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1.- ANTECEDENTES

con NIF . en tanto gue representante de
la mercantil con CIF solicité con fecha 29 de
Julio de 2014, seqiin registro de entrada 3511 del Excmo. Ayuntamiento de Athama de Granadua,
licencia de obras para la “Ejecucidn de nave agricola e invernadero en el Paraje Coronilla del
T.M. de AThama de Granada”.

Por Resolucién aprobada mediante Decreto 412 de fecha 30 de septiembre de 2014 se le
concede la licencia solicitada, con arreglo al expediente administrativo 135/2014.

Con fecha 23 de abril de 2015, segiin registro de entrada 1991, solicita licencia de
utilizacién de la nave agricola y el invernadero, aportando un Certificade Final de Obra en el
que se recogen las modificaciones constructivas, que califica de poco significativas, adoptadas
durante la ejecucién de los trabajos.

Se deniega la licencia urbanistica instada en base a un informe emitido por la Oficina
Técnica de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento en el que se resaltan todos aquellos extremos
gue hacen inviable {a concesién de la licencia pedida.

Todos los extremos antes referidos han quedado subsanados mediante la asuncién de
distintos procedimientos ante las diferentes administraciones, lo que es del conocimiento
fehaciente del Excmo. Ayuntamiento de Athama de Granada; quedando pendiente, en cualquier
caso, la actividad {y obras asociadas a la misma) para la que se solicita, precisamente, la ya
citada Licencia de Utilizacién.

Asi, se entiende que lo construccién de la nave agricola, come tal, estd legalizada o
susceptible de estarlo, quedando pendiente, por ser ilegalizabies con el procedimiento seguido,
las obras realizadas en el interior de esta nave.

2.- ORDEN DE ENCARGO
D. con NIF en representacion de
' con CIF encarga la redaccién del presente Proyecto
de Actuacion a la mercantil .conCIF y domicilio social en
, en nombre de la cual lo suscribe el
Ingeniero Agrénomo , con NIF como técnico

que presta sus servicius en ia citaau mercarniii.,

3.- OBJETO

El objeto principal del este Proyecto de Actuacion es conseguir la resolucién positiva del
Excmo. Ayuntamiento de Athama de Granada sobre las obras e instalaciones realizadas en el
interior de la nave Agricola promovida por en el paraje
Coronilla de ese Término Municipal, justificando su interés piiblico, la necesidad de efecutarlo
en terrenos calificados como no urbanizables y resto de cuestiones recogidas en el articulo 42



de la ley 7/2002, de 17 de diciembre, “Actuaciones de Interés Piiblico en Terrenos con el
Régimen del Suelo No Urbanizable”.

Por lo tanto, serdn asimismo objeto del presente documento dejar la referida constancia

aportande la siguiente informacidn:

;

Administracién publica, entidad o persona, promotora de la actividad, con
precisién de los datos necesarios para su plena fdentificacion.

Descripcién detallada de la actividad, que en todo caso incluird.
Situacién, emplazamiento y delimitacién de los terrenos afectados.
Caracterizacién fisica y juridica de los terrenos.

Caracteristicas sociceconémicas de la actividad.

Caracteristicas de las edificaciones, construcciones obras e instalaciones que
integre, con inclusién de las exteriores necesarias puara la adecuada
funcionalidad de la actividad y de las construcciones, infraestructurasy servicios
publicos existentes en su dmbito territorial de incidencia.

Piazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacion, es su caso, de las
fases en que se divida la ejecucion.

Justificacién y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:
Utilidad piiblica o interés social de su objeto.

Viabilidad econdmico-financiera y plazo de la duracién de la calificacion
urbanfstica de los terrenos, legitimadora de la actividad.

Procedencia o necesidad de la implantacion en suelo no urbanizable,
Jjustificacién de la ubicacién concreta propuesta y de su incidencia urbanistica -
territorial y ambiental, asi como de las medidas para la correccién de los
impactos territoriales o ambientales.

Compatibilidad con el régimen urbanfstico de la categoria de suelo no
urbanizable, correspondiente a su situacidn y emplazamiento.

No induccidn de la formacién de nuevos asentamientos.

Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estardn
constituidas por:

Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de
suelo no urbanizable.

Pago de la prestacidn compensatoria en suelo no urbanizable y constitucidn de
garantia, en su caso, se acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4y 5 de esta
Ley.

Solicitud de Licencia Urbanistica municipal en el plazo mdximo de un afto a
partir de la aprobacién del correspondiente Plan Especial o Proyecto de



|

Actuacidn, salva en los casos exceptuados por esta Ley de la ebtencidn de licencia

previa.

5. Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacign de la
actividad y permitan una adecuada valoracion de los requisitos exigidos.

4.- DETERMINACIONES A CONSIDERAR EN ACTUACIONES DE
INTERES PUBLICO EN TERRENOS CON REGIMEN DEL
SUELO NO URBANIZABLE, SEGUN LEY 7/2002, DE 17 DE
DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA DE
ANDALUCIA, B.O.E. 12 DE 14/01/03.

41. PROMOTOR
NOMBRE:
DIRECCION:

Domicifio Social:

Notificaciones:

CLE:

ACTUACION: Instalaciones para la comercializacién y el asesoramiento
de abonos, fitosanitarios y auxiliares de la agricultura en
Nave Agricola.

LUGAR DE LAS OBRAS: Parcela 319U del poligono 17 en el T.M. de Alhama de
Granada en la provincia de Granada.

1) Resuftado de la agrupacidn de fus parcelas 165y 168 del citado poligono.

4.2 DESCRIPCION DETALLADA DE LA ACTIVIDAD

4.2.1. Situacion Geografica, Emplazamiento y Delimitacidon de los terrenocs

afectados.

El provecto se ubica en el Sur de Espoiig, dentro de la autonomia andaluza en la

provincia de Granada, hacia el Sur_Oeste de la misma y préximo a la capital, tal y como se
desprende de la imagen adjunta.




4.2.1.1. Emplazamiento

Tal y como se aprecia en las fichas catastrales del Ministerio de Economia y Hacienda,
de la Oficina Virtual de Catastro, la Nave Agricola finalmente queda encuadrada en {a parcela
319 del poligono 17.

En el plano nimero 2 se aprecia la Nave Agrfcola que acege las obras e instalaciones
necesarigs para la actividad.

4.2.2. Caracterizacion Fisica y Juridica de los Terrencs
4.2.2.1. Caracteristicas fisicas del Terreno
TOPOGRAFIA

El entorno de la nave agricola estd ocupado por ung plantacién de olivar en terrenos
con una suave pendiente, por lo que para su construccién se procedio previamente q realizar el
correspondiente movimiento de tierras y una pequefia explanacion.

Para los trabajos gue se recogen en este Proyecto de Actuacién, la topografia no resulta
significativa,

GEOLOGIA

La Nave Agricola sobre la que se describirdn las actuaciones recogidas en este proyecto
se encuentran en los limites de las Hojas 1025/18-42 LOJA y 1040/18-43 ZAFARRAYA del Mapa
Geoldgico de Espafia, publicado por el Instituto Geoldgico y Minero de Espafla

Se observa que e encuentra en un terreno de Limos y Arenas Azules y Amarillos del
Messiniense, Mioceno Superior del Neogeno.

Tampoco la geologia es limitante para las actuaciones contempladas en este Proyecto.

GEOTECNICAS

Las caracteristicas geotécnicas del suelo fueron tenidas en cuenta en el prayecto bdsico
y de ejecucién de la Nave Agricola, no siendo objeto de las obras del presente Proyecto de
Actuacién.

4.2.2.2. Caracteristicas juridicas del Terreno

Dentre del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Alhama de Granada, con
aprobacidn definitiva del 30 de marzo de 2011, el terreno en el que se ubica la Nave se encuentra
clasificado como Suelo No Urbanizable de Tipo 0, de cardcter natural o rural.

En este tipo de suelos estdn permitidas las actuaciones de Interés Piblico previo
Proyecto de Actuacién,



4.2.3. Caracleristicas Socieconémicas de fa Actividad
La agricultura es una actividad relevante dentro del término municipal de Alhama de

Granada.

Asi, si atendemos a los datos publicados por el Instituto de Estadistica y Cartografia de

Andalucia, tenemos:

Agricultura
Cultivos herbaceos
Superficie. 2015 4.392
Principal cultivo de regadio. 2015 Avena
Principal cultivo de regadio; Has. 2015 140
Principal cultivo de secano. 2015 Cebada
Principal cultivo de secano: Has. 2015 1.620
Cultivos lefiosos

Superficie. 2015 3.411
Principal cultivo de regadio. 2015 Olivar aceituna de aceite
Principal cultivo de regadio: Has. 2015 1.698
Principal cultivo de secano. 2015 Olivar aceituna de aceite
Principal cultivo de secano; Has, 2015 3.951

A sut vez, hay que considerar que la agricultura que se practica en la actualidad estd muy
tecnificada y regulada, por lo que necesita de una gran cantidad y variedad de insumos cuya
utilizacién ha de hacerse a la vez de forma informada y para cuyo usc se necesita, en muchas

ecasiones, formacidn reglada.

Existe regulacidn europeq, con su correspondiente transposicién nacional, en la que se
regula la utilizacidn de productos fitosanitarios, indicande que la misma ha de estar siempre
indicada por un técnico cualificado, que debe estar, a su vez, inscrito en el ROPO.

Asimismo contempla la necesidad de que los aparejos, itiles y/0 maquinaria de
aplicacion han de estar inscritos en el correspondiente registro y haber pasado, cada cinco afios,
ia correspondiente certificacidn.

También recoge fa obligacidn de que aquellos agricultores/productores que compren,
transporte y utilicen productos fitosanitarios estén en posesidn de un carné que certifique su
preparacién para ello y los habilite para cualquiera, o fodas, de las actividades antes descritas.

Por ditinto y sin afdn de agotamiento, los almacenes de productos quimicos (abonos y
fitosanitarios) han de cumplir {dependiendo de los voliimenes almacenades de cada tipo de
producte] con una serie de condiciones especificas.

En definitiva, el almacenamiento y comercializacidn de productos fertilizantes y
fitosanitarios, asi como la posibilidad {por ne calificarlo de necesidad) de formacién,
informacién y asesoramiento en el término municipal de Alhama de Granada es una actividad



social y econdmicamente necesaria por la importancia del Sector Agricola en el municipio,
puesta de manifiesto con los datos expuestos del Instituto Andaluz de Estadistica.

4.2.4. Caracteristicas de las Instalaciones

La construccién donde se pretende distribuir una parte del espacio con el objetivo de dar
un nueve use como Instalaciones para comercializacién de abones, fitosanitarios,
auxiliares agricultura y asesoramiento técnico , se trata de una nave agricola de la que se
concedic Licencia de obras en Septiembre de 2014.

Se solicita el presente proyecto de actuacién para levar a cabo las divisiones interiores
necesarias dentro de lg nave agricola existente, cumpliendo esta modificacién del espacio con
todas las condiciones de la edificacién especificas en la normativa urbanfstica vigente de Athama
de Granada.

La nueva instalacién se encuentra localizada en el extremo Este de la nave agricola,
ecupando tode el ancho de estq, de 15 m, y uno de los pérticos de 5 m, con una altura de 5,50 m
dividida en 2 plantas. Ademds se distribuye una estancia mds junto a lo anterior de 5x5 m, que
serd el CPT {cuarto de productos téxicos).

