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DEL PINO DEL VALLE

PROYECTO de ACTUACION para la AUTORIZACION PREVIA de
ACTUACION EXTRAORDINARIA segun LEY 7/2021 de 1 de DICIEMBRE para
la REHABILITACION de VIVIENDA CORTIJO y ADAPTACION al USO de
ESTABLECIMIENTO DE TURISMO RURAL

MEMORIA

00. ANTECEDENTES

OBJETO del DOCUMENTO

El presente documento tiene por objeto la Solicitud de Actuacion Extraordinaria de Interés
Publico y Social en Suelo Rustico para Cualificacion del Suelo y las Edificaciones Existentes para
su destino al uso de establecimiento de uso turistico en el medio rural, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 22 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

El establecimiento de uso turistico que pretende implantarse se encuadra en la modalidad
denominada casa rural segun el decreto 20/2002 de 29 de enero, de turismo en el medio rural y
turismo activo. Para su puesta en funcionamiento se propone la rehabilitacion integral del
conjunto edificatorio existente, denominado Cerrado de Molina, y su adaptacién al uso
propuesto y a las diferentes normativas que lo regulan.

En las paginas posteriores de este documento se dara cumplida justificacion de la
observancia de las determinaciones previstas en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en coordinacién con las indicaciones puestas
de manifiesto por el Servicio de Planeamiento de la Gerencia Municipal de Urbanismo del
Ayuntamiento de Malaga. Asimismo, se justificara el cumplimiento de lo dispuesto en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Mélaga para la intervencion propuesta y para el tipo de suelo
sobre el que se intervendra.

El contenido del documento se adecUa a la estructura que se define en el articulo 33 del
Reglamento general de la Ley 7/2021, de 1 de Diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

01. PROMOTOR de la ACTUACION

La entidad promotora de la actividad es la sociedad mercantil VALENCIANA de PROMOCIONES
URBANISTICAS 2000 SL, con CIF B92185768, y domicilio social en calle Hermosilla 8, 6D,
Madrid 28001, Madrid.

Dicha sociedad fue constituida mediante escritura publica otorgada ante el Notario de
Valencia D. Carlos Salto Dolla, el dia seis de octubre de 2000, con el nimero 2456 de su
protocolo. Se acompana como anexo copia de la referida escritura fundacional.

Seglin sus estatutos, la sociedad mencionada tiene entre sus objetos “la compra, venta y
alquiler de bienes inmuebles rusticos y urbanos.”
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02.DESCRIPCION DETALLADA de la ACTUACION

a) SITUACION, EMPLAZAMIENTO y DELIMITACION de los TERRENOS que
SON OBJETO de la CUALIFICACION

Los terrenos objeto de la presente actuaciéon se sitan en el término municipal de Mélaga, en el
entorno de los conocidos como Montes de Malaga, en el llamado Cerro de Molina. En concreto,
el inmueble sobre el que se pretende desarrollar la actividad estédn constituidos por las
parcelas de referencias catastrales 29900A006003090000PX y 29900A006003100000PR (DS
DISEMINADO Poligono 6 Parcelas 309 y 310).

El acceso a la parcela y a la edificacion se realiza a través de la A-7 y la urbanizacion Pinares de
San Antén continuando una vez finalizada esta a través un de carril que actualmente da acceso
a la edificacion existente. El entorno en el que se encuentra la vivienda no esta edificado,
aunque existen algunas construcciones diseminadas de caracter predominantemente agricola y
ganadero, en algunas de las parcelas cercanas.

Sin duda uno de los valores mas relevantes de la parcela es que contiene una edificacion, una
vivienda tradicional de tipologia cortijo andaluz, muy apropiada para el uso que se pretende
implantar, siempre que sea convenientemente rehabilitada y puesta en valor.

La superficie catastral de la suma de ambas parcelas es de 155.805 m? mientras que la
superficie de la edificacion —segun levantamiento reciente, y teniendo en cuenta las zonas
parcialmente colapsadas pero que forman parte esencial de la edificacion- es de 1.283,30 m?
distribuidos en varios cuerpos constructivos de diversas alturas (B+1y B+2) y tres patios que
articulan el conjunto. Dicha superficie, que como se ha mencionado ha sido obtenida del
levantamiento del edificio, es muy similar a la que aparece en la escritura de 1.315 m2.
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Imagen 1. Situacion del cortijo.
b) CARACTERIZACION FiSICA y JURIDICA de los TERRENOS

El inmueble sobre el que se pretende realizar la Actuacion Extraordinaria en Suelo Rustico
es la parcela resultante de la agregacién de las fincas correspondientes al DS Diseminado,
Poligono 6, Parcelas 309 y 310 CERRADO DE MOLINA. 29197 MALAGA.

Las referencias catastrales respectivas de ambas fincas son 29900A006003090000PX vy
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29900A006003100000PR. La descripcion registral de la segunda es la siguiente:

FINCA DE MALAGA N°: 32879: RUSTICA. CASA constituida por la unica existente en la
finca matriz, procedente de la hacienda de Campo, llamada Cerrado de Molina, al partido
de Jaboneros, de este teérmino municjpal. Consta de varias dependencias y su superficie
construida, con inclusion de patios y corrales, es de mil trescientos quince metros
cuadrados, y con inclusion del ruedo que la circunda en un radio de doce metros lineales
de seis mil metros cuadrados.
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Imagen 2. Plano catastral. Fuente oficina virtual del catastro.
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Imagen 3. Plano de clasificacion del suelo n PO vigente: SNU con pendintes mayores d(-‘zli30%.
Fuente PGOU de Malaga.
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Ambas fincas son propiedad del promotor del proyecto de actuacién, y se ha redactado sobre
ellas un proyecto de agregacion registral cuya licencia se tramita en paralelo a la de este
documento.

c) CARACTERISTICAS SOCIECONOMICAS de la ACTIVIDAD

La actividad propuesta por la Propiedad se desarrolla en una edificacién destinada a
alojamiento rural, con los servicios que se definen a continuacion y en la documentacion grafica,
y a actividades relacionadas con el turismo en el entorno natural en el que se localiza la
edificacion.

Se estima que la presente iniciativa de adaptacion de la edificacion existente a casa rural
comporta un volumen de inversion aproximado en cuanto a Presupuesto de Ejecucion Material
de UN MILLON DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL NOVECIENTOS UN EUROS #1.275.901
€#.

Se financiara con capital propio aportado por el promotor de la actividad. Por otro lado, con esta
actividad, se prevé la creacion de puestos de trabajo directos y otros indirectos que contribuiran
al desarrollo econémico del municipio.

Esta actividad debido a sus caracteristicas singulares afecta econémicamente en el lugar de
ubicacion de la misma; ya que genera una serie de puestos de trabajo necesarios para el
correcto desarrollo de la actividad de la casa rural —en actividades como la gestién del
alojamiento, y las tareas de mantenimiento, cocina o limpieza- asi como los relacionados con
actividades paralelas que puedan desarrollarse en el entorno.

El rendimiento econdmico que se obtiene de la explotaciéon de la casa rural, estara basado
principalmente en los ingresos percibidos por la estancia de los clientes.

El proyecto también contempla algunos ingresos derivados de la oferta de servicios
complementarios a la estancia, tales como excursiones en el medio rural -0 en el cercano
Parque Natural de los Montes de Mélaga-, excursiones a caballo, actividades cinegéticas y
agricolas, rutas de bicicleta de montana, etc.

d) CARACTERISTICAS de las EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, OBRAS
INFRAESTRUCTURA y SERVICIOS TECNICOS

d1) DESCRIPCION del INMUEBLE EXISTENTE

La finca es conocida con el nombre de Cerrado de Molina, y como su propio nombre indica es
un cerrado o cercado, es decir, una parcela de caracter agrario —en este caso dedicada a la
ganaderia- de gran extension rodeada de un vallado o tapia. En una posicion dominante sobre
la topografia de la finca, se encuentra la edificacién asociada a ella. Se trata de una edificacion
del afno 1872*, que responde claramente a la tipologia de cortijo propia del habitat rural en
Andalucfa.

Como es habitual en la tipologia, se trata de un conjunto edificatorio con diferentes naves que
conforman una edificaciéon principal de caracter eminentemente residencial, a la que se adosan
diferentes cuerpos de menor entidad y de mayor sencillez constructiva que funcionan como
cobertizos y que se relacionan con el volumen principal a través de patios.

De este modo, la edificacion esta estructurada en cinco volimenes, tres de los cuales se sitlan
en torno a un patio central asociado a cota méas baja (+386,03) y orientados al este. Este primer
conjunto parece constituir la edificacion residencial principal. Adosado a su lado Oeste, y en una
cota superior (+388,27) se abre un patio de forma sensiblemente rectangular, cuyos bordes
Norte y Oeste se cierran con un cuarto volumen en forma de “L”. El lado Oeste de esta
construccioén linda con un tercer patio, que se sitla en la cota mas alta de todo el complejo
(+391,68) y se remata con un quinto y Ultimo volumen edificado en su lado Oeste.
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Como es habitual en este tipo de construccion, todos los cuerpos edificados constituyen naves
de forma rectangular, con estructura de muros de carga de mamposteria y forjados y cubiertas
con estructura de madera -el hecho de que las vigas de madera sean de escuadria y no rollizos
denotan cierta calidad constructiva-.
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Imagen 4: Fotografia aérea estado actual de la edificacion.

