URBANISMO Y MEDIO AMBIENTE

ANUNCIO

En cumplimiento de lo regulado en el art. 43 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, se hace publico que mediante Decreto de fecha de 14 de mayo de 2021 del Sr.
Concejal-Delegado del Area de Urbanismo y Medio Ambiente de este Excmo. Ayuntamiento,
ha sido admitido a tramite el Proyecto de Actuacidon (PA 05/18) para la implantacién de
Bodega Vinicola, en finca sita en Carretera Conil-Barbate A-2233, PK. 9.8, con Referencia
Catastral n°® 11039A032001490000RG, Poligono 32, Parcela 149, “Villacardosa Alta”, del
Término Municipal de Vejer de la Frontera (Finca Registral n°® 7.148, de las de Vejer de la
Frontera inscrita en el Registro de la Propiedad de Barbate); promovido por D. José Manuel
Benitez Rivera (con DNI n® XXXXXX02-J), quedando sometido el expediente a Informacion
Publica por plazo de VEINTE DIAS a contar desde el siguiente al de esta publicacién, estando
el mismo a disposicién de los interesados en el Area de Urbanismo y Medio Ambiente, sita en
Avda. Andalucia, Edificio Zona Franca — Local 30, de esta localidad.
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MEMORIA DESCRIPTIVA

1. PROMOTOR

El promotor de esta iniciativa esc NSNS CoMiciiado en

e eyl < '<'ino Municipal de Barbate, Provincia de Cdadiz,
provisto de P - nombre propio, Barbate, Provincia de Cadiz

2. AUTOR DEL ENCARGO

El autor del presente encargo es @ Sianiassiisme coMmiciiodo en
¢! Sl puimismmid® . C<| Termino Municipal de Barbate, Provincia de Cdadiz,

3. ARQUITECTO

El arquitecto del Proyecto de Actuacion es (iinnasiahaiagig® Crquitecto col.
@D dcl COAM, con domicilio en |0 ety < 11140 Conil de la Fra.

Cdadiz y tel. canSSSI

4. ANTECEDENTES

El objeto del presente Documento es redactar Proyecto Actuacion para un
edificio destinado a bodega. La futura edificaciéon se sitUa sobre una finca de
cardcter agricola sobre la que se construird y que actualmente se ha destinado
ala plantacién de vinedos y otras plantaciones vegetales asociados al cultivo de
la vid para potenciar el desarrollo ecoldgico de la vid sirviendo de hdbitat a
especies animales enemigas de los plagas que puedan atacar estos cultivos.

5. EMPLAZAMIENTO
La finca se situa sobre la carretera Conil — Barbate A 2233 en el pto. Km. 9.800

Termino Municipal de Vejer de la Fra. en la provincia de Cdadiz.

La referencia catastral de la parcela es 11039A032000270000RT. Poligono 32,
parcela 27, Vilacardosa Alta. Esta finca catastral se divide en dos propiedades
con dos escrituras diferentes, en concreto la que nos ocupa es la finca registral
7148 de Vejer segun se puede comprobar en la nota simple adjunta.

El centro de gravedad de la instalacion se encuentra aproximadamente en Ias
coordenadas UTM-30, ETRS-89 30N

X= 22691597
Y=4012729,37



La bodega se sitUa sobre suelo de tipo rustico de cardcter comun estando
ubicada en las inmediaciones de los términos de los Municipios de Conil de la
Frontera y de Vejer de la Frontera.

6. SUPERFICIE FINCA

Segun medicién topogrdfica incorporando el exceso de cabida y realizada
por el topdgrafo my registrada notariaimente la
superficie de la finca es de 36.476 m=2,

7. ENTORNO FiSICO

La finca se ubica sobre una suave ladera al norte de la carretera A-2233.y se
enmarca en un dmbito de terrenos risticos destinados a fierra de labor en la
actualidad todas las del enfono en explotacion. No existen agrupaciones
residenciales. Las edificaciones existentes en el entorno estan destinadas a la
explotacion agricola estando a mds de 500 m del casco urbano de Vejer de la
Fra..

8. COLINDANTES

La finca registral donde fiene lugar la actuacion linda salvo en sus lados
colindantes con la A2233 a ofras fincas de cardcter agricola, algunas solo
destinadas a labor y algunas con edificaciones de cardcter y uso agricola y
algunas viviendas. (VER PLANO ADJUNTO)

9. CARACTERISTICAS Y SITUACION DE LOS SERVICIOS EXISTENTES

9.1 ACCESOS/PAVIMENTACION

La finca cuenta con diferentes accesos situado, uno en el pto. km. 92.800 de la
A 2233 y otro desde la rotonda que conforman esta carretera autondmica y la
2230. Ambos viales se encuentran totalmente asfaltados. Los caminos interiores
son de tierra.