La distribucion y superficie de las estancias por planta, es la siguiente:

SUPERFICIES PLANTA BAJA:

DESIGNACION M2 UTILES M2 CONSTRUIDOS
Sala formacion y asesoramiento 30,08
Paso 1 260
Aseo 2,80
Aseo adaptado 4,20
Despacho administracién y gestion 12,43
Paso 2 1,44
Archivo 13,82
GRT 22,42
Zona almaceén 335,26
TOTAL 424,11 450,00
SUPERFICIES PLANTA ALTA:
DESIGNACION M2 UTILES M2 CONSTRUIDOS
Gerencia 12,67
Despacho 1 11,33
Almacen semillas y articulos valor 9,87



Vestuario y staff personal 12,67

Aseo 6,01
Paso 3 12,13
TOTAL 64,68 81,30

La estructura de la nueva distribucion continta con la estructura utilizada en la nave
agricola, estructura metdlica a base de perfiles laminados. En este caso se introducen en el
pértice 2 nuevos pilares metdlicos HEB-200, y se utilizardn perfiles IPE-220 para las 10 vigas
que se necesitan para el forfado. Ademds se utilizardn vigas IPE-220 para la formacién del hueco
de la escalera.

El forjado que se utilizard serd forjado de chapa colaborante, con el objetivo de no
cargar mucho la estructura y de que el espesor del forjado sea menor para poder contar con mds
altura libre de planta.

El cerramiento de la nave en esta nueva zona se reforzard con un aislamiento térmico a
base de polieuretano proyectado y una capa de fdbrica de ladrillo cerdmico de hueco doble de 7
cm de espesor, aumentando asi el espesor del cerramiento y mejorando sus cualidades para la

nueva instalacion.

Las divisién interior que separa la nueva instalacion de la Zona de Almacén se realizard
a base de blogue de termoarcilia. £l resto de divisiones interiores se lHlevardn a cabo con de
fdbrica de ladriilo cerdmico de hueco doble de 7 cm de espesor.

Los revestimientos serdn en la mayoria de estancias con guarnecido y enlucido de yeso
¥ posterior acabado con pintura pldstica lisa mate blanca, excepto en los aseos que se utilizard
un alicatado de azulejo blanco.

La carpinterfa utilizada en esta nueva instalacién serd:

- Ventanas oscilobatientes de aluminio lacado en blanco.

- Puertas exteriores de entrada de seguridad de chapa de acero especial galvanizado
con acabado en lacado blanco.

- Puertas interiores abatibles de haya barnizadas en blanco.

- Puertas que separan las nuevas instalaciones de la Zona de Almacén, serdn puertas
metdlicas cortafuegos.

Instalacién Eléctrica:

La instalacion eléctrica se ha estimado, quedando pendiente de definir en el provecto de
efecucion de la divisidn, en el que se adaptard al Reglamento de Baja Tensidn.

No existen en la actividad motores y/o consumos especificos de gran potencia.



Instalacién de Fontaneria:

La instalacién se realizard con tuberias de cobre o polietileno reticulado de uso en la
industria alimentaria, tanto para agua fria como para la caliente.

Se instalardn didmetros de 16/18 mm para todos los aparatos sanitarios que se instalen.

En la zona de almacén se instalardn y equipardn varios grifos para facilitar la limpieza
de la nave y la instalacidn de duchas de emergencia.

Instalacién de Saneamiento:

La instalacién de saneamiento se realizard en tuberia de PVC y verterd a un depdsito
estanco depurador de aguas residuales, del que se retirard de forma periédica por gestor
autorizade.

Instalacién contra-incendios

La misma responderd a la normativa vigente.

4.2.5. Piazo de inicic y Finalizacion de las QObras

A partir de la aprobacién del presente Plan de Actuacién, se estaria en disposicion de
iniciar Ias obras en el plazo de mesy medio y de concluirlas dos meses desde su comienzo.

En este plazo se incluye la confeccidn de un Anexo al proyecto constructive en el que se
recogieran las divisiones a realizar y, fundamentalmente, lu adaptacidn de las distintas
instalaciones {electricidad, contra-incendios, fontaneria y saneamiento) a la normativa que las
regula.

4.3.  JUSTIFICACION DE LA CONSTRUCCION

4.3.1. Interés Social.

Utilizando nuevamente los datos publicados por el Instituto de Estadistica de Andalucla,
nos encontramos que en al afioc 2015, ditimo ado publicado, la peblacion de hombres ocupados
en el T.M. de Alhama de Granada dentro del sector “Agricultura, Ganaderia y Silvicultura” es de
580 de un total de 1482 hombres ocupados (39 %) y de 166 mujeres de un total de 702 mujeres
ecupadas (24 %).

La tasa de poblacién ocupada en este sector es con diferencia la principal dentro del
término municipal

Si acudimos a los datos censales del afio 2009 (siendo estos los iltimos publicados por el
mencionado Instituto de Estadfstica} tenemos que en el Término municipal existen 1026 SAU
{explotaciones con Superficie Agraria Util) con una superficie apta para el cultivo de 25.179,35
has. (To que supone una superficie media de 24,54 has/explotacion.
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De éstas, 88% SAU con 18.297,42 has (20,58 has/SAU) se explotan bajo el régimen de
tenencia en propiedad, 217 SAU con 522544 has. (24,08 has/SAU} en régimen de
arrendamiento y 98 SAU con 1656,4% has (16,90 has/SAU} en régimen de aparceria u otros.

Todas estas explotaciones generan trabajo en la Comarca, atendiendo al Sistema de
Informacién Multiterritorial de Andalucia para el afic 2009 y a la unidad de medida UTA
{Unidad de Trabajo Afio), tenemos que en el Término Municipal de Alhama la actividad agraria
proveia en aquel afio 865,98 UTAs, cuya distribucidn responde:

261,99 Titular

5 06,5 5 Mano de obra familiar
2 44,5 6 Otros miembros de la Sfanilia

865,98 UTAs
56,79 Trabajo asatariado fijo
35 9 43 Mano de obra asalariada

302,64 Trabajo asalariado eventual

Dejando aparte, por redundante {no porque no abunde en la justificacion social), Ia
importancia de Athama de Granada como cabecera y referencia de la Comarca homdénima de la
provincia, y la importancia agricola en la indicada comarca, cualquier actividad auxiliar y de
servicios para la agricultura estd plenamente justificada.

4.3.1.1. Interés Técnico

El Decreto 96/2016 de la Consejerfa de Agricultura, Pesca y Desarrollo Rural, de 3 de
mayo, regula la prevencién y lucha contra plagas, el uso sostenible de productos fitosanitarios,
la inspeccién de equipos para su aplicacidn y se crea el censo de equipos de aplicacion de
productos fitosanitarios.

Este decreto recoge en Andalucia la normativa europen y nacional:

=  Qué obliga al Censo ¢ Inspeccién obligatoria de los Equipos de Aplicacién de
Productos Fitosanitarios

e Quéd obliga y regulu el Registro Oficial de Productores y Operadores de Medios de
Defensa Fitosanitarios (ROPQ)

s Qué regula la necesidad de obtener el carné de usuario profesional de productos
fitesanitarios, no sélo para comercializarlos y para utilizarios, sino incluso para
comprarlos y transportarlos

e Quéimplica la necesidad de realizar los tratamientos conforme a las indicaciones de
personal técnico competente y habilitado.

Por otra parte, el Real Decreto 656/2017, del Ministerio de Economia, Industria y
Competitividad, de 23 de junio, aprueba el Reglamento de Almacenamiento de Productos
Quimicos y sus Instrucciones Técnicas Complementarias (MIE APQ 0 a 10} y en el mismo se



recoge, entre otras cosas dependientes del tipo de producto y la cantidad almacenada, Ia
necesidad de acopiarlos en lugares adecuados.

La normativa anteexpuesta y otra que no se cita, por su menor rango y profusién (que
trasciende al objeto del presente) muestran el interés técnico de una construccidn que nos
permita almacenar los abonos y productos fitosanitarios y que facilite igualmente el
asesoramiento, formacién e informacién de nuestros clientes, agricultores/productores.

4.3.1.2. Interés Medioambiental

El almacenamiento regulado y la aplicacién informada y prescrita de los productos
fitosanitarios tiene un indudable interés Medicambiental, ya que muchos de ellos son
potencialmente peligrosos y muy peligrosos para el medio ambiente, a la par que necesarios
para la preduccién agricola.

4.3.2. Viabilidad Econdémica y Financiera

Este epigrafe se acomete con mayor detalle en Anexo al documento principal, quedando
demostrada la viabilidad econdmica y financiera de la actuacion.

Hay que resaitar que la inversion inicial es muy baja y que se justificarfa sin necesidad
de uso alguno para las instalaciones y que es la propia actividad la que genera un flujo muy
importante de caja, como se puede apreciar en el mencionado Anexo.

Asi y como resumen del mismo, haciendo hincapi¢ en la importancia que tiene el
movimiento de mercancias sobre el importe de la inversidn inicial, tenemos:

Un VAN positivo para el periodo de estudio considerado de 12 afios.

tUn TIR del 30,975 %, lo que puede resultar un poco engaitoso, debido a que el cdiculo se
realiza sobre una inversién inicial de escasa cuantia en comparacién con el flujo anual de caja.
Hay que considerar que los mdrgenes anuales son muy pequerios, en torno al 1,00 % sobre el
coste de la mercancia comercializada una vez descontados todos los gastos; ahora bien, es
clertamente un porcentaje Infimo pero aplicado sobre un volumen de mercancia considerable
(1.346.000,00 € anuales} y que retribuye una inversion inicial pequefia {60.000,00 €}.

La relacién beneficio/inversién para el periodo de estudio considerado es de 1,95
{VAN/K], resultando asimismo muy por encima del umbral (1,0) considerado como Iimite para
que la misma resultase rentable.

Por titime, la viabilidad queda asimismo demostrada por el perfodo de retorno de la
inversién, que, como se comprueba en el estudio de detalle, se produce en el cuarto aio de vida
del proyecto.

En resumen todos los indices que se han utilizado para probar la viabilidad econémica
y financiera de la inversién han arrojado resuitades muy positivos, dejando patente que la
inversién en si no es significativa en el estudio frente a los flujos econdmicos de la propia
actividad, que justifican, a su vez, estos resultados.



4.3.2.1. Calificacién Urbanistica de los Terrenos

Segtin la closificacidn de suelo de la Oficina de Catastro (Ministerio de Economfa y
Hacienda) la parcela catastral donde se desarrvollard la actuacién se clasifica como Agrario {en
catastro aparece Olivar de Secano si bien, segiin el promotor, es un error procedente de la
agrupacién de parcelas, que se encuentra actualmente recurrido, ya que, entre otras cosas, el
pago se realiza como Olivar de Regadlo)

De acuerdo al PGOU del Excmo. Ayuntamiento de Alhama de Granada, el terreno en el
que se desarrollard la actividad es “No Urbanizable tipo O, de cardcter natural o rural” estando
permitida fa actividad que se pretende y recoge en el presente Proyecto de Actuacién, en
cualguier caso previa aprebacidn del mismo.

JUSTIFICACIONES:

La finca sobre las que se van a desarrollar las diferentes actuaciones contempladas tiene
una superficie reflejado en escritura, que se adjunta, de 35.779,47 m=.

La construccidn de la Nave agricola supone una superficie de ecupacién de 450,00 m?2,
representande un 1,26 % de ocupacién sobre la finca disponible.