En lo referido a la composicién de fachadas, el conjunto presenta también rasgos
caracteristicos de la tipologia de cortijo, caracterizado por la disposicién de grandes pafos de
muro de carga y un notable predominio de la superficie maciza sobre el hueco, propio del
sistema constructivo y de la necesidad de proteccion frente a un entorno mas agresivo que el
ambito urbano. Podemos también observar que las fachadas que se abren al exterior son
mucho méas masivas y macizas que las que abren a los espacios de ambientes méas contenidos
y controlados de los patios. Por lo demas, las fachadas siguen una disposicién libre, sin otra
pretension compositiva que la de abrir huecos alli donde se hacen necesarios por el mero uso
de la edificacion, y sin atender a ninguna norma geométrica basada en ejes, proporciones o
esguemas compositivos determinados. En este sentido, podemos afirmar que la tipologia
guarda una relacion méas estrecha con ciertas arquitecturas contemporaneas que las que
podamos encontrar en los alzados de la mayor parte de los edificios historicos en ambitos
urbanos.

En cuanto al estado de conservacion del conjunto edificatorio, los cinco cuerpos de edificacion
se encuentran en un estado bastante deteriorado, si bien se consideran en su mayor parte
recuperables, ya que, como se ha comentado anteriormente, se aprecia cierta calidad en la
construccién, cuyo alto deterioro puede achacarse sin grandes dudas a una situacion de
abandono muy prolongada en el tiempo.

En una primera aproximacién al conjunto se han efectuado varias inspecciones visuales de las
construcciones existentes. A partir de ellas se han obtenido algunas conclusiones preliminares
en cuanto a las caracteristicas y estado de la edificacién que se resumen a continuacion:
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01 Cimentacién y estructura vertical

A pesar de las proporciones de las naves y de la gran longitud de algunas de ellas, no
encontramos indicios de fisuraciones o deformaciones en la estructura vertical que puedan
sugerir la presencia de asientos u otros fallos importantes en la cimentacion. Por tanto, la
primera impresion es que el suelo y los cimientos de todas las construcciones en el conjunto
estdn en equilibrio, a pesar de la exposicidon prolongada a los agentes ambientales que
pudiesen provocar un deterioro importante (como el caso de entrada de agua en el interior a
través de las cubiertas colapsadas).

La estructura vertical se encuentra en un estado de conservacién poco homogéneo, con partes
completamente colapsadas —-como puede apreciarse en las fotografias- o con secciones
desplomadas especialmente en parte del volumen numerado como 2, en donde probablemente
la desaparicion de la funciéon arriostrante de la estructura de cubierta ha provocado que los
muros se abran hacia el exterior perdiendo su verticalidad.

Por otra parte, es importante destacar que la mayor parte de la estructura vertical se encuentra
en un estado que parece muy adecuado para su recuperacion. Ademas, en las secciones de
muros que han sufrido colapsos parciales podemos constatar que la composicion de éstos es
bastante apropiada desde el punto de vista constructivo y estructural, ya que se trata de muros
de piedra de gran seccién que tienen grandes cualidades resistentes y de durabilidad.

[SLE i R ; SR |
Imagen 5. Detalle de la conservacion de distintos pafios

02 Estructura horizontal y cubiertas

La estructura horizontal, al contrario que la vertical, ha sufrido un deterioro mucho mayor debido
sin duda a la falta de conservacién. Como puede observarse en las fotografias que acompafan
a este informe, practicamente la totalidad de las cubiertas ha colapsado, provocando ademas la
exposicion del interior de la edificacion a los agentes atmosféricos —lo cual causa ademas una
aceleracion en el proceso de deterioro de las construcciones-.

Los forjados de las zonas que tienen mas de una planta también se encuentran en un estado de
deterioro avanzado, por lo que la intervenciébn mas probable en estos elementos sera la
sustituciéon constructiva o al menos funcional de los mismos.
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Estado actual. Planta general de cubiertas

Imagen 7. Planimetria estado de cubiertas actual.
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d2) CONFIGURACION VOLUMETRICA y ESPACIAL de la PROPUESTA DE
REHABILITACION

01 Propuesta de recuperacién de tipologia: volumetria y secuencias
espaciales

La composicion y disposicion de volimenes propuesta esta basada en la inspeccion visual de la
edificacién, asi como el levantamiento planimétrico y topografico del conjunto. Ademas, se ha
contrastado con las diversas ortofotos histéricas de la provincia disponibles, y por Ultimo se ha
comparado con la descripcién y las superficies que aparecen en la escritura de la parcela,
comprobando que coinciden sensiblemente. Con ello se ha obtenido un conjunto de datos que
nos da una lectura bastante precisa de la edificacion, y que por tanto ayudaréa a desarrollar un
proceso de rehabilitaciéon coherente —en el aspecto ambiental, proyectual, estructural vy
constructivo- con la edificacion y su entorno.

A continuacion, se enumeran todos los cuerpos constructivos del conjunto con sus respectivas
superficies y una somera descripcion constructiva:

Volumen 1: Dos crujias en planta Unica, superficie: 185,83 m?2. Cubierta inclinada a dos aguas.
Uso anterior asociado: conjunto de estancias de la vivienda.

Volumen 2: Una sola crujia en uno de sus cuerpos siendo el perpendicular doble. Ambos
distribuidos en dos plantas, superficie: 186 m? + 186 m? = 372 m?. Cubierta inclinada a dos
aguas. Uso anterior asociado: conjunto de estancias de la vivienda.

Volumen 3: doble crujia en dos plantas, superficie: 115,55 m? + 11555 m? = 231,10 m?.
Cubierta inclinada a dos aguas. Uso anterior asociado: conjunto de estancias de la vivienda.

Volumen 4. Una sola crujia en planta Unica. Superficie: 88,58 m?2. Cubierta inclinada con baja
pendiente a un agua. Uso anterior asociado: cobertizo.

Volumen 5: Una sola crujia en planta Unica. Superficie: 42,72 m?. Cubierta inclinada con baja
pendiente a un agua. Uso anterior asociado: cobertizo.

Imagen 10. Interpretacion de volimenes de la construccion existente
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Como se ha referido anteriormente, una de las caracteristicas mas singulares de este cortijo es
su disposicion en una ladera de pendiente muy acusada, lo que provoca que el conjunto
edificatorio se articule mediante una sucesién de patios escalonados que relacionan entre si
las diferentes cotas y los volumenes existentes. De este modo, frente a la usual horizontalidad
de la edificacién propia de esta tipologia, se producen relaciones visuales y espaciales muy
singulares entre las diferentes cotas y las sucesiones de vacios y espacios construidos.

La hipodtesis de reconstruccidn realizada arroja el siguiente cuadro de superficies a partir de los
volumenes y trazas existentes (sin tener en cuenta los volimenes que tienen mas de una
planta, es decir, computando sélo la ocupacién o huella construida de cada cuerpo edificado)

CUADRO DE SUPERFICIES OCUPACION

SUP. UTILES (m?) SUP. CONSTRUIDAS
MODULO 1 (+386,03) 160,11 185,83
MODULO 2 (+386,03) 149,80 186,00
MODULO 3 (+386,03) 94,71 115,55
MODULO 2 (+389,15) 149,80 186,00
MODULO 3 (+389,15) 94,71 115,55
MODULO 4 (+388,27) 64,30 88,58
PATIO A 100,73 100,73*
PATIO B 132,71 132,71*
PATIO C 129,63 129,63*
TOTALES 741,69 1.283,30*

* Se contabilizan las superficies de los patios dentro de las superficies construidas ya que la
escritura no distingue entre unas y otras, con el objetivo de confirmar la coincidencia entre
superficie medida y escriturada.

A partir de este estudio previo, se obtiene el esquema de plantas y secciones que se reproduce

NN
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| /

Planta cota +386,03 \
Sup.Vivienda: 487,38 m?
Sup.Patio: 100,73 m?

Plantas de volumetria propuesta

—
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Planta cota +388,2
Sup.Vivienda: 88,58 m?
Sup.Patio: 132,71 m?

Planta cota +389,1
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Planta de cubiertas

Sup.Patio: 129.63 m?
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Estos esquemas suponen una fase preliminar que sera convenientemente desarrollada en el
correspondiente proyecto basico y de ejecucidn de la rehabilitacion del inmueble.

02 Verificacion de la hipétesis de rehabilitacién tras el estudio de
referencias bibliograficas y catalogos

Como se ha descrito anteriormente, la edificacion que se propone rehabilitar y con ello
recuperar, esta conservada en su mayor parte en la base de los muros y cimentacion. Sin
embargo, algunos de los muros portantes del edificio han sufrido derrumbes parciales, y se han
perdido parte de las cubiertas.