9.2 AGUA POTABLE Y RIEGO

En la actualidad la finca cuenta con un pozo. Sin embargo a pie de finca se
sitba un conducto principal de agua desde el que se realizara una acometida
alared.

9.3 ELECTRICIDAD
Carece de centro de fransformacién propio. Pero cuenta con tendido
eléctrico publico junto ala carretera con direccién a Vejer de la Fra.



Se prevé la instalacion de un fransformador y un parque de placas
fotovoltaicas y paneles solares.

9.4 ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO

El saneamiento es inexistente y se prevé la implantaciéon de un sistema de
depuracion de aguas grises para su reutilizacion en el riego y fosa biolégica
aguas fecales. Asi mismo se canalizara las aguas pluviales para su reutilizacion
para el riego.

9.5 TELEFONIA
No existe red telefonica tradicional. Se dotara a la bodega de telefonia
inaldmbrica.

9.6 SERVIDUMBRES APARENTES
Por la finca no discurren conducciones de servicios ni cableados, vias
pecuarias u otras.

10. ESTADO ACTUAL DE EDIFICACIONES E INSTALACIONES.

En la actualidad no existe edificacion alguna sobre la finca.

11. VIARIOS Y ACCESOS

El acceso se efectuara desde la rotonda que forman la carretera Conil -
Barbate A 2233y la carretera A 2230 direccién Vejer o alternativa propuesta
por Fomento entidad de la Junta de Andalucia responsable de esta red de
infraestructura vial.

12. DESCRIPCION DE LA INSTALACION Y PROGRAMA

Se trata de crear una instalacién de fransformaciéon de la vid, modélica en
cuanto al respeto medioambiental y calidad de la maquinaria y equipamiento
con la finalidad que su producto vinicola final sea de calidad superior. La
bodega se plantea como edificio soterrado para mantener las condiciones
oOptimas para el proceso de vinificacion, almacenagje, envejecimiento vy
posterior embotellado. Sobre rasante contara con todas las instalaciones
pertinentes de enfriamiento de depdsitos de fermentacidon, maquinaria de
apoyo a las camaras frigorificas de almacenaje y enfriamiento de la vid tras su
recolecta, central eléctrica, generadores auxiliares de mantenimiento Ias
condiciones necesarias en caso de averia, proceso de datos y soporte
informdtico y finamente naves de almacenamiento, oficinas, aseos vy
vestuarios de personal y muelles de carga y descarga.



13. SUPERFICIES APROXIMADAS DE LA INSTALACION

Superficies bajo rasante (no computable)

Superficies Utiles

Planta bajo rasante

zona descarga 125,00 m2
cdmara frigorifica 14,50 m2
conftrol - despacho 36,00 m2
vestuarios - aseos 36,00 m2
acceso 72,00 m2
almacén tren embotellado 48,00 m2
almacén varios 48,00 m2
acceso principal 72,00 m2
zona fermentacion 356,70 m2
Zona crianza 265,50 m2
TOTAL 1.073,70 m2
rampa de acceso 200,00 m2
rampa peatonal 13,50 m2
escalera exterior 13,50 m2

Superficies construidas
Planta bajo rasante

Edificio total 1.146,26 m2

Superficies sobre rasante (computable)

Superficies Utiles
amacén 1 38,00 m2
almacén 2 114,00 m2

aseo 1 10,00 m2



aseo 2

acceso 1

acceso 2

sala uso multiples
almacén 3

almacén 4

sala generador

sala maquinaria de frio
TOTAL

patio exterior

Superficies construidas
Planta sobre rasante

Edificio total

10,00 m2
50,00 m2
50,00 m2
790,00 m2
27,00 m2
27,00 m2
34,00 m2
24,50 m2
1.174,50 m2
828,00 m2

1.360,36 m2

SUPERFICIE TOTAL DE LA INSTALACION  2.534.86 m2

SUPERFICIE TOTAL COMPUTABLE 1.360,36 m2
14. PARAMETROS URBANISTICOS
Sup. Finca 36.476 m?

ORDENANZA PROPUESTA
Parcela minima 30.000 m? 36.476 m?
Edificabilidad 0.2 m?/m? 7.295 m? 1.360 m?
Sep. alinderos 25m 25m
Altura méxima 4.50m 4,50 m
Ocupacioén 20 % s. sup. Total 7.295 m? 1.360 m?