La altura mdxima de las construcciones a alero es de 550 metros y presenta una
cubierta a dos aguas.

En el extremo Este de la nave y sobre una superficie de 75 m? se realizardn divisiones y
se constituird una primera planta, lo que serd destinado a dependencias para la administracion,
gerencia, asesoramiento y formacién de los clientes/agricultores.

En estas dependencias se dispondrdn aseos, tanto en planta baja como en primera
planta, para el uso de los clientes y del personal que preste sus servicios en las instalaciones.

Asimismo, en planta baja se dispondrd de una divisién para el almacenamiento de
productos clasificados (CPT), de acuerdo a la normativa que especifica.

Con la construccion de la primera planta, la superficie construida es de 531,30 m?, lo que
supone un 1,48 % de la superficie total de lu parcela

La distancia a linderos minima de la nave es la correspondiente al lindero Norte y es de
18,15 metros, siendo el resto superiores.

4.3.2.2. Duracién de la Cualificacion Urbanistica de los Terrenos

£n el plazo de la duracién de la cualificacién urbanistica de los terrenos, legitimadora
de la actividad, se estima indeterminado, en tanto exista la Sociedad Limitada que la promueve
u otra que se dedicase a la actividad referida.



No obstante y por darle una vigencia temporal, se puede establecer en 20 afios,
haciéndola asf coincidir con la vida litil considerada para las instalaciones, a contar desde ia
puesta en funcienamiento de la actividad.

4.3.3. Necesidad de implantacién en Suelo “No Urbanizable”

Es una actividad auxiliar de la agricultura en la que se prevé el almacenamiento y
trasiego de cantidades importantes de productos fitosanitarios (sobre todo en el suministro de
mercancias para su almacenaje y venta al menor}.

Estos productos, en algunos casos, son potencialmente peligrosos, nocivos, tdxicos,
corrosivos, comburentes, combustibles e incluso explosivos, por lo que no es adecuado su
almacenamiento en zonas residenciales.

Evidentemente, en la construccién habrd de tenerse en consideracién todo este tipo de
peligros potenciales, regulados en funcién de los voliimenes medios a almacenar, en conjunto y
de cada uno de los productos en funcidn de sus riesgos.

Por otro lado, la aptitud mixta que se pretende con la actividad, consistente la
complementaria en el asesoramiento a los agricultores (productos, dosis, métodos de aplicacion,
plazos de sequridad, medidas de autoproteccién, confeccién de los cuadernos de campo, elc) y
que se realizard en los despachos previstos en la instalacion, recomiendan que la misma se
ubique en una zona de fdcil acceso.

4.3.3.1. Incidencia Urbanistico-Territorial.

La incidencia urbanfstica serd minima, pues de hecho la construccidn de lu nave ya
estaba autorizada y la actividad prevista sélo supone la division interior.

La cercania al nicleo urbano también influird en que el desarrollo de la actividad no
suponga un incremento apreciable en el trasiego de vehiculos.

En cuanto a la ocupacion de las instalaciones, puede suponerse una incidencia
urbanistica-territorial despreciable.

4.3.3.2. Medidas Correctoras de Impactos Ambientales.

Sin ser exhaustivos en la definicién de los factores ambientales sobre los que la
construccién ejerce acciones, hemos de considerar que no existen impactos mediambientales
significativos, ya que la actividad se implantard en un entorno de olivar y su desarrollc no
supondrd ninguna intensificacidn sobre los impactos existentes, salvo quizd una mayor
concentracién humana de la habitual en determinados momentos, lo que en cualquier caso
supondria una intensidad puntual mayor, pero no una intensidad distribuida mayor, {pensemos
en la recoleccidn de aceitunaj.



Ei posible impacto visual estd ya contempladoe en la construccidn de la propia nave, para
la que se dispane de licencia, toda vez que se construyd acorde a las exigencias para cualquier
construccién agricola.

Los residuos que se generen se tratardn de forma diferenciada y a través de gestores
autorizados.

Para las aguas sanitarias se dispondrd de un depdsito estanco que se vaciard, a través
de gestor autorizado, de forma periédica.

Los envases de productos fitosanitarios vacies cuya eliminacidn deba controlarse se
gestionard a través del sistema SIGFITG.

Por iiltimo si podemos considerar la existencia de un impacto socio-econémico, que serd,

en cualquier caso, un impacto positive.

MEDIDAS CONTRA INCENDIOS

La instalacién de proteccién contraincendios, se ajustard a la normativa vigente,
cumpliendo con el C.T.E. segiin el Documento Bdsico de Seguridad en caso de Incendios.

Todo ello quedard justificado en el correspondiente anejo de cdlculo.

MEDIDAS DE PROTECCION DE HIGIENE PERSONAL

Los trabajadores que presten sus servicios en las instalaciones tendrdn, precisamente,
formacidn especifica en lo relativo a la proteccidn e higiene personal, asi como en la relativa af
uso y aplicacién de productos fitosanitarios.

El asesoramiento que este personal preste a los agricultores/productores incluird, de
hecho, formacidn relativa a los EPIs para tratamientos y a las condiciones de aplicacion de los
productes y los riesqos que entraiian.

SENALIZACION

Las instalaciones contardn con dos tipos de sefializaciones, las correspondientes a los
riesgos laborales sequin Real Decreto 2201/95 y las referidas a la propia actividad y cuya
tipologfa y ubicacién se recogen en el Real Decreto 656/2017, de 23 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Almacenamiento de Productos Quimicos y sus Instrucciones Técnicas
Complementarias MIE APQ 0 a 10 {en aquellos extremos que, por productos y por volumen, le
sean de aplicacidn).

URGENCIAS

Se tendrin en sitio visible los teléfonoes de servicio de Bomberaos, Policin, Sanidad Local,
asi come la de los Centros de Atencién y Urgencias mds préximos.



En esta lista y por lo especifico de la actividad, se dispondrd el numero de teléfono del
Instituto Nacional de Toxicologia v el niimere de AESAN ({Agencia Espafiola de Seguridad
Alimentaria y Nutricion}

Se dispondrd asimismo de un botiquin de primeros auxilios y de formacion especifica por
al menos uno de los trabajadores que presten servicio en la instalacién

FORMACION DEL PERSONAL

La mayor parte del personal que presté sus servicios en las instalaciones dispondrd de
titulacidn técnica reglada.

No obstante lo anterior, se prevé la implantacién de un sistema de formacidn continua,
que permita la actualizacion de conocimientos.

Para el personal administrativo, al que no se le presupone conocimientos especificos
previos, se le formard en Buenas Prdcticas de Higiene, Buenas Prdcticas Agricolas, Buenas
Prdcticas de Manipulacién y Almacenaje, Conceptos de Riesgos intrinsecos de Fitosanitarios y
Fertilizantes. Food Defense, y sequridad en la Cadena Alimentaria.

Una parte consustancial de esta formacion es la que se ha venido exponiendo relativa a
la formacidn, aparte de asesoramiento, que se prestard a los agricultores/productores, pues si
bien los mismos no forman parte de la actividad, sf son el origen y objeto de la misma.

CONTRA RUIDOS Y VIBRACIONES

La actividad no supone la existencia de vibraciones ni de ruido, al no contemplar la
utilizacidn de maquinaria ni de motores en su funcionamiento.

CONTRA OLORES
La actividad no generard olores malestos, ya que no se almacena ni distribuye producto

a granel ni en la misma se realizan mezclas de ningin tipo.

Todos los productos que se comercializan vienen envasados en las unidades de venta,
que no pueden dividirse en el establecimiento.

4.3.4. Compatibilidad con ef Régimen Urbanistico del Suelo.

Tal y como se indica el suelo sobre el que se actiia en el presente proyecto, tiene ia
consideracion de "No Urbanizable de Tipo O, de cardcter natural o rural’, en el que estdn
permitidas las actuaciones de Interés Piiblico

Asimismo ha quedado acreditada la necesidad de implantar la actividad en este tipo de
suelo.

La actividad a implantar es de promocién privada y se ajusta a la normativa prevista,
estando intimamente relacionada con la agricultura, actividad principal en Alhama de Granada.



A todo ello se acoge el promotor para solicitar, en su momento, la licencia de obras que
contemple Ia divisién y las instalaciones reqlizadas en la Nave Agricola.

4.3.5. Formacion de Niacleos Urbanos.

Como hemos indicado, tal y como se recoge en los planos adjuntoes, fa construccion no es
parte ni tiende a conformar nidcleos urbanos, ni induccidn de la formacién de nuevos
asentamientos.

Con respecto al art. 42.6 de la LOUA, las construcciones no inducen ni a la formacidn de
nuevos asentamientos como ya se ha indicado anteriormente ni al desarrollo de los existentes,
puesto que las instalaciones que se pretenden ejecutar son exclusivamente para el correcto
desarrello de la actividad.

Segiin lo anterior no se dan ninguna de las siguientes causas que pueden crear
condiciones de posible formacién de niicleo de poblacion:

1. Parcelacién de los terrenos en lotes con superficie inferior a 25.000 m2 de
didmetro del circulo inscriptible no inferior a 100 m en terreno de secano y
10.000 mZ2, y 50 m respectivamente en regadio.

2. La materiglizacién sobre el terreno de trozados viarios propios de zonas
urbanas o suburbanas.

3. La construccién o existencia de redes de servicios ajenas al uso agricola.

4. La alineacién de edificaciones a lo largo de carreteras o caminos a distancia
inferiores a 100 m entre ellas.

5. La construccién de edificaciones de cardcter y tipologias urbanas.

Las viviendas mds cercanas forman parte del micleo urbano de Althama (suelo urbano}
Y no existen otro tipo de viviendas entre estas y la Nave en la que se pretende desarroliar la
actividad.

La Nave Agricola dispone de licencia de obras y segiin informacién del Sr.
ya hubo un Proyecto de Actuacién aprobado con anterioridad a la aprobacidn definitiva
del PGOU de Alhama de Granada, que se archivé como consecuencia de no haber solicitado ni
Licencia de Obras ni ampliacién del plazo de vigencia para solicitarla con arreglo a lo recogido
en la citada aprobacién del Proyecto de Actuacién

44. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR:

D. , con NIF y domicilio en
de Alhama de Granada, en su calidad de representante de la sociedad
, con CIF v el mismo domicilio expuesto (a efectos

de notificacién), en tanto que promotora de la actuacion, certifica:

1. Que se solicitard licencia de obras para la ejecucién de obras complementarias e
instalaciones en la Nave sita en el paraje Coronilla, Poligono 17 parcela 319 del T.M. de Alhama
de Granada (Granada).



2. Que en virtud del Articulo 42 y 43 de la Ley de suelo 7/2002 se adjunta proyecto de

actuacion.

3. Que los terrenos en los que se emplazan las instalaciones estdn catalegados como
suelo no urbanizable, y son propiedad en distinta proporcién, 20 y 80 % respectivamente, de
forma privativa y ganancial, del citado Sr.

4.4.1. Deberes Legales

Asumo los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo no urbanizable.

4.4.2. Pago de prestacion compensatoria en suelo no urbanizable

Que se abonard la prestacién compensatorig recogida en la normativa para este tipo de

actudaciones de interés publico en suelo no urbanizable.

O L. L



4.5. CARACTERIZACION DE LA ACTIVIDAD

4.5.1. Respecto de fa Actividad

La actividad principal que se promueve es la de almacenamiento y comercializacién de
fertilizantes, productos fitosanitarios y otros elementos auxiliares para la agricultura.