Tal y como se concluye tras el estudio de la realidad fisica, aunque la huella de la ocupacioén del
edificio esta muy definida en casi todo su contorno, los voliumenes y los sistemas de cubierta
necesitan ser reconstruidos en algunas zonas para devolver a la edificacion su integridad
tipologica.

Por este motivo, se ha querido corroborar la hipdtesis de la imagen final de la edificacion a
través de la investigacion en cortijos y construcciones rusticas similares. De esta manera se
propone una metodologia reconstructiva que sea fiel al fin primigenio de la construccion.

Con este proposito, se ha utilizado como fuente de informacién principal la publicacion realizada
por la Junta de Andalucia, titulada, Cortijos haciendas y lagares. Arquitectura de las grandes
explotaciones agrarias de Andalucia, en concreto el volumen de la provincia de Mélaga.

Esta coleccion realizada entre los afios 1991 y 2002, supuso el inventario de mas de 2.200
edificaciones y la visita de mas de 12.000, por toda Andalucia, lo que supone una referencia
fundamental en el estudio de las tipologias agrarias y ganaderas de nuestra region
(https://www.juntadeandalucia.es/organismos/fomentoinfraestructurasyordenaciondelterrit
orio/servicios/publicaciones.html?combine=cortijos&title 1=&field autor value=&field fech
a_pub value=All&field formato value=All&temas cfiot=1659&field materia value=&combi
ne_1=&sort_by=field fecha pub value&items per page=10). Uno de los objetivos basicos
que se persiguié con este trabajo recopilatorio, fue el de trazar el perfil de la arquitectura agraria
andaluza, perfilar su futuro destino, favoreciendo la conservacion del patrimonio rural. Por este
motivo, el estudio de este texto establece bases claras para la reconstruccion arquitectonica de
las edificaciones rusticas, observando el fin para el que fueron construidas. En concreto en la
franja mediterranea se menciona la triada agricola del cereal, el olivo y la vifa, asi como la
ganaderia.

Por otro lado, sean revisado las fichas de catélogo de construcciones rurales elaborado por el
Instituto Andaluz del Patrimonio Histérico- IAPH-, para aumentar asi la base documental de
cortijos existentes en la provincia de Mélaga (https://guiadigital.iaph.es/inicio).

Se ha tenido en cuenta las caracteristicas de la zona definida como zona de montana, tipica de
la zona sur de la provincia, sobre todo la zona de la Axarquia y los Montes de Malaga. Dentro de
estos tipos destaca el puro de montana; son edificaciones nucleares, cerradas y generalmente a
dos alturas, asociadas en su origen al cultivo de la vid y posteriormente a la ganaderia y el olivo.
Segun la situacion del cortijo, asi como la topografia de su entorno, se considera que encajaria
en esta clasificacion tipologica.

Dentro de esta categoria, se diferencian dos tipologias edificatorias, la casa-bloque lineal, y la
casa con patio, tanto en “L” como cerrados en “U”. Destacan el subgrupo de laderas, en las
que las edificaciones se escalonan adaptandose a la pendiente (P.51). Como bien se ha podido
comprobar, el cortijo objeto de estudio se corresponde claramente con esta definicion de
construccioén rdstica, es decir, edificacidon en zona montafosa del sur de la provincia-franja
mediterranea, dedicada a la ganaderfa, y que se adapta en distintas paratas al escalonamiento
del terreno. En la edificacion se dispone una zona principal con patio configurado por
edificaciones en “U” y los cobertizos con patios configurados con edificaciones en forma de “L”.

Para la resolucion de cubiertas se estudian varios cortijos recogidos en esta publicacion de la
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Junta de Andalucia y alguno de ellos recogido también en el catdlogo de edificaciones
etnolégicas del IAPH.
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Imagen 11. Planta de cubierta y vista del cortijo Rabita
Alta.
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Imagen 12. Planta de cubierta y vista Cortijo Rosa
Capilla.
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Imagen 13. Planta de cubierta y vista Cortijo Los Llanes

** Fuente de las plantas de cubiertas de los cortijos, publicacion de la Junta de Andalucia, Cortijos haciendas y lagares.
Arquitectura de las grandes explotaciones agrarias de Andalucia, volumen de la provincia de Malaga.

Uno de los procesos més destacados en la evolucién de los cortijos de la provincia es el de la
mixtificacion de los usos, lo que complejiza las estructuras edificatorias, pasando de naves
simples o patios Unicos, a edificaciones compuestas con varios patios, dependiendo de las
distintas funciones asociadas a ellos.

Tanto en la Axarquia como en los Montes de Mélaga, también se produce un proceso de
mixtificacion con respecto a la vid con la introducciéon del olivar y de la ganaderia, asi como
algunos cultivos de subsistencia.

Por todo lo estudiado en la reconstruccion volumétrica se corrobora que la existencia de tres
patios se corresponde con la subdivision de usos, destinandose los moédulos 1, 2 y 3 al uso
residencial principal, y algin uso de almacenaje complementario, siendo los médulos 3 y 4 los
destinados a la actividad agraria.

En el estudio de resolucién de encuentros de cubiertas, se puede comprobar como las
propuestas en este estudio coinciden con algunos de los cortijos estudiados, asi como la
sucesion de volumenes de distintas crujias, alturas y aguas de cubierta.

03 Conclusiones y propuesta de intervencion

La documentacion correspondiente a la fase de anteproyecto se incluye en la documentacion
gréfica de este documento. En él se define la distribucion y los espacios que se proponen para
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adaptar la edificacion al uso turistico propuesto (si bien podran ser susceptibles de sufrir
cambios en funcién del desarrollo de las fases posteriores de proyecto) y especialmente la
volumetria que deriva del estudio fisico y tipoldgico descritos en los epigrafes anteriores. Como
se indica en la citada documentacién gréfica, las medidas y superficies de la edificacion
existente se han obtenido del levantamiento previo topografico-taquimétrico-fotogramétrico del
edificio y su entorno, por lo que pueden sufrir variaciones de escasa entidad en fase de proyecto
cuando se tenga un levantamiento mas exacto que recoja con mayor precision las dimensiones
y magnitudes del inmueble.

Una vez definida la volumetria existente, se pone de manifiesto la necesidad de la redaccion d
un proyecto arquitectdnico para la recuperacion del conjunto. Para ello se establece el siguiente
plan de etapas:

01. Levantamiento completo y en detalle de la edificacion existente, incluyendo planos de planta,
alzados, secciones y volumetria de las distintas construcciones.

02. Redaccion de proyecto basico para la recuperacion, rehabilitacion y reutilizacion de la
edificacion, justificando la solucion formal adoptada y sus parametros urbanisticos vy
constructivos.

03. Redaccion de proyecto de ejecucion, en el que se determinen las soluciones estructurales y
constructivas que se adopten en la rehabilitacion y se definan los diferentes sistemas que
intervienen en su construccién y uso.

04. Ejecucion de obra, finalizando con el certificado final de obra.

Tanto en la reparacién como en la restauracion y rehabilitacion se trabajara siempre con un
anteproyecto, en el que se fijen de manera definitiva las volumetrias, superficies y alturas de las
diferentes edificaciones del conjunto. Es indispensable incluir una investigacién histérica y
técnica, una diagnosis de dafos y sus causas, y un proyecto de intervencién general que
comprenda, entre otros:

- Planos de estado actual y de anélisis formal y constructivo de todo el conjunto

- Planos de diagnéstico del estado de la edificacion y sus elementos estructurales y
constructivos

- Planos de planta de distribucion, superficies y cotas
- Planos de alzados y secciones

- Planos de intervencion, reparacion o sustitucion funcional de elementos estructurales y
constructivos:

- Cimentacion

- Muros

- Forjados

- Cubiertas...

- Planos de secciones y detalles constructivos
- Planos de estructura

- Planos de carpinteria y cerrajeria

- Planos de instalaciones

- Memoria justificativa de proyecto

- Memoria técnica adaptada a criterios de CTE para intervencion sobre edificaciones
existentes

- Cualquier otra documentacién o anejo de proyecto requerida segun la normativa
aplicable
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d3) Caracteristicas de las instalaciones

01 Abastecimiento de agua

Se prevé la perforacion de un pozo desde el que se producira el suministro de agua a la
edificacién. La autorizaciéon para la construccion de dicha infraestructura sera tramitada en los
organismos publicos correspondientes, con la documentacion técnica que sea preceptiva.

Se valoraré la posibilidad de instalar un sistema de recogida de aguas pluviales para su uso en
el sistema de riego de la parcela.

02 Produccién de agua caliente sanitaria

La produccion de agua caliente sanitaria se realizara mediante un sistema de aerotermia de alta
eficiencia energética, conectado a uno o varios acumuladores capaces de suministrar el caudal
necesario para el funcionamiento de la actividad.

En fase de proyecto se valorara la necesidad o conveniencia de apoyar este sistema con
produccién de energia solar térmica y/o fotovoltaica para mejorar el rendimiento energético del
establecimiento reduciendo notablemente su consumo de energia primaria.

03 Suministro de energia eléctrica

Se prevé la disposicion de una acometida eléctrica consistente en un transformador individual y
una linea de baja tensién, con sus correspondientes equipos de proteccion y medida, que dara
suministro eléctrico a la misma. Dicha instalacion se conectara a la red de distribucion en media
tensiéon que discurre por el interior de la parcela.

