente reflejadas en el epigrafe “Descripcién de las parcelas catastrales y fincas
reqgistrales de la hacienda”, en el inicio de este informe.

DECIMO PRIMERO. - Por todo lo expuesto si se procediese a su admision a tramite
se aprobaria por Junta de Gobierno Local, que actla por delegacion del Sr. Alcalde, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 21.1.s) y 3 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de
Bases de Régimen Local, y por decreto de 15 de junio de 2015, se hace la siguiente

PROPUESTA DE RESOLUCION:

PRIMERO: Admitir a tramite la solicitud PROYECTO DE ACTUACION DE
ACTIVIDAD EXTRAORDINARIA EN SUELO RUSTICO DE ALOJAMIENTO RURAL E
INSTALACIONES DE RESTAURACION Y EVENTOS EN HACIENDA MATA DEL
HERRADOR DE LA RINCONADA, redactado por el Arquitecto, D. Alberto Ballesteros
Rodriguez, colegiado nim. 3.190 del COAS, promovido por la sociedad GANANCIAS SUR,
S.L., con CIF n.° B-90227885, en su nombre la administradora Unica D.2 MARIA DEL
CARMEN CORDOBA OSUNA, cuya solicitud de admision a tramite tuvo entrada en el
Registro General de este Ayuntamiento con el nimero 16.557/2023, el dia 19 de junio de
2023.

La actividad se desarrolla en la parcela con referencia catastral
494900300TG45C00010W, finca nimero 1 de la tabla (esta referencia catastral fue objeto
de alteraciébn mediante procedimiento: Subsanacion de discrepancias, Expediente:
00333060.41/23 Documento: 06163662 de la Gerencia Regional del Catastro,
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o la rinconada
correspondiéndole actualmente las referencias 41081A00600032 y 41081A00600035,

conforme consta en los datos aportados por la oficina municipal de gestion catastral), y el
numero de finca registral el 18.863.

Asi mismo se incorporaran cuantos informes sean necesarios para completar el
expediente administrativo y una vez aprobado el Proyecto de Actuacion, y con ello
regularizado el uso excepcional del suelo, el titular de la actividad deberd igualmente
tramitar la legalizacién de las edificaciones, asi como de la actividad correspondiente.

SEGUNDO: Someter el Proyecto de Actuacién a informacién publica por un mes,
mediante anuncio en el BOP de Sevilla y en el Portal de Transparencia, Tablon de Edictos
y pagina web de este Ayuntamiento.

TERCERQO: Practicar tramite de audiencia a las Administraciones Publicas que
tutelan intereses publicos afectados y a los titulares del derecho de propiedad de los
terrenos colindantes que pudieran verse afectados por la actuacion, conforme a los datos
que figuren en las certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal
efecto.

CUARTO: Establecer las siguientes condiciones:

a) Debera la promotora proceder al pago de la prestacion compensatoria en suelo
rustico, por el uso y aprovechamiento de caracter extraordinario del suelo, la cual
se devengara con ocasion del otorgamiento de la licencia con una cuantia de
hasta el (10%) diez por ciento del importe total de la inversion a realizar para su
implantacion efectiva, excluida la correspondiente a maquinaria y equipos
(Segun lo expresado en el articulo 22.5 de la LISTA). Dado que éste ultimo
asciende a la cantidad de 553.197,52 euros, la prestacion queda fijada en
CINCUENTA Y CINCO MIL TRESCIENTOS DIECINUEVE EUROS CON
SETENTA'Y CINCO CENTIMOS (55.319,75 €), que se destinaran al Patrimonio
Municipal de Suelo.

b) Igualmente, debera presentar solicitud de licencia urbanistica municipal en el
plazo méaximo de un afio a partir de la aprobacion de este Proyecto de Actuacion.

QUINTO: Dar cuenta de este acuerdo al Sr. Tesorero y al Sr. Interventor para su
debido conocimiento y efectos oportunos.

En La Rinconada, en la fecha consignada junto a la firma digital al margen.
El Secretario General,

Fdo. D. Moisés Roncero Vilarrubi.

(Cadigo Seguro de Verificacion de su autenticidad al margen).
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