Asimismo y como actividad complementaria, todu vez que ademds es exigible, se
promuteve el asesoramiento en la aplicacién tanto de abonadoe como de fitosanitarios.

Por tiltimo, dada la tecnificacién de la agricultura y las exigencias en seguridad de la
cadena agroalimentaria, se prevé la administracidn, aun cuandoe sea puntual y sin
contraprestacidn econdmica, o sf segtin los casos, de cursos y charlas de formacién, informacién
y actualizacidn en temas como la reglamentacién agricola, sanitaria, de sequridad, etc, de
buenas prdcticas agrfcolas, en resumen.

Todo ello lleva aparefado la necesidad de disponer de superficie de almacenamiento,
especffica en algunos casos {sirva como ejemplo el CPT para el almacenamiento de productos
clasificados), y de dependencias en las que ubicar a los técnicos que presten este asesoramiento,
la administracién y gestion de la actividad, la celebracién de cursos y charlas, etc.

En cualquier caso, las actividodes de asesoramiento y formacion estdn estrechamente
vinculadas a las de comercinlizacidn de los productos almacenados.

4.5.2. Caracteristicas generales y distribucion de superficies

Para el gjercicio de estas actividades se ha disefiado una divisién dentro de la Nave
Agricola aprobada y ejecutada, asi como la implementacién de las correspondientes
instalaciones (electricidad, fontaneria, contra incendios y saneamiento)

Las divisiones se realizan en un extremo de la nave y suponen disponer de dependencias
para el trabajo de técnicos y administrativos, parg los archivos, las salas de formacidn y los
aseos, tanto en plunta baja como en primera planta, de acuerdo a los planos de distribucion que,
con el niimero 3, se adfuntan a este proyecto de actuacidn.

También se realiza una division en planta baja para el almacenamiento de los productos
clasificados que reglamentariamente asi lo requieren,

Quedando la distribucion de superficies:

DEPENDENCIA m? UTILES m2 CONSTRUIDO
PLANTA BAJA

Sala Formacidn 30,08

Paso 1 2,60



Aseo 2,80
Aseo adaptado 4,20

Despacho 12,43
administracién/gestion

Paso 2 1,44
Archivo 13,82
CPT 21,48
Zona Almacén 33526
424,11 450,00
PRIMERA PLANTA
Gerencia 12,67
Despacho 1 11,33
Almacenamiento semillas 9,87
Vestuario y staff personal 12,67
Aseo 6,01
Paso 3 12,13
64,68 81,30

4.5.3. Caracteristicas especificas. Descripcion de la actividad

La actividad ha quedado descrita en epigrafes anteriores, por lo que en este punto se
asignardn, a grandes rasgos, las distintas superficies a las distintas Sfuncionalidades.

Asi, la mayor parte didfana de la nave se dedicard al almacenamiento organizade de los
productos fertilizantes, fitosanitarios y otros auxiliares de la agricultura. En estq superficie de
almacenamiento se incluye la dependencia que se ha denominado CPT, pues en la misma se
almacenardn los productos fitosanitarios clasificades que, reglamentariamente, asi lo
requieren.

En las divisiones realizadas en planta baja se alojardn el despache destinado a la
administracién y gestion de la actividad, el archive general y una sala para las actividades de




formacion, reuniones comerciales y resto de eventos que, relacionados con la actividad,
requieran de la asistencia de varias personas.

En esta planta baja y tanto para el personal que en la misma presta servicio como para
los clientes y los asistentes a cursos, charlas y/o reuniones, se han dispuesto sendos cuartos de
aseo, uno de ellos adaptado a la utilizacién de personas minusvdiidas.

En la primera planta se ha previsto alojar el despacho de la gerencia de la actividad,
despacho para el personal técnico que asesorard a los agricultores/productores sobre Ia
aplicacidn de abonos y fitosanitarios desde todas las perspectivas (eficiencia, legalidad, dosis,
modo de empleo, etc.), un vestuario y staff para todos los trabajadores y una zona de
almacenamiento para semillas y articulos, no clasificados, de poco volumen y peso pero de gran
valor, incluida documentacidn sensible de Ia actividad.

En esta primera planta se ha previsto asimismo lg existencia de una aseo para el
personal que en la misma presta sus servicios.



5.- INCIDENCIA EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO

En relacién con la posible incidencia en la Ordenacién del Territorio de la actuacién
recogida en el presente Proyecto de Actuacién y de conformidad con el articulo 30 y el apartado
I del Anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, se concluye que la misma no se encuentra dentro de las actividades
citadas en dicho apartado del Anexo de la Ley, por lo que no serd necesario remitir al organismo
competente en Ordenacién del Territorio la documentacién que le permitiese valorar las
incidencias previsibles en la dicha Ordenacién, como sf habrign de haberse remitido de
encontrarse recogida en el Anexo, de acuerdo, todo ello, al articulo 31 de la citada Ley.

Almeria, Noviembre de 2017,



ANEXO I: MEDICION Y PRESUPUESTO



E0{DFMO40 m2Z DEM.MURC BLOQ.HGON.MAC C/COMPRESOR =
Demolicién de muros de blogues prefabricados de hormigén macizados
con hormigén, de hasta 30 cm. de espesor, con compresor, incluso
limpieza y retirada de escombros a pie de carga, sin transporte al
vertedero y con p.p. de medios auxiliares, sin medidas de protecsion

colectivas.
PUERTA CORREDERA 1 3,00 3,00 9,00
PUERTA ENTRADA 1 090 2,10 1.89
YENTANA 1 1 2,00 1,00 2,00
YENTANA 2 . 1,50 1,00 3,00
YEMTANA ASEQ 1 0,60 0,60 0,36
PUERTA ENTRADA 1 0,90 2,10 1,89
VENTANA 2 4 1,50 1,00 8,00
VENTANA ASEQ 2 0,60 0,60 0,72
VENTANA 1 1 2,00 1,00 2,00
VENTANA 1 1 2,00 1,00 2,00
26,86 885 249 64
EQTRC080 ud RECIBIDQ CERCOS EN MUROS <3m2.

Recibido de cercos en muros, hasta 3 m2. con morero de cemento CEM
II/B-P 32,5 N y arena de rio tipo M-10, totalmente colocado y aplomado.
Incluse material auxiliar, limpieza y medios auxiliares, Segin RC-08.
Medida la superficie realmente ejecutada.

PUERTA ENTRADA 1 0,90 210 189
VENTANA 1 1 200 1,00 200
YENTANA 2 2 1,50 1,00 3,00
YENTANA ASEO 1 0.60 0,60 0,36
PUERTA ENTRADA 1 0,90 210 1,89
VENTANA 2 4 1,50 1.00 6,00
VENTANA ASEQ 2 0,60 0,60 0,72
VENTANA 1 1 200 1,00 2,00
VENTANA 1 1 2,00 1,00 2,00

19,86 1229 246,07

EMDTWO70 ud ALQ. CONTENEDOR 8 m3.
Servicio de entrega y recogida de contenedor de 8 m3. de capacidad,
colocado a pie de carga y considerando una distancia no superior a 10
km.
1 1,00

1,00 8,65 8,65

TOTAL 01.01 504,36

E05AALO0S kg ACERQ S275 JR EN ESTRUCTURA SQOLDADA
Acero laminado $275JR, en perfiles Jaminados en caliente para vigas,
pilares, zunchos y correas, mediante uniones soldadas; ifp.p. de
soldaduras, cortes, piezas especiales, despuntes y dos manos de
imprimacion con pintura de minio de plomo, montado y colocado, segtin
NTE-EAS/EAV vy CTE-DB-SE-A.

PILAR HEB 200 2 6,55 81,30 803,03
YIGA IPE 220 10 500 26,20 1.310,00
YIGA IPE 220 {hueco escalera) 1 5,00 26,20 131,00
YIGA IPE 120 (husco escalera) 2 1,85 10,40 38,48
2.282,51 0,55 1.255,38
EQ5AFD80 m2 SISTEMA FORJADO MIXTO COFRADAL 200

Sistema de forjado mixto acero-hormigdn prefabricado, Cofradal 200 de



TOTAL 01.02

Arval by ArcelorMittal, formado por perfil metalica, nicleo aislante de lana
de roca, hormigan y armaduras, cumpliendo con las especificaciones
requeridas por la normativa vigente. Existe la posibilidad de suministro
sin hormigén, Se mediria en m2 segun proyecto.

FORJADO 1 72,00 72,00
72,00 129 225088
3.508,26

EO7HHOD

EQ7TB210

EO7LDO11

m2 PANEL PREF.HORM.CERRAMIENTO GRIS VT

Panel de cerramiento prefabricado de hormigén machihembraado, de 20
cm. de espesor, acabado en color gris liso, en piezas de 2,40 m,, de
ancho, hasta 14 m. de alto, formadas por dos planchas de hormigon de
5 cm. de espesor con rigidizadores interiores, con capa interior de
poliestireno de 10 cm. de espesor, ifp.p. de piezas especiales y sellado
de juntas con cordsn de masilla caucho-asféltica. Colocado con ayuda
de griia automovil para montaje y apeos necesarios. Eliminacion de
restos y limpieza final. P.p. de andamiajes y medios auxiliares. Segun
NTE-FPP. Medida la superficie realmente ejecutada.

Division CPT 2 500 250 25,00

Deducir Huecos

PUERTA CPT -1 4,93 203 -1.88
23,11 1215 280,79

m2 PARTICION TERMOARCILLA 30x19x19cm. +MURFOR

Fabrica de particion de bloque aligerado de tarmoarcilla, 30x19x19cm,
de una hoja de 19cm de espesor de fabrica, para revestir, recibida con
mortero de cemento M-7,5 con colocacién, cada tres hiladas (las 2
primeras y cada 60cm), de armadura de acero galvanizado, en forma de
cercha Murfor RND.4/Z-150, segun EC-6 y CTE SE-F, ifp.p. de jambas,
dinteles, ejecucion de encuentros y piezas especiales, rejuntado,
limpieza y medios auxiliares, medida deduciendo hugcos superiores a
2m2. Incluso p/p de aploemado y recibido de cercos y precercos, mermas
y roturas, con eliminacion de restos, limpieza final y retirada a vertedero.

DIVISION INTERIOR 1 14,50 5,80 8555

Deduclr Huecos

PUERTA 2 -2 .93 210 -3,81

Yentana Interior -1 1,50 100 -1,50
014 562 450,38

m2 FABLADR.1/2PHUECO DOBLE 7cm, MORT M-7,5

Fébrica de ladrillo ceramico hueco doble 24x11,5x7 cm., de 1/2 pie de
espesor, recibido con mortero de cemento CEM II/B-P 32,5 N y arena de
rio, tipo M-7,5, preparado en central y suministrado a pie de obra, para
revestir, ilreplanteo, nivelacion y aplomado, rejuntado, limpieza y medios
auxiliares. Segtin UNE-EN-998-1:2004, RC-08, NTE-PTL y CTE-SE-F,
medido a cinta corrida.