04 Saneamiento y evacuacion de aguas residuales

El tratamiento y evacuacion de las aguas residuales se realizara mediante sistema unitario. Se
ejecutara con tuberfa de PVC, con uniones entre tuberias del mismo material y con las arquetas
necesarias. En el exterior de la edificacion se dispondra un sistema de depuracion que garantice
la capacidad de reutilizar las aguas para el riego de la finca.

05 Proteccién contra incendios

Para el disefio de proteccion contra el incendio se seguiran las determinaciones del CTE, asf
como las ordenanzas municipales correspondientes, que seran justificadas en fase de proyecto.

e) Justificacion, en su caso, de la implantacién de edificacién residencial
No procede, ya que se trata de una edificacién de uso turistico.

f) PLAZO DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS. FASES DE
EJECUCION

La presente actuacion contempla la realizacién de las siguientes actuaciones:

Cercado de la zona donde se realizara la inversion.

Rehabilitacion y adaptacion de la edificacion existente a vivienda rural con las
dependencias necesarias para su correcto funcionamiento.

Dotacién de los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica,
segun lo descrito en el apartado anterior.

El plazo previsto para realizar todas las obras definidas es de VEINTIDOS MESES
aproximadamente desde el comienzo de las mismas, una vez obtenida la licencia de obra con
proyecto basico y posteriormente hecha entrega del correspondiente proyecto de ejecucion.
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03. MEMORIA JUSTIFICATIVA

a) JUSTIFICACION de la UTILIDAD PUBLICA o INTERES SOCIAL del
PROYECTO

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio en Andalucia
(LISTA) indica que se podran implantar en suelo rlstico usos y actuaciones de interés publico o
social que contribuyan a la ordenacion y el desarrollo del medio rural o que hayan de
emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacion en suelo urbano.
Asimismo, el articulo continla expresando que Las actuaciones podrdn tener por objeto la
implantacion de equijpamientos, incluyendo su ampliacion, asi como usos industriales, terciarios
o luristicos y cualesquiera otros que deban implantarse en esta clase de suelo, incluyendo las
obras, construcciones, edlficaciones, viarios, infraestructuras y Servicios técnicos necesarios
para su desarrollo.

En el caso que nos ocupa confluyen las dos condiciones expresadas en la ley: en primer lugar,
la actuacion contribuira indudablemente al desarrollo del medio rural, mediante la implantacion
del uso turistico en el entorno natural, desarrollando sobre este un modelo turistico que ya
presenta innumerables casos de éxito y cuya aportacion a la economia, la revitalizacion y la
puesta en valor del medio rural esta fuera de toda duda; por otra parte, la actuacion proyectada
tiene entre sus objetivos contribuir a la conservacion, mejora y regeneracion de los valores
territoriales, agricolas, paisajisticos y patrimoniales existentes en el ambito de su localizacion.
Resulta evidente que el modelo turistico propuesto -basado en la cercania y el respeto a la
naturaleza, a la realizacion de actividades en el entorno natural, la recuperacion de tipologias de
edificacion propias de este, y en definitiva a la difusién y el mejor conocimiento de la cultura y
tradicion del medio rural- no tiene cabida en el entorno urbano.

Por otra parte, en el articulo 30.2 del Reglamento General de la Lista se determinan y tipifican los
usos y actuaciones de interés general. Entre los diversos tipos encontramos:

b) Las declaradas de interés publico o social mediante acuerdo municipal que fundamente
alguna de las siguientes circunstancias:

19 Que se trate de dotaciones no previstas en los instrumentos de ordenacion territorial o
urbanistica y que sea necesaria o conveniente su localizacion en suelo rastico.

2° Que se considere de cardcter estratégico para el desarrollo econdmico y social del
municipio o que genere efectos positivos y duraderos sobre la economia y empleo local.

3% Que contribuya a la conservacion y puesta en valor del patrimonio historico mediante la
implantacion de usos que permitan su mantenimiento, conservacion y rehabilitacion.

4° Que contribuya a conservar y proteger los espacios naturales, a su disfrute por la
poblacion o a su conocimiento y difusion.

59 Que contribuya a diversificar la economia local de una forma sostenible basada en la
economia verde y circular o a evitar el despoblamiento de las zonas rurales.

Si bien en el caso que nos ocupa son aplicables las cinco circunstancias expresadas en el
reglamento, es destacable un elemento que dota a este proyecto de un valor anadido. Se trata
de la edificacion existente, un elemento patrimonial que representa la tipologia mas
caracteristica del medio rural del sur de Espafna: el cortijo andaluz. Su recuperacién para dotarlo
de un nuevo uso no supone solamente una mera rehabilitaciéon y la adaptacién a un nuevo uso,
sino que al mismo tiempo constituye la puesta de valor de una edificacién que actualmente se
encuentra en un estado de total abandono, y una via de acercamiento del visitante a la historia
de nuestro habitat rural y los modos de vida asociados a este. En este sentido, la actuacion
propuesta es un proyecto de revitalizacion, en tanto que dotaré a la edificacién existente de una
nueva existencia ligada a su historia. Entendemos, pues, como una intervencion de interés
social cualquiera que trate de preservar, rehabilitar, mantener y revitalizar una tipologia que de
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otro modo estaria condenada al abandono y la ruina.

Por Ultimo, como ya se ha comentado, otro de los valores que dotan al proyecto de interés
social es su aportacion a la economia local por medio de la creacién de puestos de trabajo y el
fomento de la diversificacion del modelo turistico para expandirlo de manera adecuada al
entorno en gue se sitUa la intervenciéon. De acuerdo con los datos del Bardmetro del Turismo
Rural 20217, publicado por el portal especializado Clubrural, Andalucia es la tercera Comunidad
Auténoma en numero de reservas de este tipo de alojamientos, y dentro de la comunidad
Malaga es el destino mas solicitado. Este dato es por una parte légico, puesto que
tradicionalmente la Costa del Sol ha experimentado un importante desarrollo de la industria
turistica, pero por otro lado es importante sefialar que el modelo turistico asociado a la costa es
el llamado de sof y playa, mientras que otras provincias han centrado su oferta en el habitat rural
o urbano. El hecho de que la provincia de Malaga sea el destino favorito para el turismo rural en
Andalucia demuestra que dicho modelo es complementario al turismo de playa, y que lejos de
competir con él, ayuda a diversificar una oferta que tradicionalmente se ha limitado a la franja
costera.

Por otra parte, el turismo rural ha experimentado un auge sin precedentes a raiz de la crisis
asociada a la pandemia de la Covid-19, ya que supone un modelo turistico que ofrece al viajero
mayor seguridad, aislamiento y un estrecho contacto con el medio natural, valores que
indudablemente han adquirido un gran protagonismo en la demanda turistica en general.

b) PROCEDENCIA o NECESIDAD de la IMPLANTACION en SUELO RUSTICO,
JUSTIFICACION de la UBICACION PROPUESTA y de la INCIDENCIA
URBANISTICO-TERRITORIAL y AMBIENTAL

La actuacién planeada constituye una intervencion singular de promocion privada, con
incidencia en la ordenacién urbanistica, en la que concurren los requisitos de utilidad publica o
interés social, asi como la procedencia o necesidad de implantacion en suelos que tienen este
régimen juridico.

Como se ha comentado, la necesidad de implantacion en suelo rustico deriva directamente de
la propia actividad de la actuacion, ya que trata de implantar un modelo turistico que ponga en
valor los valores patrimoniales, culturales y paisajisticos del medio agrario por medio de la
inmersion en el mismo.

Dicho fin conduce también a la elecciéon de la ubicacion propuesta, ya que se ha considerado
que la mejor forma de conseguir los objetivos de la intervencion es recuperar una edificacion tan
caracteristica del medio rural como es el cortijo andaluz, de modo que el propio alojamiento
turistico pueda al mismo tiempo funcionar como una suerte de centro de interpretacion de dicha
tipologfa edificatoria, recuperando la estructura, las secuencias espaciales, la materialidad y la
relacion con el entorno que la caracterizan y adaptandolas a su nuevo uso.

La actuacion a realizar no se engloba en las descritas en los anexos de la Ley 7/2007 de 9 de
Julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, no siendo necesario su sometimiento a los
instrumentos de prevencién y control ambiental.

En cuanto al impacto ambiental, podemos afirmar que en el aspecto paisajistico es un impacto
positivo, ya que se rehabilitar4 una edificacién que actualmente se encuentra en un estado de
abandono, y se pondréa en valor su entidad y su relaciéon con el entorno natural en que se ubica.

Durante la fase de construccidon se intentard recurrir a materiales y técnicas constructivas
similares a las tradicionales, y se recuperaran en la mayor medida posible aquellos elementos y
cuerpos construidos que puedan ser conservados. En este sentido, se puede decir que la
actuacion rehabilitadora sobre la vivienda-cortijo es la opcidon més sostenible desde el punto de
vista ambiental, ya que pretende no solamente poner en valor la edificacién, sino ademas
causar un impacto ambiental minimo durante la fase de obra.