15. JUSTIFICACION DE LA UTILIDAD PUBLICA Y SOCIAL

En la Ultima década en el marco de Jerez y en su entorno se ha producido un
cambio drdstico en cuanto a la produccion vinicola abriéndose a nuevos
horizontes de sabores y calidades con la implantacién de nuevas especies de vid
y su posterior mezcla de sabores. Estas iniciativas van encaminadas a producir
calidad antes que la cantidad. Asesorados por el centro denominado Estacion
de Viticultura y Enologia de Jerez de la Fra.. Esta iniciativa se enmarca en este
tipo de actividad emergente. Por lo tanto la solucion arquitectonica plantea una
edificacion funcional en dos alturas, una bajo rasante dedicada a la produccion
y crianza de los caldos procedentes de las 3 Ha plantados en la actualidad y
ofro sobre rasante destinado a almacenes, espacios de reserva, salas de
maqguinas e instalaciones. El espacio bagjo rasante estd proyectado segun
criterios funcionales para albergar las instalaciones y maquinaria necesarias para
la produccion vinicolas de acuerdo con las necesidades higiénico-sanitarias,
normativa europea y criterios mds avanzados de transformacion agro-
alimentaria. En cambio en el espacio sobre rasante se plantea aparte de las
salas de maquinaria necesarias para el funcionamiento éptimo del nivel de
produccion. Se implantara asimismo un centro de Ultima generacion para
informatizar el proceso de enfriamiento de depdsitos centralizdndolo en una
oficina de control optimizdndose a nivel energético y calidad del producto final
elaborado. El resto del espacio bdsicamente estd previsto como espacio de
reserva y aimacenamiento sin un uso definitivo pero si poder hacer frente al
futuro aumento de la produccidn ya que se prevé la plantacién en los proximos
dos anos de unas siete Ha mas de vid.

Por la situacion privilegiada de la finca, en las inmediaciones de la costa y por
ende expuesta a los vientos de cardcter salino, la humedad ambiental y la
calidad de los suelos e incluso la topografia que se dan en este emplazamiento
un valor anadido para obtener vimos de autor de calidad.

Se crearan una serie de empleos directos con variados perfiles de preparacion.
Desde el agricultor pasando por informdtico, endlogo, mantenimiento etc.. La
creacion de puestos indirectos es mds amplia aun.

16. LEGISLACION.

Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA).

PGOU de Vejer de la Frontera en vigor

Decreto60/2010 de 16 de marzo de Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Autbnoma de Andalucia.



Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion.

Caddigo Técnico de la Edificacion.

17. ECOLOGIA Y MEDIO AMBIENTE

La actuacion apuesta por el medio ambiente y por la ecologia con instalacion
modélica de Ultima generacién y con medidas de ahorro energético vy
depuracion vy reutilizacion de aguas utilizadas en el proceso fransformador. La

instalacion pretende no alterar sustancialmente las condiciones paisajisticas y
de vegetaciéon preexistentes.

Se prevé el montaje de infraestructuras urbanisticos con criterios exigentes en
cuanto a la proteccion y preservacion del entorno natural. Cuiddndose por lo
tanto especialmente los siguientes aspectos:

Aguas residuales. Se frataran mediante depuradoras de Ultima generacion
para su posterior reutilizacion para el riego, inodoros, etc.

Escombro vegetal. Se prevé la reutilizacion de basuras vegetales y su
transformacién en compost para la plantacion. El resto de deshechos se
almacenaran en contenedores herméticos con clasificacion de residuos para
su posterior reciclaje en 6ptimas condiciones.

Consumo de agua. Se prevé un importante ahorro en el consumo de agua
con el montaje de elementos apropiados. La finca posee agua procedente
de un pozo con un caudal y calidad suficiente para ser tratada y abastecer la
plantacion e instalaciones.

Paneles fotovoltaicos Asimismo se prevé el montaje de paneles fotovoltaicos
para la produccién de electricidad para consumo propio.

Calidad del aire. La actividad propuesta no conlleva emanaciones toxicas ni
molestas a la atmdsfera, se considera por lo tanto de impacto nulo sobre la
calidad del aire.

Contaminacién acustica. El proceso de vinificacion no requiere maqguinaria
ruidosa.



18. VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA - PLAZOS

La viabilidad econémica del proyecto esta garantizada ya que se financiara
con recursos propios de la empresa, créditos e subvenciones nacionales o
europeos. La propiedad asegurara la prestacion de la garantia por la cuantia
minima del 10 % de la inversidn, para hacer frente a posibles sanciones o
incumplimientos.

En cuanto a los plazos de ejecucidon de las obras, estas se iniciaran
inmediatamente una vez aprobados los Proyectos de Urbanizacidon y de
Ejecucion de la instalacidon bodeguera por parte del excelentisimo
ayuntamiento de Vejer de la Fronterqa, se estima una duracion de las obras de
dos anos.

Se adjunta estudio detallado de financiacion en los anexos.

19. JUSTIFICACION DEL EMPLAZAMIENTO ELEGIDO

Por la idoneidad de situacion y por ser suelo agjicola adecuado para la
plantacion de vid y la produccion de vino. Ademds es suelo agricola.
20. NO INDUCCION A LA FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS

Se frata de una unidad de actuacion en si misma por lo que no cabe la
formacién de nuevos asentamientos

El proyecto no presenta la constitucion de pro indivisos o régimen de
mulfipropiedad.

21. PAGO DE LA PRESTACION COMPENSATORIA

Se ftrata de un edificio destinado a la actividad agropecuaria, mds
especificamente a la plantaciéon y elaboracion de vinos por lo que la
propiedad esta eximida del pago la prestacion compensatoria y la

constitucion de garantias segun establece la legislacion vigente. (LOUA
art.52.4 y 52.5)

22. SOLICITUD DE LICENCIA DE OBRAS

10



La propiedad asimismo se compromete a solicitar la licencia de obras en un
plazo no superior a un ano tras la aprobacién de este Proyecto de Actuacion.
23. AUTORIZACIONES SECTORIALES

Cuenta con la autorizacion concedida por la Delegacion de Medio Ambiente

y Ordenacidn del Territorio. Asimismo cuenta con toda la documentacion
exigida por ley para este fipo de plantaciones de vid.

En Cdadiz a 10 de noviembre de 2018
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOGAUZACION —

| Poligono 32 Parcela 27

| VILLACARDOSA ALTA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

[mm Agrario |

-

= | . .
I 100,000000 [ o
' PARCELA CATASTRAL
. fpoigmoupmhiﬂ

. | |VILLACARDOSA ALTA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

TR | W~ =

— ——
~ CULTIVO
[ Sutemscels cc Cultve [ el w
a c- Labor o Labradio secano 0s 72,802
b MT Matorral 02 8.168
c- Labor o Labradio secano 05 114,337

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA

I
mmmnMMMﬂmmMMmMImdﬂ [
‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC, |

[ ]
|

Miercoles , 9 de Agosio de 2017



PROYECCION DE COORDENADAS
UTM HUSO 30
TUM DE REFERENCIA ETRS89

COLINDANTE
"IV ANA GESTIONES EINVERSIONES, $.1

Camino de acceso alafinca

ANTEPROYECTO BODEGA

caretera Conil Barbarte (A-2233) - T.M. de Vejer de la Frontera - Cédliz
ituacior- Locazacién
igono 32 Porcela 27
REF. 11037 A032000270000RT
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Ref. catastral 11039A03200027

T.M. de Vejer de la Frontera

Sistema de coordenadas
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PROYECTO:

“Construccion y adaptacion de nave y adquisicion de maquinaria y equipos para la
transformaciéon de uvas que generen vinos de la zona, innovadores mediante la
utilizacién de tecnologias avanzadas “

NUMERO DE EXPEDIENTE: IA-C-10-11-2017-1-021

BENEFICIARIO: it
NIF -G

ESTUDIO DE VIABILIDAD DEL PROYECTO

1. Descripciéon econdmica-financiera del proyecto.

El proyecto objeto de estudio consiste en la construccién y adaptacién de una nave, con la
maquinaria y equipos para la transformacién de uvas que generen vinos de la zona innovadores,
mediante la utilizacién de tecnologias avanzadas.

Para realizar esta actividad se requiere una inversidn inicial cuyo coste se estima en:

CONSTRUCCIONES 1.220.423,84 €
INFRAESTRUCTURAS Y MEDIO AMBIENTE 462.800,00 €
INSTALACIONES Y EQUIPOS 325.136,00 €
INVERSION TOTAL
[ i

Luego conforme se desarrolla el proyecto se prevén aumentar la inversion realizando trabajos
para el inmovilizado material. Todo ello, en una clara apuesta por el modelo de negocio y la
proyeccién de empresa en el sector donde va a desarrollar su actividad.