CERRAMIENTO SUR 1 5,00 295 14,75
CERRAMIENTO NORTE 1 500 295 1475
CERRAMIENTO ESTE 1 15,00 295 44 25
Deducir Huecos

VENTANA 1 1 2,00 1,00 -2,00
VENTANA 1 -1 2,00 1,00 -2,00
PUERTA ENTRADA -1 0,90 2,10 1,89
YENTANA ASED -1 0,60 0,60 0,36
YENTANA 2 -2 1,50 100 -3,00
CERRAMIENTO SUR 1 500 295 1475
CERRAMIENTO NORTE 1 500 295 14,75
CERRAMIENTO ESTE 1 15,00 295 4425
Deducir Huacos

VENTANA 1 -1 208 1,00 2,00

BE=



EQ7RC130

EO7RC100

EOTRCO80

EOTWDO0

VENTANA 2 -4 1,50 1,00
VENTANA ASEQ -2 060 0,60
DIVISIONES INTERIORES 1 292 2,70
2 210 210
1 1,80 270
1 1,30 210
2 4592 270
1 255 2,70
1 165 270
1 1,20 210
2 065 2,70
4 060 270
2 492 270
3 382 2710
1 1,00 210
1 910 270

Deducir Huacos
PUERTA 1 -3 0,83 203
PUERTA 2 -2 0,93 203
PUERTA 1 -5 0,83 203
275 80 541

ud RECIBIDG CERCO PUERTA MORT.M-10

Recibido de cerco de puertas de hasta 2 m2 de superficie, con mortero
de cemento CEM II/B-F 32,5 N y arena de rio tipo M-10, if apertura de
huecos para garras y/o entregas, colocacion, aplomado del marco,
material awxiliar, limpieza y medios auxiliares. Segun RC-08. Medida la
superficie realmente gjecutada.

PUERTA 2 4 093 2,10
PUERTA 1 3 0,83 2,03
PUERTA 1 5 0,83 2,03

21,28 2

ud RECIBIDO CERCO <2m2. VENTANA MORT,

Recibido de cerco de ventanas de hasta 2 m2 de superficie, con moriero

de cemento CEM I/B-P 32.5 N y arena de rio tipo M-10, i/ apertura de
huecos para garras y/o entregas, colocacion, aplomado del marco,

material auxiliar, limpieza y medios auxiliares. Segun RC-08. Medida la
superficie realmente sjecutada.

Yantana Inferier 1 1,50 1,00

1,50 3,35

ud RECIBIDO CERCOS EN MURQS <3m2.

Recibido de cercos en muros, hasta 3 m2. con mortero de cementc CEM
II/B-FP 32,5 N y arena de rig tipo M-10, totalmente colocado y aplomado.
Incluso material auxiliar, limpieza y medios auxiliares. Segin RC-08.
Meadida la superficie realmente ejscutada.

PUERTA CPT 1 0,93 2,03
PUERTA ENTRADA 1 0,90 2,10
3,78 12,38

m CARGADERO VIGUETA AUTORR.MORT.

Cargadero formado por vigueta automresistente de hormigén pretensado,
i/p.p. de emparchado con elementos de fabrica de ladrille, replantec,
nivelacién y aplomado, mermas y roturas, limpieza y medios auxiliares.
Segun RC-08. Medida la longitud ejecutada.

PUERTA 2 4 1,23
Ventana Interior 1 1,70

PUERTA 1 3 1,13
PUERTA 1 5 1,13

15,66 418

-6,00
0,72
788
11,34
486
351
26,57
669
446
324
3,51
648
26,57
30,94
2,70
2457

505
378
842

1.492.08

7.81
505
§42

5767

1,50

503

189
189

45,83

492
1,70
33
565

65,46



E11EEB040F

E11EEBO40FF

TOTAL 01.03

m2 SOL. GRES ESMALT. 31x31cm. TIDENSO CIR {sin rodapie}

Solado de gres prensado en seco esmaltado (Blla-Blb s/UNE-EN-67),
en baldosas de 31x31 cm. color brillo crema, para transito denso
{Abrasién [V), recibida con adhesivo C1 segin EN-12004 Lankocol Top
Blanco, sfi. recrecido de mortero, ifrejuntado con lechada blanca
Lankolor Borada.

ASEC 1 208
ASEQ ADAPTADO 1 4,20
ASEQ 1 6.01

12,29

m2 SOL. GRESESMALT. 3x31cm. TIDENSO CIR (con redapie)

Solado de gres prensado en seco esmaltado (Blla-Blb s/UNE-EN-67},
en baldosas de 31x31 cm. color brillo crema, para transito denso
{Abrasion V), recibido con adhesivo C1 segun EN-12004 Lankocol Top
Blanco, sfi. recrecido de mortero, ifrejuntade con lechada blanca
Lankolor Borada.

SALA FORMACION Y ASESORAMIENTO 1 3008
PASO 1 1 2,60
DESPACHO ADMINISTRACICN Y GESTION 1 1243
PASO 2 1 1,44
ARCHIVO 1 13,82
GERENCIA 1 12,67
DESPACHO 1 1 11,33
ALMACEN SEMILLAS Y ARTICULOS VALOR 1 9.87
YESTUARIQY STAFF PERSONAL 1 1287
PASO 3 1 12,13

119,04

8,56

8,41

2,08
4,20
6,01

106,20

30,08

2,60
1243

1,44
13,82
12,67
11,33

987
1267
1213

112017

3.623,62

E10ATV450

TOTAL 01.04

m2 PROY.POLWRET.VERT. 35/30

Aislamiento térmico mediante espuma rigida de poliuretano fabricada in
situ realizado por proyeccion sobre la cara interior del cerramiento de
fachada, con una densidad nominal de 35 kg/m3. y 30 mm. de espesor
nominal, previo al tabique, s/UNE-92120-2, i/maquinaria auxiliar y
medios auxiliares, medido s/UNE 92310.

GERRAMIENTO SUR 1 500
CERRAMIENTO NORTE il 500
CERRAMIENTO ESTE 1 15,00
Deducir Huecos
VENTANA 1 -1 2,00
VENTANA 1 -1 2,00
PUERTA ENTRADA -1 0,50
VENTANA ASEQ -t 0,80
VYENTANA 2 -2 1,50
CERRAMIENTO SUR 1 5,00
CERRAMIENTQ NORTE 1 5,00
CERRAMIENTO ESTE 1 15,00
Deducir Huacos
VENTANA 1 -1 200
VENTANA 2 -4 1,50
VENTANA ASEQ -2 0,60
129,53

295
295
2,95

1,00
1,00
210
0.60
1,00
295
295
285

1,00

1,00
0,60

134
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EO8PEMO10

E12AC085

EOBTAE0GD

m2 GUARNECIDD MAESTREADC ¥ ENLUCIDO

Guamecido maestreado con yeso negro y enlucido con yeseo blanco en
paramentos verticales y horizontales de 15 mm. de espesor, con
maestras cada 1,50 m., incluso formacion de rincones, guarniciones de
huecos, remates con pavimento, p.p. de guardavivos de plastico y metal

y colocacién de andamios, s/NTE-RPG, medido deduciendo huecos

superiores a 2 m2,
ESCALERA

ASEQ

ASEQ ADAPTADO
ASEQ

SALA FORMACION Y ASESORAMIENTO

PASO1

DESPACHO ADMINISTRACION Y GESTION

PASQ 2

ARCHIYD

GERENCIA

DESPACHO 1

ALMACEN SEMILLAS
YESTUARIO

PASO 3

Dedudr Huecos CERRAMIENTO
YENTANA 1

VENTANA 1

PUERTA ENTRADA

VENTANA ASEQ

VENTANA 2

Deducir Husoos CERRAMIENTO
VENTANA 1

VENTANA 2

VENTANA ASEC

Deducir Huecos DIVISION INTERIOR
PUERTA 1

PUERTA 2

PUERTA 1

Deducir Huecos DIVISION INTERICR
PUERTA 2

Yentana Interior

m2 ALICATADO AZULEJO BLANCC 20x20cm.REC.ADH.
Alicatada con azulejo blanco de 2020 cm. (Bl s/UNE-EN-87), recibido

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

-1
-1
-1
-
-2

-1
4
-2

-3
-2
5

-2
-1

530
6,70
8,20
14,07
2348
714
16,32
4,80
15,48
16,34
1395
14,04
16,34
26,12

2,00
2,00

0,60
1,50

2,00

1,50
0,60

1,50

484 70

0,50

0,83
092
0,83

093

con adhesivo C1 segin EN-12004 Lankocol Top blanco, sin incluir
enfoscado de mortero, p.p. de cortes, ingletes, piezas especiales,

rejuntado con adhesivo CG1 segin EN-13888 Lankolor borada, medido
deduciendo huecos supericres a 1 m2.

ASEQ

ASEOQ ADAPTADO

ASEOD

Deducir huecos

PUERTA ASEQ.

PUERTA ASEC ADAPTADO
PUERTA ASEQ

VENTANA ASEOD

VYENTANA ASED

m2 F.TECHO ESCAY.DESMON. 60x60 P.V.

Falso techo desmontable de placas de escayola aligeradas con panel
fisurado de 60x60 cm. suspendido de perfileria vista lacada en blanco,
comprendiendo perfiles primarios, secundarios y angulares de remate
fijados al techo, i/p.p. de accesorios de fijacion, montaje y desmontaje

1
1
1

-1
-1
-1
-1
-1

6,70
820
14,07

72,25

0,83
0.93
0,83
0,60
0,60

de andamios, instalado s/NTE-RTP-17, medido deduciendo huecos.

ASEQ
ASEQ ADAPTADC
ASED

SALA FORMACION Y ASESORAMIENTO

1
1
1
1

2,80
490
6,01

30,08

580
2,70
2,70
2,70
2,70
210
2,70
2,70
2,70
2,70
2,70
2,70
2,70
2,70

1.00
1,00
210
0,60
1,00

1,00
1,00
0,60

2,03
2,03
2,03

2,10
1,00

2,60

2,70
2,70
270

2,03
203
2,03
0,60
0,60

6,92

27
18,09
22,14
37,99
63,40
19,28
44,08
1296
21,80
4412
37,67
3791
4412
70,52

-2,00
-2,00
-1,88
0,36
-3,00

-2.00
-6,00
0,72

5,05
-3,78
-§.42

-3.91
-1,50

1.260,22

18,09
22,14
37,99

-1,68
-1.89
-1,68
-0.36
0,38

499,97

240
420
6,01
30,08



TOTAL 01.05

PASO1 1 2,60
DESPACHO ADMINISTRACION Y GESTION 1 1243
PASO 2 1 1,44
ARCHIYO 1 13,82
GERENCIA 1 12,67
DESPACHO1 1 1,33
ALMACEN SEMILLAS Y ARTICULOS YALOR 1 9,67
VYESTUARIO Y STAFF PERSONAL 1 12,67
PASO 3 1 1213
132,05 514

2,60
12,43
144
13.82
12,67
11,33
9.87
12,67
12,13

678,74

2.438,93

E15CGC010

E15CPL280M

E13E10ADABW

E13E10adacM

m2 PUERTA CORRED.SUSP.CH.PLEGADA

Puerta corredera suspendida de una hoja, accionamiento manual,

formada por cerco, bastidor y refuerzos de tube de acerc laminado, hoja
ciega de chapa plegada de acero galvanizado sendzimer de 0,8 mm.,
sistema de desplazamiento colgado, con guiador inferior, topes,

cubreguia, tiradores, pasadores, cerradura de contacto y demas

accesorios necesarios, patillas de fijacién a obra, elaborada en taller,

ajuste y montaje en obra (sin incluir recibido de albafiileria).