En cuanto al impacto ambiental en la fase de uso de la edificacion, el Unico susceptible de
producirse es el derivado de la evacuacion de aguas residuales. Para minimizarlo, se proyectara
la instalacion de una depuradora individual, de manera que las aguas resultantes puedan ser
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reutilizadas para riego y abono del terreno.

c) COMPATIBILIDAD con el REGIMEN URBANISTICO de la CATEGORIA de
SUELO RUSTICO, CORRESPONDIENTE a su SITUACION y
EMPLAZAMIENTO

cl) Condiciones generales de la edificacién segin PGOU vigente

El PGOU vigente de Malaga, de aprobacion definitiva de Julio de 2011, preveé la posibilidad de
otorgar licencias de obras en suelo rdstico (denominado suelo no urbanizable en dicho
planeamiento) en las condiciones determinadas en los articulos 14.1.3 y sucesivos.

Para ello, como establece el articulo 14.1.3.2, las solicitudes de licencias necesitaran para su
autorizacion proyecto redactado por técnicos competentes, conforme al procedimiento y
determinaciones reguladas por estas Normas vy la legislacién competente, y, en su caso, Plan
Especial o Proyecto de Actuacion previo.

Dada la naturaleza no urbanizable del suelo rustico, el PGOU no prevé un apartado especifico
de zonas de ordenanza o de condiciones particulares de la edificacién. No obstante lo anterior,
y en prevision de la autorizacién de posibles actuaciones de utilidad publica o interés social
como la que nos ocupa, se establecen diversas condiciones para las edificaciones en suelo
rdstico, que se expresan en los articulos siguientes:

74.1.6. Nucleo de Poblacion

1. Se define el nicleo de poblacion como el asentamiento humano generador de
requerimientos o de necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos.

2. Las condliciones objetivas que dan lugar a su formacion son las siguientes.

2.1. El incumplimiento de las condliciones que en cuanto a densidad edificatoria,
Superficie de parcela minima, distancia entre edlificaciones, separacion de éstas a
linderos y cualquier otra que establezca estas Normas para cada una de las
zonas delimitacas en el suelo no urbanizable.

22 La aperiura de carminos que no cuenten con la precepliva licencia municipal y no
estén amparados en figuras de planeamiento o proyectos de obras aprobados.

2.3. Alineacion de edificaciones con frente a camino o via publica o privada existente
0 en proyecto.

24. La existencia de abastecimiento de agua potable, alcantariflado comunitario o
electrificacion con acometidas individuales no previstas en plan o proyecto
aprobados.

2.6, Existencia de publicidad referente a parcelacion o segregacion de parcelas sin
advertencia expresa de sus fines, limitaciones legales para edificar y de
procedimiento legalmente establecido, cualquiera que sean 1os medios utilizados
(carteles, octavillas, anuncios, efc...).

26. Ausencia de cldusulas en Jos litulos de enajenacion de las parcelas que
condlicionen y comprometan al adquirente al cumplimiento de la condicion rdstica
de la finca o que no adviertan de las limitaciones de edificacion y parcelacion en
el predio enajenado o alquilado.

2.7 Ulilizacion de alguna parcela para fines y usos que contravengan el Uso
dominante del Suelo, aunque se trate de usos e instalaciones femporales,
estacionales, moviles o no estables.

2.8 Tipologia, morfologia y estructura de asentamiento, contraria a la naturaleza del
suelo prevista en el Plan para el mismo. En cualquier caso se consideraran
nucleo de poblacion urbana los lugares en que concurran una o varias de /as
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anlteriores circunstancias.

3. El concepto de nucleo de poblacion seran de aplicacion a los terrenos clasificados
como suelo no urbanizable, en cualquiera de sus cateqorias, y a los clasificados
como suelo urbanizable no sectorizado en tanto no tengan aprobados éstos Ultimos
Su planeamiento de desarrollo.

No sera de aplicacion, sin embargo, a los suelos no urbanizables de nticleo
aiseminados.

14.1.8. Condliciones generales para la edificacion de los distintos usos en suelo no
urbanizable

1. En suelo no urbanizable, y en defecto de prevision expresa en /as normas
requladoras de la edificacion de cada uso permitido, en cada una de las categorias
de suelo no urbanizable, se estard a lo dispuesto en este articulo.

2 Condiciones de Edificacion

2.1. Los edificios en suelo no urbanizable cumpliran toda la normativa sobre acciones
en la edificacion, maleriales de construccion, instalaciones, seguridad,
aislamiento térmico y acustico, higiene, barreras arquitectonicas, normas
tecnoldgicas y otras aplicables a los edificios en general. Se tendera a aplicar las
Soluciones técnicas mas acordes con la eficiencia energética y la sostenibilidad
ambiental.

22 Los edificios tendran la condicion de alslados y todos sus paramentos verticales
se deberan tratar como fachadas, prohibiéndose las paredes medianeras.

2.3 La altura maxima edificable serd de dos (2) plantas y siete (7) metros. Excepto en
instalaciones hoteleras y equiparmientos de nueva planta, en cuyo caso no se
Superaran las tres (3) plantas y diez (10) metros de altura. Para edificaciones no
residenciales, naves, pistas, cubriciones u otros, /a altura sera lo que se precise
para el adecuado uso de la instalacion, con un maximo de diez (10) metros. La
altura edificable se medird desde la rasante del terreno natural hasta cornisa y
alero, incluyéndose en esta alfura los sétanos o semisdlano cuya fachada quede
vista.

24. Dentro de una misma parcela, la separacion entre edlficaciones sera como
minimo de vez y media su altura.

256, En caso de cubiertas inclinadas de teja drabe, la pendiente no serd superior al
cuarenta por ciento (40 por 100).

26. Deberd observarse una correcta composicion de los huecos de fachada,
respetandose la proporcion macizo/hueco de las edlficaciones tradicionales.

2. 7. Ademds de las condliciones indicadas en este Titulo, deberan tenerse en cuenta,
en su caso, las indicadas en el Titulo de Medlidas de Proteccion. En los proyectos
de edlficios se definirdn y presupuestaran las medidas correctoras necesarias
para la restauracion de las condliciones ambientales y paisajisticas de los terrenos
afectados por el edificio y de su entorno inmediato, de manera que se eliminen o
corrijan los impactos de la actuacion (vertidos de tierras, taludes, desmontes,
acumulacion de materiales, desbroces, apertura de caminos provisionales de
obra, afectacion a escorrentias o arroyos, elc.) y se realicen las actuaciones de
adecuacion topogréfica e hidroldgica, forestacion, y en general de restauracion
de manera que las caracteristicas ambientales y paisajisticas de los terrenos y su
entorno no empeoren con respecto a las anteriores a la actuacion.

3. Ampliaciones de Ja edlificacion: No se podra mejorar ni ampliar ninguna edificacion
existente por encima de los techos maximos admitidos en cada zona, quedando
foaas las que los incumplan en fuera de ordenacion, excepto las que tengan algun
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tipo de proteccion por la legislacion sectorial o este Plan General, en cuyo caso
estara a lo que en sus respectivos catdlogos se determine.

14.1.9. Condiciones generales para la ejecucion de los distinfos usos en suelo no
urbanizable

7.

Movimiento de tierras.

Se prohibe la realizacion de movimientos de tierras que impliquen modificacion de la
morfologia del drea, y transformen abusivamente el destino rustico del suelo. En
caso de que sea precisa la formacion de lerrazas naturales para apoyar la
edificacion y para la creacion de plataformas llanas, se podran construir a base de
muros de contencion de tierras o de piedras u olfros materiales que no desentonen
con el medio, que no superen en su parte vista la altura de tres (3) metros o que se
Justifiquen y se corrijan impactos derivados de mayores alfuras. Unicamente para
apoyar los trabajos de repoblacion y garantizar la estabilidad frente a la erosion de
los suelos, podra alerrazarse en cuantia superior al cincuenta por ciento (50 %) de la
superficie de la parcela. Se deberan presentar como parte integrante del proyecto,
planos detallados de la topografia actual y reformada que se pretende en todo el
ambifo de la parcela, detallando las especies arbdreas existentes en planos, asi
como el proyecto de repoblacion en su caso. El proyecto o solicitud de licencia
deberd ir acomparniado de los estudios y medidas correctoras necesarias para
garantizar la ausencia o correccion de [os impactos sobre la estabilidad o
erosionabilicad del suelo, debiendo denegarse la licencia si no se justifican
debidamente estos exitremos, y pudiendo exigirse garantias econdmicas que
asequren la realizacion de las actuaciones correctoras.

Vegetacion y Medio Ambiente.
Se respetaran y favoreceran las especies arboreas existentes en la parcela.

Todos los drboles plantados deberan disponer de su correspondiente sistema de
riego por goteo.

Deberdn conservar y mantener el suelo y su masa vegetal en las condiciones
previstas para evitar riesgos de erosion, incendio o para la sequridad o salud publica
o cualquier perturbacion medio ambiental, asi como darnos o perjuicios a terceros o
al interés general. En cualquier caso, debera tenerse en cuenta el Decreto 470/1994
de 20 de diciembre de Prevencion de Incendios Forestales. A lales efectos, las
edificaciones en suelos forestales deberan estar dotadas de una faja de seguridad
de una anchura de 15 m., libre de residuos, matorral y vegetacion seca, pudiendose
mantener las formaciones arboreas y arbustivas en las densidades que para cada
caso se determine por la Administracion Forestal.