PUERTA CORREDERA 1 3,00 300

9.00 29,54

ud P.ENTR.SEGUR. 90x210 LAC BLANCO

Puerta de entrada de seguridad de una hoja de 90x210 cm., construida
con dos chapas de acero especial galvanizado en caliente de 1,2 mm.
de espesor, acabado en lacado blanco RAL-9010, con estampacion
profunda en relieve a dos caras, nlcleo inyectado de espuma rigida de
poliuretano de alta densidad, con tres bisagras, bulones antipalanca,
cerradura de seguridad embutida con tres puntos de cierre, con cerco de
acero conformado en frio de 100x55 cm. y 1,50 mm. de espesor con
burlete, pomo tirador, escudo, manivela y mirilla, con garras para recibir
a obra, elaborada en taller, ajuste y fijacidn en obra (sin incluir recibido
de albanileria).

PUERTA ENTRADA 1

2,00 94,25

ud P.P ABAT 1H LISA HAYA V. B20%2100

Puerla de paso abatible de una hoja, tiega normalizada, lisa, de haya
vaporizada barnizada, de dimensiones 820x2100 mm., incluso precerco
de pino de 70x30 mm., galce o cerco visto de DM recubierto de haya
vaporizada de 70x30 mm., tapajuntas lisos de DM recubierto de haya
vaparizada 70x10 mm. en ambas caras, y herrajes de colgar y de cierre
latonados, montada, incluso p.p. de medios auxiliares.

PUERTA 1 3
PUERTA 1 5

800 3356

ud P.PABAT 1H LISA HAYA Y. 920x2100

Puerta de paso abatible de una hoja, ciega normalizada, lisa, de haya
vaporizada barnizada, de dimensiones 920x2100 mm., incluso precerco
de pino de 70x30 mm., galce o cerco visto de DM recubierto de haya
vaporizada de 70x30 mm., tapajuntas lisos de DM recubierto de haya
vaporizada 70x10 mm. en ambas caras, y herrajes de colgar y de cierre

8,00

265,86

188,50

3,00
5,00

268,48




E15CPFD30M

E14DABGHGHM

Etd4Ad6eccaM

E13EEQ10M

latonados, montada, incluso p.p. de medios auxiliares.
PUERTA 2 2

2,00 36,07

ud PUER.CORTAFUEGOS EI2-60-C5 0,92x2,10

Puerta metalica cortafuegos de una hoja pivotante de 0.92x2 10 m
homaologada EI2-60-C5, construida con dos chapas de acero
electrocincado de 0,80 mm. de espesor y cdmara intermedia de material
aislante ignifugo, sobre cerco abierto de chapa de acero galvanizado de
1,20 mm. de espesor, con siete patillas para fijacion a obra, cerradura
embutida y cremona de cierre automatico, elaborada en taller, ajuste y
fijacién en obra, incluso acabado en pintura epoxi polimerizada al horno
(sin incluir recibido de albafiileria).

PUERTA ASEO ADAPTADO 1 1,00
PUERTA PASO 2 1
PUERTA CPT 1

3,00 67,92

ud VENT.CORRED.ALUM.150x100cm.

Ventana corredera de aluminio lacado en blanco, con refuerzos interiores de
acero galvanizado, de 2 hofas con gje vertical, de 150x100 cm. de medidas
totales, con doble acristalamiento Climalit, foormado por dos vidrios float Planilux
inceloros de 5 mm y cdmara de aire deshidratado de 6 u 8 mm con perfil separador
de aluminio y doble sellado perimetral, fijado scbre carpinteria con acufiado
mediante calzos de apoyo perimetrales y laterales y sellado en fric con silicona
neutra, incluso cortes de vidrio y colocacion de junguillos, segun NTE-FVP-8,
compuesta por cerco, hojas y herrajes bicromatados de colgar y de seguridad,
instalada sobre precerco de aluminio y ajustada, incluso con p.p. de medios
auxiliares. SINTE-FCP-3.

VENTANA INTERIOR 1

1,00 100,45

m2 V.ALLAC.BLANCO OSCILO. P.E.>1 m2<2 m2

Carpinteria de aluminio lacado blanco de 15 micras, en ventanas
oscilobatiente, mayores de 1 m2 y menores de 2 m2 de superficie
total, compuesta por cerco, hojas y herrajes de de colgar y de
seguridad, instalada sobre precerco de aluminio, sellado de juntas

y limpieza, incluso con p.p. de medios auxiliares. s/NTE-FCL-5. Doble
acristalamiento Climalit Plus, formado por un vidrio bajo emisivo
Planitherm Ultra N incolero de 4 mm {B8/64) y una luna float Planilux
incolora de 4 mm, ¢camara de aire deshidratado de 6 u 8 mm con perfil
separador de aluminio y doble sellade perimetral, fijado sobre

carpinteria con acufado mediante calzos de apoyo perimetrales y
laterales y sellado en frio con silicona neutra, incluso cortes de vidrio y
colocacicn de junguillos, segun NTE-FVP-8.

YENTANA 1 1 200 1,00
VENTANA 1 1 2,00 1,00
YENTANA ASEC 1 0,60 060
VENTANA 2 2 1,50 1,00
VENTANA 1 1 2,00 1,00
VENTANA 2 4 1,50 1,00
VENTANA ASEQ 2 0,60 0.60

16,08 72,84

ud ESCALERA 2 TRAMOS h=3,00 A=0,80

Mdadulo de escalera de emergencia, recta estandar de dos tramos por
planta de 3 m. de altura maxima y dos pilares intermedies, con un ancho
util de 80 cm., realizada la estructura con perfiles de acero laminado S
275JR, zancas de perfil conformado en fric de 4 mm. de espesor,
petdafios de granito, y barandilla de 1,10 m. de altura de tubo de acero
laminado en frio de 40x20x1,5 y 20x20x1,5 en todo su perimstro y en el
ojo de la escalera, para una sobre-carga de uso de 400 kg/m2., incluso

200

72,14

1,00
1,00

202,76

1,00

100,43

2,00
2,00
0,36
3,00
200
6,00
072

1.168,05



E15DBIO10

TOTAL 01.06

imprimacién antioxidante, resistente al fuego, segun CTE-DB-SI 3,
realizada en taller y montaje en obra. {sin incluir ayudas de albafilleria, ni
medios auxiliares).

ESCALERA 1

1,00 428,36

m BARANDILLA ESCAL. ACERO INOX.
Barandilla de escalera de 100 cm. de altura con pasamanos de 45x45
mm. y pilastras de 40x40 mm. cada 70 cm., con &ngulo inferior para
anclaje a la losa, enmarcado separado 12 cm. del pasamanos que
encierra montantes verticales cada 10 cm, de 30x15 mm._, todos los
parfiles de acero inoxidable de 12 calidad 18/8. Elaborada en taller y
montaje en obra (sin incluir recibido de albafiileria).
4

560 43,23

.............. AvimEEEmrERimERRTTan

1,00

428,36

4,00
1,80

242,09

................. 2.937,69

E27EPAQ10M

TOTAL 01.07

TOTAL 01

m2 P.PLAST. LISA MATE ECONOMICA BLAICOLOR

Pintura plastica lisa mate econdmica en blanco o pigmentada, sobre
paramantos verticales y horizentales, dos manos, incluso manc de
fondo, imprimacion.

ESCALERA 1 530 590
SALA FORMACION ¥ ASESORAMIENTO 1 23,48 2,70
PASC1 1 714 270
DESPACHO ADMINISTRACION ¥ GESTION 1 16,32 2,70
PASO 2 1 4680 270
ARCHIVO 1 15,48 270
GERENCIA 1 16,34 2,70
DESPACHO 1 1 13,85 2,70
ALMACEN SEMILLAS ¥ ARTICULOS WALOR 1 14,04 2,70
VESTUARIOQ ¥ STAFF PERSONAL 1 16,34 270
PASO 3 1 2612 270
Deducir Huscos CERRAMIENTO
YENTANA 1 -1 200 1,00
YENTANA 1 -1 200 1,00
PUERTA ENTRADA -1 0,90 2,10
YENTANA ASEC -1 0,60 060
VENTANA 2 -2 1,50 1,00
Deducir Hugcos CERRAMIENTO
VENTANA 1 -1 200 1,00
YENTANA 2 -4 1,50 1,00
VENTANA ASEQ -2 0,60 0,80
Daducir Huecos DIVISION INTERIOR
PUERTA 1 -3 023 203
PUERTA 2 -2 093 203
PUERTA1 -5 083 203
Deducir Hugcos DIVISION INTERIOR
PUERTA 2 2 0,83 2,10
Ventana Intericr -1 1,50 1,00
406 48 196

31,27
6340
19,28
4406
12,98
41,80
44,12
37,67
37,91
4412
70,52

200
2,00
-1.89
0,36
-3,00

-2,00
6,00
0,72

505
378
842
391
.50

796,70




TOTAL 02.01 460,00

TOTAL 02.02 980,00

TOTAL 02.03 4.100,00

TOTAL 02.04 370,00

TOTAL 02 5.910,00




0301 ud PRESUPUSTO DE SEGURIDAD Y SALUD
Ud. Coordinacién de la Seqguridad y Salud en el trabajo, conirolando todos los
aspectos obligatorios segin normativa.
1 1,00

1,00 302,00 302,00

TOTAL 03 302,00

TOTAL 04 200,00

05.01 ud GONTROL DE EJECUCI!N ¥ CALIDAD DE OBRA

Ud. Contro! de la ejecucién de la obra, y la calidad de la misma. Se incluye tanto la
calidad en los trabajos (ferminaciones y acbados) como la calidad en los
materiales de construccion, incluyendo ademnds los cormespondientes ensayos

que sean necesarios en los materiales empleados.

1 1,00

1,00 180,00 180,00

TOTAL 05 180,00




02 INSTALACIONES................ v 5.810,00
04 GESTIONTE RESIDUOS. 2o s it s srrnasssn s g
05 CONTROL CALIDAD DE LA OBRA ....c..ooiiiiiiis i es s sesnanas 180,00

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 20.581,61
21% VA SOOI 5 .2 U

PRESUPUESTO BASE DE LICITACION 24.903,75

Asciende el presupuesta del presente Proyecto de Actuacidn a la expresada cantidad de
VEINTICUATRO MIL NOVECIENTOS TRES EUROS con SETENTA Y CINCO CENTIMOS (incluido
el IVA vigente al 21 %)

Almeria, Noviembre de 2017,



ANEXO II: EVALUACION ECONOMICA



1.- INTRODUCCION

Como apartado final del proyecto de actuacién se evaluard la viabilidad del mismao desde
un punto de vista financiero y econdmico. Aungque la Nave Agricola propiamente dicha dispone
de autorizacién y su uso al servicio de la finca en la que se encuadra estd perfectamente
fustificado al margen del presente proyecto de actuacidn y no forma, por tanto, parte del mismo,
se considerard dentro de la presente evaluacién econdmica y financiera.

Tomaremos en consideracion:

Inversidn fo pago de inversién): Cantidad total invertida en la realizacidon de las
instataciones que permitan el desarrollo de la actividad; en nuestro caso a los datos
presupuestarios recogidos en el proyecto de actuacion se sumardn los correspondientes al
proyecto de la Nave (prayecto de julio de 2014 suscrito por el Ingeniero Técnico Agricela D.
Pedro Antonio Guerrero Nufiez y visado por el Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos Agricolas
con el nimero E0215/14 de 28/07/2014),

La inversién se desarrolla en el primer afio, ya que se ha manegjado un plazo de ejecucién
inferior al anual,

Para la inversidn correspondiente a lu Nave se considera un plazo de amortizacién de
30 afies y de 20 afios para el presupuesto de inversién recogido en el presente Proyecto de
Actuacién:

El primer importe (construccién de la nave) asciende, segtin proyecto bdsico y de
efecucidn, a 35.689,16 € y el sequnda {divisiones e instalaciones), segiin proyecto de actuacion,
a 20.581,61 €,

Con lo que haciendo el estudio para toda la inversidn, incluyendo la nave que, ya decimos,
estd justificada anteriormente y no formaria parte, semsum stricti, de la actividad:

W - Desarpfodelalnvgrgln )
Primar aile Segundo afo tercer afo cuarto afc Ginto aflo Total inversion
Amortlz 30 afos 35,689.16 2.00 a.00 0.00 0.00 35,089.18
Amartiz 20 afios 20,581.61 200 &.80 o.00 4.00 20,581.81
Amortiz 15 afos Q.00 .00 0.00 2.00 0,80 8.00
Amortiz 10 aftos 0.00 a.00 0.00 .00 0.00 8.00
Amortiz. 5 anos 0.00" 0.00" g.00" 000" 0.00" 0.00
Total 56,270.77 0.00 0.00 0.00¢ ¢.00 56,270.77

Evaluacion econdmica: la evaluacidn econdmicaq serd considerada en base al VAN?
“Valar Actualizado Neto”.

La expresion de criterio es:

= Rj o ki
vy _Z(H;{)J'_Z;(H;L)f
= i=

En donde:

s Ry flufo de caja originado por la inversién en el afio j
e n: nidmero de afios de vida dtil de la inversidn



e r:tipo de actuacién
e ki: pago de la inversidn en el afio i
e m:afosen los que tienen lugar los pagos de la inversidn

La aplicacion de este criterio presenta habitualmente ciertos inconvenientes, ya que
exige la determinacidn del tipo de actualizacién o descuento a aplicar, fo que es dificil de fifar.
Por otro lado, parte de la previsién de los flujos de caja obtenidos en los distintos afios a un
interés equivalente al tipo de actualizacidn.

De acurdo con este criterio sélo son viables, desde el punto de vista econdmice, aquellas
inversiones cuyo VAN > 0, puesto que en caso contrario, las inversiones en vez de generar
ganancias generan pérdidas.

TIRz “Tasa Interna de Rendimiento”, considerada en Bruto o en Neto (valor
considerando los impuestos).

(1+.1)1 2(1 +A)‘_

A diferencia del VAN, la TIR proporciona la rentabilidad relativa de la inversién y
permite, por tanto, comparar inversiones con desembolsos iniciales muy diferentes.

Desde el punto de vista de este criterio, solo interesa ejecutar aquellas inversiones que
tengan una TIR superior al coste del capital, es decir, mayor que "r". Al igual que el VAN
representa algiin inconveniente, tanto desde el punto de vista operative como desde el punto de
vista conceptual. En el primer caso la dificuitad se centra en la resolucién de una ecuacién de
orden “n” {siendo el niimero de afios que se consideran de vida titil de la inversién} lo que exige
un procese de cdlculo no siempre sencillo. Desde el punto de vista conceptual las debilidades se
centran en las hipétesis de previsién de los flujos de caja y en la posible existencia de tasas de
retorno multiples.

Relacidén Beneficio / Inversions:

Este criterio es equivalente a nivel macroecondmice a la relacion Beneficio/Coste o
Coste/Beneficio de las inversiones macroecondémicas.

La expresicn es:

m

Z (1+4) 2(1 +




B/I=VAN/K
En cuanto a las normas de aceptacidn - rechazo, aceptaremos el proyecto de inversién
cuando B /1> 0.

Plazo de recuperacion: Con este criterio se mide el periodo de tiempo (h), expresado en
afios, que Se espera transcurra desde el momento en que se inicia la inversidn hasta que se
verifique que la suma de los flujos de caje actualizados, de los “h” afios en los que se verifica:

i M Rj
P s j
TR AT

El afio h es el que se llama plazo de recuperacion de la inversidn o pay-back.

De acuerdo con la filosoffa de este criterio, serd preferible aquella inversién que tenga
un plaze de recuperacién menor.

A este criterio se le achacan debilidades en su aplicacién, tales como el que no se tengan
en cuenta en la medida de la rentabilidad los flujos de caja generados después del plazo de
recuperacion.

Este criterio no mide la rentabilidad del proyecto de inversidn, sino que informa sobre la

rapidez con la que generan ganancias las distintas inversiones,

! expresa ef valor actualizado de todos los rendimientos financieros generados por la inversion, es decir, la ganancia total o
rentabilidod absoluta a precios actuales.

2 tasa de retarno y se define como tasa de achualizacidn para la que el VAN toma el valor cero.

* Este criteric mide la ganancia generada por cada unidad monetaria de capital invertido. Es por tanto un fdice de medida de la
rentabilidad relativa de las fnversiones.

2.- DEFINICION DE LA INVERSION

21. PAGO DE LA INVERSION (K):
Representa el desembolso de unidades monetarias que es necesario efectuar para poner

en marcha la inversidn.

En nuestro caso, consideremos un supuesto desfavorable para la inversién por cuanto

genera pagos financieros.

El inversor dispone de un préstamo por el total del capital para ejecutar la inversién.

2.2.  VIDA UTIL (n):
Considerado como el periodo de tiempo, medido normalmente en afios, que transcurre
desde que se inicia una inversién hasta que deja de producir los flujos de caja previstos; hemos

W



considerado una vida itil de todo el proyecto de 20 uiios, haciéndolo coincidir con el horizonte
temporal en el que se ha considerado la amortizacion de las divisiones e instalaciones recogidas
en el Proyecto de Actuacion.

2.2.1. Tasa optima de actualizacion

La tasa de actualizacidn o descuento es la tasa que posibilita la homogeneizacién de los
pardmetros de la inversion al referirios todos a una misma unidad de tiempo.

Hay una serie de cuestiones que se deben dejar claras. Puesto que el inversor dispondrd
mediante préstamo de los recursos necesarios para llevar a cabo la gjecucidn del proyecto de
inversién, consideraremos un TAE del 5% camo coste del capital solicitado.

En cuanto a la tasa optima de actualizacién de las cantidades, la situaremos en el 3%.

2.3. HORIZONTE TEMPORAL:

El horizonte temporal se corresponde con el periodo de tiempo durante el que se
producen en la empresa movimientos de fondos.

La duracién de los activos implicados en el proyecto no siempre se conoce y ademds
intervienen una serie de variantes como somn:

Vida itil: es el periodo de tiempo, medido normalmente en afios, que transcurre desde
que se inicia una inversién hasta que deja de producir los flujos de caja previstos.

A continuacidn se exponen un par de consideraciones a tener en cuenta:

e El horizonte temporal debe de carresponder con un periodo corto de tiempo, de
manera que las estimaciones sobre las variables definitorias del proyecto de
inversién sean lp mds fiable posible.

o Seestimard un valor residual el cual serd indicativo de lo que se obtendrd en la
inversidn tras el horizonte temporal,

Para el estudio de la viabilidad econémica y financiera, por todo lo arriba expuesto, se
estimard un horizonte temporal de 12 afios a pesar de que cada activo fijo (construccion de nave,
instalaciones, etc), tenga una duracién distinta y, en cualquier caso, superior

24. EL VALOR RESIDUAL:
En cuanto a los activos empleados en nuestro proyecto son activos depreciables, de

manera que su valor se verd reducido a lo largo del tiempo.

Dado el tipo de active de que se trata en todos los casos se ha considerado un valor
residual para la construccidn del 90% det valor inicial y del 40 % para las instalaciones, con una
amortizacion lineal para cada une de los periodos considerados.

Atendiendo a los resultados obtenidos, el valor residual de la construccion serd igual a:



d

VR = coste uctivo - depreciacién.

2.5, CAPITAL INVERTIDO:

Este hace referencia al volumen de fondos que el inversor dedicard a la realizacién de
dicho proyecto de inversidn, y haciendo referencia al momento de la evaluacion, Para los
diferentes casos considerados es:

Primer afn Sagundo ano tercer afo cuarto afio Qinto ano Total inversion

Amortiz 30 afios 32,120.24 0.00 0.00 0.00 00 32,120.24
Amortiz 20 afios 823264 .00 0.00 0.00 o.00 8,232.64
Amortiz 15 afios 0.00 0.06 0.00 0.00 0.00 0.00
Amortiz 10 afios 0.00 0.00 0.00 o.00 0.00 0.00
Amortiz. 5 aiios a.00" 000" 0.00" 206” 000" 0.00
Total 40,352 .89 0.00 0.00 0.00 0.00 40,362.89

2.6. FLUJOS NETOS DE CAJA

Se definen como la diferencia entre los cobros y los pagos de explotacidn.

2.6.1. INGRESOS

Los ingresos considerados serdn los debidos a la venta de los productes almacenados.

No se consideran ingresos los que se presten como asesoramiento al agricultor ya que se
considera que éste es un servicio que se presta como afianzamiento de las propias ventas de
productos fitosanitarios y fertilizantes.

Se estimardn también unos ingresos por cursos de formaocién, a los que se dard en la
tabla de flujos Ia consideracién de extraordinarios, aunque para el supuesto se prorrateen como
cobros anuales,

Asfy basdndenos en datos aportados por el Sr. Guerrero se considerardn:
Ingresos/cobros anuales ordinarios, por ventas de productos: 1.484.000,00 €

Ingresos/cobros anuales extraordinarios, por formacién y otros: 6.500,00 €

2.6.2. COSTES

Como costes se considerardn:
» Costes del préstamo supuesto para el pago de la inversidn inicial:
Capital solicitado: 60.000,00 €
Periodo de vigencia del préstamo: 10 afios
Interés del préstamo: 5%
N? de pagos anuales: 1

Cuota anual del préstamo (incluidos intereses): 7.770,27 €



e Otros costes financieros:
Lineas de descuento, poliza de crédito, etc. 1.550,00 €/afio
e Pggos mercancla
Compra de productos anual (datos Sr. Guerrero): 1.346.000,00 €
e Pagos salarios:
Gastos anuales personal {datos Sr. Guerrero): 58.800,00 €
Retribucién anual patronal: 35.000,00 €
e Gastos explotacidn:

Gastos anuales explotacién {datos Sr. Guerrero): 25.250,00 €

-



3.- ANALISIS ECONOMICO DE LA INVERSION

0

1 1,484,000 6,500 1,490,500 1,346,000 119, 050 1,500 1,466,600 23, 500
2 1,444,000 &, 500 1,490,500 1,346,000 11%,050 2,320 1,474,370 16,130
3 1,484,000 £,500 1,490,500 1,346,000 118,050 9,320 1,474,370 16,130
4 1,484,000 6,000 1,490,500 1,346,000 11%, 050 9,320 1,474,370 le, 130
5 1,484,000 6,500 1,490,500 1,346,000 1149, 050 9,320 1,474,310 16,130
6 1,484,000 6,500 1,490,500 1,345,000 119,050 9,220 1,474,370 1a, 130
T 1,484,000 6,500 1,490,500 1,346,000 119,050 9,320 1,474,370 16,130
8 1,184,000 6,500 1,490,300 1,346,000 119,050 9,220 1,474,370 16,130
9 1,484,000 6,500 1,450,500 1,346,000 114,050 9,320 1,474,370 la,130
10 1,484,000 B, 500 1,480,300 1,346,000 118,050 9,320 1,474,390 16,130
11 1,444,000 6,500 1,490,500 1,346,000 115,050 9,320 1,474,370 16,130
12 1,484,000 6,500 L, 490,500 1,346,000 119, 050 1,550 _l;igﬁ,ﬁﬂu 23,900
& 0s acumulados | 17,886,000] | | _96,303] 17,676,903 209,007 56,271

2.2.