Serd preceptivo incluir en proyecto informacion detallada y justificada del tipo de
repoblacion que se pretenda. Se utilizaran preferentemente especies autoctonas de
fdcil mantenimiento. En caso de necesitarse riego para el mantenimiento inicial, éste
serd por goteo, y debera presentarse proyecto de instalacion del mismo.

Deberan realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su
vegetacion que sean necesarias para salvaguardar el equilibrio ecoldgico, preservar
el suelo de la erosion, impedir la contaminacion del mismo y prevenir desastres
naturales.

Deberd abstenerse de realizar cualesquiera actividad o acto que pueda tener como
consecuencia o efecto la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

No se permitira que la situacion, masa, alfura de edificios, cierre o instalaciones de
olros elementos limiten el campo visual en los lugares de paisaje abierfo y natural o
trayectos pintorescos alterando la armonia del paisaje o la perspectiva propia del
mismo.
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Infraestructura.

Todo proyecto de infraestructura publico o privado deberd incluir medidas de
proteccion y restauracion de la superficie afectada. Se incluird proyecto detallado de
los aspectos infraestructurales de la instalacion.

El abastecimiento de agua deberd resolverse de modo autosuficiente, bien por pozo,
sondeo, balsa u otros medios admitidos por el Organismo competente, en la propia
parcela. Debera justificarse el consumo previsto para la instalacion y el caudal
disponible. Las instalaciones en Suelo No Urbanizable, no podran engancharse a los
servicios urbanos municipales. La carencia de recursos para el abastecimiento
autosuficiente, serd razon para desestimarse la implantacion de un uso de este tipo.

El saneamiento deberd resolverse de modo autosuficiente e independiente,
incluyendo depuracion y solucion para eliminacion de residuos de cualquier tipo y
anaerobicas para aguas residuales. Quedan prohibidos los pozos ciegos y serd
obligatorio tratar las aguas residuales mediante fosas sépticas individuales o
colectivas, lagunas de aireacion y decantacion, depuradoras convencionales u otro
tioo de depuracion que ofrezca garantias técnicas que aseguren la no
contaminacion de aguas sublerraneas o superficiales.

Las conducciones de suministro de energia electrica, telefonia u otros servicios que
se precisen deberdn discurrir subterraneas por el camino de acceso a la edlificacion,
exceplo cuando ello comporte un coste desproporcionado, en cuyo caso deberan
minimizar el impacto ambiental. Para ello se presentara un Plan Especial que incluya
un Anélisis de Efectos Ambientales, de la zona que se prevea electrificar. Se tendera
a implantar los sistemas energéticos mds eficientes y sostenibles, de acuerdo con el
cardcter aislado de las edificaciones en suelo no urbanizable.

Las instalaciones eléctricas de alta tension en el Parque Natural de los Montes de
Malaga y en los espacios que por orden al respecto se determine por la Comunidad
Auténoma, quedardn sometidos a las normas de proteccion de la Avifauna del
Decreto 194/1990 de 19 de junio.

En los terrenos forestales, en general, las entidades responsables de las lineas
eléctricas deberdn revisar sus elementos de aislamiento con anterioridad al 1 de
mayo de cada ario. Asi mismo 10s grupos electrogenos, transformadores eléctricos,
motores de combustion fjjos y otras instalaciones similares deberan rodearse de un
cortafuegos perimetral de al menos 5 meltros de anchura. Todo ello en cumplimiento
del Decreto 470/1994 de 20 de diciembre de Prevencion de Incendios Forestales.

Los proyectos deberan especificar el sistema de eliminacion o traslado hasta un
vertedero de los residuos solidos. Si se precisa implantar un vertedero autonomo, se
incluira en el proyecto.

Viario y accesos.

Deberd garantizarse una adecuada conexion con el sistema general o local de
carreteras, cuando /as instalaciones asi lo requiera.

Las obras de mejora y de conservacion de accesos viarios correran por cuenta de /a
instalacion aun cuando éstos discurrieran fuera de los limites de su parcela,
utilizandose preferentemente caminos o carriles de dominio publico.

En caso de tener que realizarse apertura de nuevos carriles y en las obras de mejora
de los existentes, éstos se realizaran con el minimo movimiento de tierras y
discurrirdn preferentemente por laderas de pendiente menor o igual al treinta por
clento (30 por 100) para evitar cortes y terraplenes excesivos en el terreno. En
cualquier caso, los desniveles entre rasante del viario y talud natural no superaran los
tres (3) metros y si en algun punto lo supera se habrd de justificar y tratar
adecuadamente su correccion. El ancho maximo de la banda de rodadura de Jos
caminos de acceso sera de seis (6) melros y el tratamiento de los arcenes y cunetas
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serd cuidado y de manera que permita la aparicion de césped y la plantacion de
arboles o arbustos.

S/ el camino tuviera mas de 100 m. de longitud o discurriera por terrenos exteriores a
la finca donde se levanta el edlificio, se considerara una infraestructura y se deberd
someter a las condiciones y tramites para la apertura de caminos.

En los proyectos, se reflejaran y se adoplaran las medidas oportunas para asegurar
la conservacion y practicabilidad de las veredas y sendas existentes.

Se prohibe los viales asfallados u hormigonados, debiendo tener un caracter rural,

Todos los caminos y carriles serdn de uso publico. En caso excepcional se permitira
que se asfalte o se hormigone el carril o camino princjpal, a efecto de facilitar el
transito de vehiculos para tareas de plantacion, mantenimiento, riego, extincion de
incendios o acceso a las construcciones. Dicho carril no podra tener una anchura
superior a 8 metros.

Estacionamiento de vehiculos.

Se proveeran suficientes plazas de aparcamiento para el uso que se prelenda y en
cuantia no inferior a la necesaria en momentos de maxima ocupacion de la
instalacion. Como minimo se proveerd una plaza de coche por cada 4 plazas de
persona y una plaza de coche por cada unidad de alojamiento, si se tfrata de un uso
residencia o de camping.

Las superficies destinadas a aparcamiento lendran una pavimentacion de tipo
blanda y arboladas que garantice el adecuado drenaje del suelo por medios
naturales y le proporcione un aspecto mas semejante al suelo natural (césped
armado o similar). No podran ocupar, junto al viario, mas de tres veces la superficie
edificada de la parcela.

Se prohibe la instalacion de pérgolas o techumbres de cualquier tipo para cobjjar las
dreas de aparcamiento. Se realizardn plantaciones de drboles de especies
adecuadas que proporcionen sombra a los vehiculos.

Estos espacios se ubicaran siempre en el interior de la parcela.
Vallado.

El cercado de las fincas se realizard preferentemente con vallas de elementos
didfanos en toda su altura, combinadas con cierres vegetales apropiados. Se
prohiben las tapias opacas en (odos los casos.

En ningun caso estas vallas impediran el libre paso de Ja fauna existente, cuando asi
se requiera.

Oitras condlciones.
Muros de contencion: mamposteria tradicional.

En cubiertas se utilizaran preferentemente materiales tradicionales, no admitiéndose
sucedaneos o imitaciones. Se prohiben la pizarra y las chapas melélicas en
cubilertas.

Obras de urbanizacion. encintados, apoyo jardineria, muretes, rampas, peldanos y
Similares, en piedra natural y/o ladrillo de tejar para pavimentos. Los pavimentos
exteriores tendran tratamiento blando. alberos, gravilla, etc.

Todas estas condiciones seran de aplicacién en el proyecto de edificacion correspondiente.
Ademés, en la redacciéon del mismo se atender4d a lo dispuesto en el articulo 74.7.7.
Documentacion general de los proyectos y planes de los distintos usos en el suelo no
urbanizable.
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Respecto al epigrafe 3 del Articulo 14.1.8, no se considerard una mejora o ampliacion la
restitucion -en el marco de la rehabilitacion de la vivienda cortijo- de la volumetria original de la
edificacién y sus anejos, ya que uno de los objetivos de la intervenciéon rehabilitadora es la
recuperacion de la tipologia con su configuraciéon original de volimenes y las secuencias
espaciales de llenos y vacios propios de la misma.

c2) Condiciones particulares en PGOU vigente para tipo de suelo no
urbanizable en el &mbito Suelos con pendientes mayores del 30%

La parcela, como se muestra en la imagen 3 de este documento, asi como en la documentacion
grafica del mismo, se sitla en suelo no urbanizable, en la zona de proteccion territorial Montes
de Malaga, bajo la denominacion de Suelos con pendientes mayores del 30%, regulado en el
articulo 14.4.8 del PGOU.

Las condiciones aplicables en la parcela que son de aplicacion en el presente proyecto son las
siguientes:

1. Condiciones de uso: el uso a implantar es el recogido en el epigrafe 1.2 a) del articulo,
‘Establecimientos hoteleros, moteles, aparta-hoteles y asimilados’.

2. Condiciones de la edificacion:
2.1. Parcela miima: otras actuaciones de interés publico (epigrafe c¢): 100.000 m?
2.2. Distancia minima a linderos: 40 metros lineales

2.3. Superficie maxima ocupada por la edificacién: edificaciones en actuaciones de interés
publico (epigrafe c): 8%

2.4. La superficie no ocupada por la edificaciéon o instalacién debera ser reforestada con
proyecto de reforestacion que debera ser incluido en el proyecto de actuacion o plan
especial.

2.5. Techo méaximo construido para actuacion de vivienda agricola y todas las
instalaciones complementarias 300 m2c. No procede

2.6. le maximo para edificaciones de interés publico: 0,1 m2c/m?3s

Todos estos parametros se cumplen en la propuesta realizada, como se muestra en el siguiente
cuadro-resumen:

Condiciones de la edificacién

(art. 14.4.8, epigrafe 2) PGOU Propuesta

2.1 Parcela minima 100.000 m? 155.804,73 m2 * CUMPLE

2.2 Distancia a linderos 40m >40 m en todo lindero CUMPLE

2.3 Ocupacién max. 12.464,38 m? (8%) 1241 m? (inc. patios) CUMPLE

2.4 Espacios libres Proyectp de reforestacion Proyecto de . . CUMPLE
preceptivo reforestacion incluido

2.5., Techo méx. vivienda i i INP]

agricola

ifb'lfcg‘ax'mo edif. deinterés | 45 580 (0,1 met/ m?s) 967 rm? ** CUMPLE
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*superficie resultado de la agregacion de las dos parcelas objeto del proyecto (en tramitacion)
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** |as superficies estan basadas en el anteproyecto basado en el levantamiento fotogramétrico previo de la
edificacion, y podran experimentar cambios de pequefia entidad durante el proceso de proyecto

d) JUSTIFICACION del CUMPLIMIENTO de la NORMATIVA SECTORIAL
AFECTADA

No hay normativas sectoriales afectadas por la actividad propuesta.

e) CUMPLIMIENTO de las MEDIDAS para EVITAR la FORMACION de NUEVOS
ASENTAMIENTOS

El Reglamento de la Ley, 7/2021, de 1 de Diciembre De Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio De Andalucia define los actos que se consideran inductores de la formacion de nuevos
asentamientos, en el articulo 24 que se reproduce a continuacion:

Articulo 24. Actos que inducen la formacion de nuevos asentamientos.

1. Conforme al articulo 20.b) de la Ley, en suelo rustico se entendera que inducen a la
formacion de nuevos asentamientos Jos actos de realizacion de segregaciones,
edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacion
respecto de asentamientos residenciales o de otro tjpo de usos de cardcter urbanistico
puedan llegar a generar dindmicas de utilizacion del terriforio o demandas de infraestructuras
0 serviclos colectivos improplos de la naturaleza de esta clase de suelo. Los instrumentos de
ordenacion urbanistica estableceran pardmetros objetivos, complementarios a lo dispuesto
en el apartado 2, para evitar el riesgo de formacion de nuevos asentamientos en suelo
rustico al margen de las actuaciones de transformacion urbanisticas.

2 Inducen a la formacion de un nuevo asentamiento cualquiera de las siguientes
cireunstancias:

a) La division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes
cuando concurra alguna de las circunstancias siguientes:

12 Alguna de las divisiones resultantes tenga una superficie inferior a lo establecido en la
legislacion agraria, ambiental o similar, sin perjuicio de las excepciones previstas en dichas
leyes.

24 [as divisiones resultantes, aun cumpliendo la unidad minima de cultivo, no cuenten con
el aprovecharmiento hidrdulico autorizado en las fincas agrarias en regadio.

34 En el dmbito donde se realizan las divisiones existan datos objetivos que acrediten que
se lrata de parcelacion de naturaleza urbanistica, tales como la publicidad para la venta de
las parcelas con destino residencial o la existencia de procedimientos disciplinarios
previos. 4. [ as divisiones resultantes, aun cumpliendo la superficie minima, se realicen con
formas regulares o dimensiones similares, impropias de la naturaleza rdstica de los suelos
0 de la estructura parcelaria tradicional del ambito territorial en el que se realizan. 54 Las
aivisiones que se realicen sobre la base de nuevos viarios, caminos o infraestructuras
comunes de servicios basicos.

b) La transmision intervivos de cuotas proindiviso de fincas, cuando a cada uno de /os
titulares corresponda tedricamente una superficie inferior a la parcela minima edificable o
divisible establecida en los instrumentos de ordenacion, segun el resultado de aplicar a la
superficie total el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenaaa, y siempre que
puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte de/
inmueble equivalente o asimilable a los supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad
manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion. EI mismo
régimen se aplicard a las transmisiones de acciones, participaciones u otros derechos
societarios cuando produzcan el mismo resultado, asi como a las divisiones horizontales. La
asignacion de cuotas en pro indiviso resultantes de transmisiones mortis causa o entre
conyuges o pareja de hecho no se considera que induce a la formacion de nuevos
asentamientos, salvo que se demuestre que existe fraude de ley.
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¢) La agrupacion de edificaciones cuando, en un circulo de 200 metros de radio, existan al
menos.

14 Seis edlficaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario o
22 Diez edlficaciones o construcciones de cualquier uso.

A estos efectos, no se consideraran las instalaciones desmontables de uso ganadero y
agricola, tales como los invermaderos, umbrdculos, mangas o pajares, ni las pequenas
construcciones vinculadas a los usos ordinarios que tengan una superficie inferior a 10
metros cuadrados y una altura inferior a cuatro metros. Los conjuntos edlficatorios que
formen parte de una actuacion ordinaria o extraordinaria autorizada computaran como una
Unica edlificacion, tomandose como referencia la edlificacion princijpal.

d) La ejecucion de nuevas edlificaciones que de lugar a las circunstancias del apartado 2.c).

e) La edificacion de nuevas viviendas no vinculadas a una actuacion ordinaria o
extraordinaria a una distancia inferior a 200 metros medidos en linea recta de un
asentamiento urbanistico, de una agrupacion de viviendas irrequlares o de un habitat rural
aiserminadbo.

7 El trazado de viarios propios de zonas urbanas y suburbanas no previstos en 1os
instrumentos de ordenacion, aunque solo se realicen mediante compactacion del terreno. Se
presumira que ello ocurre cuando se abran o amplien caminos con una anchura de rodadura
superior a tres metros.

Se exceptian de este criterio los caminos y vias que se realicen en cumplimiento de la
normativa sectorial, los accesos necesarios para las actuaciones ordinarias o extraordinarias
y los que resultan de las segregaciones debidarmente autorizadas.

g) El trazado de infraestructuras de servicios badsicos que no constituyan una actuacion
ordinaria o extraordinaria ni presten servicio a las actuaciones del suelo rdstico autorizadas.

Se entiende que dicha actuacion no induce a la formacion de nuevos asentamientos urbanos al
no contestar afirmativamente a ninguna de las cuestiones expuestas anteriormente.

f) ANALISIS de la INCIDENCIA TERRITORIAL, PAISAJISTICA y AMBIENTAL,
y DEFINICION de MEDIDAS CORRECTORAS de IMPACTOS que PUDIERA
GENERAR

Podemos afirmar que la principal medida para la integracion paisajistica de la intervencion esta
en el hecho mismo de la rehabilitacién. Puesto que la vivienda-cortijo que va a ser rehabilitada
es parte del paisaje existente, su recuperacidon no supondrd sino una mejora paisajistica y
ambiental, ya que la edificaciéon actual muestra un estado de abandono evidente y su
rehabilitacion la devolvera a un estado apto para su uso y a una imagen acorde con el mismo,
para lo que se proyectard un disefio arquitecténico que aulne la imagen y los sistemas
constructivos de la edificacion tradicional con un leguaje arquitecténico contemporaneo. La
propia Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio en Andalucia, en su articulo 20c,
referente a las actuaciones en suelo rustico, determina que éstas deberan considerar su
integracion paisajistica y optimizar el patrimonio ya edificado.

Por otra parte, el estudio tipoldgico y patrimonial realizado -expuesto en la memoria propositiva-
tiene como fin conseguir la coherencia arquitecténica, volumétrica y visual de la edificacion
dentro de la tradicién tipoldgica del medio rural, siempre desde una concepcién contemporanea
del disefio y el proyecto arquitecténico, y siguiendo unos criterios claros y adecuados de
intervencion sobre la edificacién existente que eviten la mera imitacién mimética de la
arquitectura vernacula, sin renunciar a la puesta en valor de los principios y valores propios de
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esta.

En cuanto a la integracion territorial, ocurre algo similar, ya que la edificacién original esta
intimamente relacionada con la organizacion territorial histérica del medio rural, en el que las
parcelas de suelo de uso agricola o ganadero estaban tradicionalmente vinculadas a la
existencia de haciendas o cortijos, como también se ha expuesto en el epigrafe 4.2.2.