VAN DE LA INVERSION

En los 12 aifos considerados, la inversidn arroja un VAN positivo de 117.278,00 €.

Este valor es anormalmente bajo para el resto de (ndices utilizados en el andlisis econémico y

financiero, lo que responde a una misma interpretacién econdmica, inversion baja y un elevado volumen

de movimiento de caja con mdrgenes bajos.

CAPITAL INFLACION
| Coste Var. anual | Tasa | Var, anual
5.00% 0.00% 3.00% 0.00%
Teriodo Coste Capital Inflacion A:ll:lg::;::;jns ActGui::I;il:: i Fl:{t:;z:;;a YAN
1ov, Inicial 56.271 -56 271 -56,271
Afio 1 5.00% 3.00% 1,447,087 1,423,883 23,204 33,067
Afig 2 5,00% 3.00% 1,404,939 1,389,735 15.204 -17.863
Mo 3 5.00% 3.00% 1,364,019 1,349,258 14,761 -3,102
Ao 4 5.00% 3.00% 1,324,290 1,309,959 14,331 11,229
Afio 5 5.00% 3.00% 1,285,718 1.271.808 13,914 25,143
Afio 6 5.00% 3.00% 1248270 1,234,762 13,508 38,651
Afio 7 5.00% 3.00% 1211913 1,198,798 13115 51,766
Afio 8 5.00% 3.00% 1,176,614 1,163,882 12,733 64,499
Afip 9 5.00% 3.00% 1,142,344 1,129,982 12,362 76,961
Ao 10 5.00% 3.00% 1.109.072 1,097.070 12,002 88,863
Afto 11 5.00% 3.00% 1,076,769 1,065,116 11,6352 100,516
Afio 12 5.00% 3.00% 1.045,407 1,028,644 16,763 117,278
[Totales | 14,836,443 14.719.164 | 117.278 |




3.3. TIRDE LA INVERSION

Al contrario de lo que ocurre con el VAN, este indicativo es inusualmente elevado, lo que

responde; eso si, a las mismas causas expuestas para aquek

CAPITAL INFLACION
I_ Coste l Var, anual Tasa Var._ anual J
5.00% 0.00% 30.975% 0.00%
peio | cose ot | tamsn | e | oo | TS| van
Env. Lnicial 56.271 -56.271 -56.271
Afie 1 5.00% 3.00% 1,138,003 1,119,756 18,248 -38,023
Afio 2 5.00% 3.00% 868,871 859,468 9,403 28,620
Afio 3 5.00% 3.00% 663,387 656,208 7.179 -21.441
Afic 4 5.00% 3.00% 506,499 500,018 5.481 -15.960
Afio 5 5.00% 3.00% 386,714 382,529 4,185 -11,775
Adio 6 5.00% 3.00% 205,258 792,063 3.195 -8.580
Afia 7 5.00% 3.00% 225,431 222,991 2,440 6,141
Afic 8 5.00% 3.00% 172,117 170,255 1,863 4278
Afio 9 5.00% 3.00% 131,412 129,990 1,422 -2.856
Afio 10 5.00% 3.00% 100,334 49,248 1,086 -1.770
Afo 11 5.00% 3.00% 76,605 75,776 829 941
Affo 12 5.00% 3.00% 58.489 57.551 934 -3
Totales [ 4623120 4,623,123 ]

3.4 RELACION BENEFICIO/INVERSION

La relacién Beneficie/Inversién es también muy aita por los mismos motivos ya expuestos, ast
redondeando el cociente, tenemos que se sitia en 1,95.

3.5. PLAZO DE RECUPERACION

El plazo de recuperacion se sitia en el cuarto aiio, lo que asimismo indica que la inversion es
adecuada financiera y econdmicamente hablando.



4.- CONCLUSION

Queda patente que lg inversién es muy rentable, fundamentalmente por la relativa poco
importancia de su cuantia con respecto al movimiento econdmico de Ia actividad.

Esto ultimo también refleja que la actividad serfa de un riesgo muy elevado {un valor
sobresaliente de la mercancfa para unos midrgenes muy reducidos} si no fuese por la necesidad
incuestionable de estos productos en la agricultura moderna y porque esta mercancia no ha de ser
comprada en su totalidad al inicio de cada campafia, sino que se va reponiendo conforme se va
comercializando, lo que minimizu el riesgo econdmico.

Expuesto todo lo anterior se concluye gue la inversién es de interés piiblico, que se justifica su
ubicacién en terreno no urbanizable y que es viable desde un punto de vista financiero y econémico.

Almeria, Noviembre de 2017.
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INSTALACIONES

—— PARCELA

Situacion:

Paraje: Coronilla,
Teimino Municipal de-
| Alhama de Granada.{Granoda)

Prormotor:

Titulo del Proyecto de Actuacion:

INSTALACIONES PARA COMERCIALIZACION DE ABONOS,

FITOSANITARIOS, AUXILIARES AGRICULTURA 'Y
ASESORAMIENTO TECNICO.

El Ingeniero Agrencma: Dibujado: Flanc de: Escala: 1 /2,000 Planc N 2
T : Fecha: .
Modificado: GENERAL \JS?HEMHRF 201 Hoja ¢ 1 de 1
Revisado: R 0 Referencia:
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SITUACION /// Z |

Situacion: Promotor: Titulo del Proyecto de Actuacion:
R & G_  Paraje: Coronills, INSTALACIONES PARA COMERCIALIZACION DE ABONOS,
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i f 441 17 A




o |

1H

(\r

VLS | U,*'\HIO

12,67 mZ

I

ALMA

Y ARTICULOS

9.87 m2

ACEN SEMILLAS ['—
S OWALOR -
z i

()

R |
ASED
5,0° m2Z

o |

<

<./\ PASO 5
:i__ _ d 12,15 m2
| ‘ |
DESPACHIO
il 11,33 m2 |
H ] [
L |e ,@’
F
P m YA O\
L [ I GFRFNCIA
<\> 12,67 m2
1 mmi!
] | | | Py = ] —
SUP. 2
I DERRENETE (m2) UTIL |CONSTRUIDA
GLRENCIA 3 12,67
DESMPACHD 1 o I 11,33 o
Al MATEN SEMILLAS Y ARTICULOS \_ff\L_OH 9,87
VESTUARIG Y S1ARE PLRSONAL 12,67
ASFC 5,01
PASC 3 12,13
TOTAL 64,58 81,30
Situacion: Fromotor: Titulo del Proyecto de Actuacion:

AN
——

a ITINet &
Eee
R T

“4l Alhama de Gronada.(Granada)

Paraje: Coronilla,
“Terminoe Municipal de

INSTALACIONES PARA COMERCIALIZACION DE ABONOS,

FITOSANITARIOS, AUXILIARES AGRICULTURA Y
ASESORAMIENTO TECNICO.

El Ingeniero Agronomo:

Dibujado:

Madificado:

Revisado:

Plano de:

DISTRIBUCION Y SUPERFICIES

PLANTA ALTA

Escala: Flano N°:

+ /100 3
Fecha: i . B
NOVIEMBRE 201 /) |2 2 de M
Revision: 0 Referencia;

471 _17_A




A
i

O rC-j
=N |
DDQQQ]D} ZQL."_1)|2 m2 =.L
000004
L 0O0Coo

[y ALAPIADO ;
S 4,20 m2
Fl

Wx\cm |
ADMINISERACION ¥ GESTIONI--

12,43 m2

of[S "l
] ‘_ = % @L_H-lw mz:
- N

ARCIIND i
13.82 m2 \
el b

—

ZOMA Al MACL N
335,26 m?7

11 L]
==

e | 1z T = — C =
oEpENDENGAE—YP:_(m2) UTIL  [CONSTRUIDA
SALA FORMACION ¥ AZLS. 50,08
FPASO 1 B - ___a,b“{]_
ASCO - 2,80
ASFO ADARTADO 4,70
DESPACIHC ADMINIST. ¥ CESTION 12,43
PASO 2 I I )
r’\IQC_Hl_\-"O L 13,682 L
crT B 27,47
FOMNA ALMACLN 335,26
TOTAL 474,11 450,00
Situacion: Promotor: Titulo del Proyecto de Actuacion:
Vo WP Poraje: Coronills, INSTALACIONES PARA COMERCIALIZACION DE ABONOS,
0 p GD ermiing Mumicipd de FITOSANITARIOS, AUXILIARES AGRICULTURA Y
. 7 all Alhama de Granada.(Granada) ASESORAMIENTO TECNICO
El ingeniero Agronome: Dibujodo: Plano de: Escala: 1 /100 Plano N*: 3
Modificado: DISTRIBUCION Y SUPERFICIES  [feche Lo . .
Revisado: PLANTA BAJA Ravision: o Referer;rc;ql: (7 %




ALZADO NORTE

// R
/ \ ALZADO SUR

e
O g v = [
- o ALZADO ESTE - ALZADO OESTE
[] R
J| :m- _N ALZADOG NORTE
ivla
ALZADO ESTE '
Situacion: Promotor: Titula del Proyecto de Actuacion:
sl & - Paraje: Coronilla, INSTALACIONES PARA COMERCIALIZACION DE ABONOS,
e R'u 69\ Yenmming: Munlelpal 4 FITOSANITARIOS, AUXILIARES AGRICULTURA Y
— Ao Alhame de Cranada.{Granada) ASESORAMIENTO TECNICO.
El Ingeniero Agronomo: Dibujado: Plano de: Escala: | i Plano N 3
odtiead: ALZADOS N oviEMBRE 2017]Hoe ¢ 3 de 4
Revisado: e K 0 Referencia:
0 AT Tl




ALZADD SUR
— \: ALZADO SUR
—— [_' "_7‘ ALZADD ESTE 4 AL ZA00 OESTE
ALZADO NORTE
PLA?NTA
ALZADO OESTE B S
Situacion: Promotor: Titulo del Proyecto de Actuacion:
Paraje: Coronillo, INSTALACIONES PARA COMERCIALIZACION DE ABONOS,
AHOE;"”;O GM“”";pogcde o) ' FITOSANITARIOS, AUXILIARES AGRICULTURA Y
| e ASESORAMIENTO TECNICO.
El Ingeniero Agronomo: Dibujado: Planc de: Escalo: - Plano N*: 3
Vodieade: ALZADOS nigiﬂfr:\mre[ pp17|Mela - 4 de 4
Revisado: Revision: 0 Referencia:
I 471_17_A




	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-1.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-2.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-3.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-4.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-5.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-6.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-7.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-8.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-9.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-10.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-11.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-12.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-13.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-14.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-15.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-16.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-17.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-18.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-19.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-20.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-21.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-22.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-23.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-24.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-25.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-26.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-27.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-28.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-29.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-30.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-31.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-32.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-33.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-34.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-35.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-36.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-37.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-38.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-39.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-40.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-41.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-42.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-43.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-44.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-45.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-46.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-47.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-48.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-49.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-50.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-51.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-52.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-53.pdf
	20171115_Proyecto_ de_Actuacion_Agroingenieria_Guerrero_SL_CON-54.pdf