Respecto a las cuestiones ambientales, como se ha comentado anteriormente, la instalaciéon de
mayor impacto es la de saneamiento, que se resolvera mediante un equipo de depuracion
individual que permita la reutilizacion del agua para riego de la parcela.

g) VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA de la ACTUACION

El area geogréfica que se pretende cubrir con esta actividad es bastante amplia; presenta un
ambito diverso, desde el ambito local o provincial hasta el ambito nacional e internacional.
Asimismo, como se ha comentado, la actividad rural en el medio natural sostiene una creciente
demanda por parte de un publico muy diverso.

Por otra parte, la demanda de alojamiento relacionado con el turismo rural en la provincia es sin
duda superior a la oferta en la mayoria de los meses del afo, por lo que se estima que la
ocupacion de la vivienda sera muy alta desde el inicio de la actividad.

El rendimiento econémico de la actividad esta basado principalmente en los ingresos percibidos
por las estancias de los clientes y por las actividades complementarias basadas en el
conocimiento del medio natural y territorial (excursiones, actividades cinegéticas y agricolas,
rutas de bicicleta de montana, etc.). Por otra parte, puesto que el alojamiento cuenta con
amplios espacios libres, se podran complementar estas actividades con la celebracion de
eventos.

En este sentido, el precio por el uso del cortijo se sitlia en unos 400 euros al dia para la vivienda
principal, y 250 euros al dia en cada uno de los dos médulos adicionales.

Como ya se ha descrito anteriormente, se estima que la presente iniciativa de adaptacion de la
edificacion existente a casa rural basica comporta un volumen de inversién aproximado en
cuanto a Presupuesto de Ejecucién Material de UN MILLON DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO
MIL NOVECIENTOS UN EUROS #1.275.901 €#. El promotor cuenta con capacidad financiera
para hacer frente a las obras necesarias para la rehabilitacion y puesta en funcionamiento del
edificio.

Por otra parte, se estiman unos gastos de mantenimiento de dieciséis mil euros anuales, y unos
gastos de personal que arrancan en veinticuatro mil euros anuales en el primer ano,
incrementandose en los afios sucesivos de manera proporcional al aumento de la demanda.

Valorando el conjunto de servicios que van a ser ofertados, el precio inicial y el porcentaje de
ocupacion del 50% en el primer ano, se estiman aproximadamente CIENTO SESENTA Y
CUATRO MIL DOSCIENTOS CINCUENTA EUROS #164.250 €# de ingresos el primer ano. A
partir de ese primer ano, se ha estimado un crecimiento en los sucesivos hasta alcanzar una
ocupacion del 80%. A esto se afiade la estimacion de una segunda fuente de ingresos mediante
la acogida de eventos en determinadas épocas del afio. Teniendo en cuenta esta estimacion, se
obtiene un balance positivo a partir del séptimo afio de actividad.

A continuacién se adjunta un cuadro resumen con las estimaciones de gastos e ingresos
consideradas:
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COSTES ANO 01 ANO 02 ANO 03 ANO 04 ANO 05 ANO 06 ANO 07
construccion 1.275.901,84 €

mantenimiento 16.000,00 € 16.000,00 € 16.000,00 € 16.000,00 € 16.000,00 € 16.000,00 € 16.000,00 €
personal 2400000€  28.00000€  32.000,00€  36.000,00€  36.00000€  36.000,00€  36.000,00€
INGRESOS

alojamiento 164.250,00€ 213.52500€ 246.37500€  262.800,00€ 262.800,00€ 262.800,00€  262.800,00 €
eventos 2.000,00 € 4.000,00 € 6.600,00 € 6.600,00 € 8.000,00 € 8.800,00 € 10.000,00 €
BALANCE ANUAL -1.149.651,84 € 173.525,00 € 204.975,00 € 217.400,00 € 218.800,00 € 219.600,00 € 220.800,00 €

BALANCE ACUMULAD! -1.149.651,84€ -976.126,84€ -771.151,84€ -553.751,84€ -334.951,84€ -115.351,84€ 105.448,16 €

h)

PLAZO de DURACION de la CUALIFICACION URBANISTICA de los

TERRENOS

La duracion de la cualificacion de los terrenos sera indefinida, puesto que el uso de alojamiento
rural que se pretende implantar se utilizara de forma permanente.

04.0BLIGACIONES ASUMIDAS por el PROMOTOR de la ACTIVIDAD

Las obligaciones asumidas por el promotor de la actividad seran las que se enumeran a
continuacion:

A.
B.

Las correspondientes a los deberes legales del régimen de suelo rustico.

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

Pago de la prestacion compensatoria en suelo rustico, de acuerdo con lo regulado en el
articulo 22.5 de la Ley.

Solicitud de licencia urbanistica municipal, conforme al Proyecto de Actuacion
aprobado, en el plazo maximo de un afio desde la resolucién del procedimiento de
autorizacion previa de la actuacion previa. El transcurso de dicho plazo determinaré la
caducidad de la autorizacién, que sera declarada previa audiencia al interesado.

Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacion de la actuacion y
permitan una adecuada valoracién de los requisitos exigidos.

En Malaga, a 9 de febrero de 2023.

Los arquitectos,

David del Pino Aires Manuel Rafael Garcia
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Anexo: Listado de vértices georreferenciados de la parcela (plano 02)

VERTICE X Y VERTICE X Y VERTICE X Y
1 380163,62  4069505,89 43 38017582  4069741,41 85  380303,14  4069479,45
2 38010568  4069498,44 44 380180,86  4069729,39 86  380302,11  4069456,78
3 380105,12  4069498,38 45 380202,63  4069707,40 87  380299,35  4069445,81
4 380097,39  4069497,44 46 380219,54  4069692,63 88 38029570  4069436,15
5  380091,81  4069495,18 47 380247,13  4069673,60 89  380291,04  4069426,48
6  380091,00 4069487,57 48  380257,49  4069667,05 90  380284,48  4069414,14
7 380091,36  4069482,71 49 380279,22  4069655,85 91 38026558  4069395,67
8  380097,88  4069468,62 50  380303,33  4069640,43 92 38025144 406938846
9  380098,66  4069456,22 51  380321,95  4069626,95 93  380237,31  4069381,64
10 380092,33  4069447,81 52  380330,61  4069619,51 94  380227,90  4069379,20
11 380080,11 406944376 53  380344,49  4069605,71 95 380181,23  4069382,95
12 380064,56  4069441,29 54  380335,38  4069578,64 96 38016523  4069363,67
13 380054,36  4069439,99 55 380310,80  4069562,79 97  380144,28  4069372,17
14 380042,37  4069434,77 56 38029530  4069580,76 98  380137,59  4069374,01
15 380032,65  4069427,40 57  380271,79  4069595,27 99  380085,71  4069393,77
16 380028,65  4069420,64 58  380258,13  4069602,23 100  380045,36  4069391,79
17 380027,55  4069415,42 59  380254,74  4069603,45 101 380044,37  4069395,80
18 380028,04  4069411,61 60  380247,36  4069605,51 102 380040,59  4069403,43
19 380030,51  4069407,60 61  380247,02  4069636,85 103 380038,12  4069408,05
20  380034,32  4069402,14 62 38020507  4069625,50 104 38003529  4069411,17
21 380038,03 406939394 63  380204,70  4069611,24 105  380034,56  4069414,12
22 380038,82  4069390,74 64  380149,54  4069617,62 106 380033,95 4069419,34
23 379942,00  4069385,48 65 380136,17  4069622,89 107  380044,88  4069429,55
24 37989588  4069393,73 66  380102,32  4069629,46 108  380052,16  4069433,00
25  379887,35  4069395,26 67  380077,76  4069635,59 109  380067,88  4069435,70
26 379884,38  4069395,79 68  380063,47  4069636,17 110 380090,54  4069437,91
27 37978546  4069514,08 69 38009500  4069625,21 111 380095,51  4069441,45
28  379787,62  4069525,85 70 380142,92  4069613,96 112 380104,40  4069454,37
29  379786,78  4069536,14 71 380169,34  4069608,69 113 380102,66  4069470,97
30 379786,84  4069546,53 72 380180,90  4069606,39 114 380098,12  4069482,95
31 379782,15  4069584,91 73 380187,76  4069605,02 115 380096,66  4069488,29
32  379780,93  4069595,87 74 38022323  4069600,13 116 380098,20  4069490,20
33  379786,16  4069604,86 75  380240,69  4069595,24 117 380100,35  4069491,49
34  379793,35  4069621,19 76 38024580  4069595,71 118 380104,53  4069491,96
35  379794,02  4069633,47 77 380246,77  4069595,50 119 380139,32  4069495,87
36  379794,88  4069644,16 78 38025550  4069593,62 120 380158,97  4069498,58
37 379792,93  4069653,25 79 38025578  4069593,56 121 380159,59  4069498,67
38  379790,36  4069657,96 80  380266,86  4069589,30 122 380164,52  4069499,35
39  379786,67  4069678,76 81  380288,29  4069579,00 123=1  380163,62  4069505,89
40  379887,35  4069697,26 82  380300,03  4069568,05
41 37989588  4069698,83 83 38030508  4069560,13
42 380179,96  4069751,03 84  380307,32  4069557,08
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