El proyecto presentado en la presente solicitud sera financiado con fondos propios de la entidad
y con un préstamo solicitado a una entidad bancaria.

Asi, la financiacion del proyecto sera:

APORTACION DEL EMPRESARIO 20% 486.023,08 €
PRESTAMO BANCARIO 80% 1.944.092,33 €

Piginalde?




Datos del préstamo bancario:

Importe del préstamo 1.944.092,33 €
Tasa deinterés anual 2,00%
Periodo del préstamo en afios 15
Numero de pagos por afio 1

Dada la estacionalidad de |a actividad el pago del préstamo se ha previsto una vez al afio al final

del periodo.

2. Analisis de viabilidad Econémica

De la prevision de datos, facilitados por el empresario, que se produciran como consecuencia de
la actividad antes mencionada obtenemos la siguiente cuenta de pérdidas y ganancias.

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
CUENTA DE RESULTADOS
Importe neto de la cifra de negocios 275.000,00 316.250,00 379.500,00 474.375,00
+/- Variacion existencias (Pdtos.terminados y en cursg 1.560,00 1.591,20 1.623,00 1.655,40
+ Otros ingresos de explotacién
+/- Trabajos para su inmowilizado 36.000,00 36.720,00 37.440,00 38.160,00
+ Subwenciones a la explotacién
= VALOR DE LA PRODUCCION 312.560,00 354.561,20 418.563,00 514.190,40
- Aprovisionamientos 13.420,00 14,760,00 16.238,20 17.862,00
- Otros Gastos de explotacion 76.700,00 78.234,00 79.798,00 81.394,60
= VALOR ANADIDO DE LA EMPRESA 222.440,00 261.567,20 322.526,80 414.933,80
- Gastos de personal 16.612,35 39.465,08 40.057,05 40.657,91
= RESULTADO BRUTO EXPLOTACION 205.827,65 222.102,12 282.469,75 374.275,89
- Amortizacion inmovilizado 103.202,08 103.202,08 103.202,08 103.202,08
+ Excesos de provisiones
= RESULTADO NETO DE LA EXPLOTACION 102.625,58 118.900,05 179.267,67 271.073,81
+ Ingresos financieros 10.000,00 13.500,00
- Gastos financieros 38.881,85 36.633,49 34.340,16 32.000,96
- Deterioro y resultado por enajenaciones...
= RESULTADO DE LAS ACTIVIDADES ORD. 63.743,73 82.266,56 154.927,51 252.572,85
+ Imputacién subv. de inmovilizado
- Deterioro y resultados por en. inmovilizado
= RESULTADO ANTES DE IMPUESTO 63.743,73 82.266,56 154.927,51 252.572,85
+/- Impuesto sobre beneficios 12,748,75 16.453,31 30.985,50 50.514,57
RESULTADO DEL EJERCICIO 50.994,98 65.813,25 123.942,01 202.058,28

Se observa que cada afio van a obtenerse unos resultados de explotacién que nos posibilitan un
beneficio después de hacer frente a los intereses del préstamo y a las amortizaciones del
inmovilizado, el cual va aumentando cada afic.
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Criterios de Viabilidad Econémica andlisis de la rentabilidad

RATIOS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
ECONOMICA (ROI) 4,23% 5,00% 7,89% 11,39%
FINANCIERA " . :
(ROE) 9,50% 10,92% 17,05% 21,75%
RENT.VENTAS 18,54% 20,81% 32,66% 42,59%

La elevada rentabilidad sobre ventas hace que la rentabilidad econdmica sea positiva, lo que
unido al fuerte apalancamiento del proyecto nos dé una rentabilidad financiera importante.

25,00%

[RENTABILIDAD DE LOS CAPITALES |

20,00%

15,00%

10,00%
5,00%

0,00% +—

ANO 1

ANO 2

ANO 3

ANO 4

OECONOMICA (ROI)

BFINANCIERA (ROE)

Pagina3de?



3. Analisis de viabilidad Financiera

PERIODOS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE 1.941.157,76 2.074,675,69 2.078.913,61 2.143.871,53
Inmovilizaciones Materiales 1.941.157,76 1.874.675,69 1.808.913,61 1.743.871,53
Inversiones Financieras 200.000,00 270.000,00 400.000,00
ACTIVO CORRIENTE 485.813,79 303.600,26 318.787,67 353.996,87
Existencias 10.778,72 19.608,40 20.425,54 21.254,91
Deudores 435,782,66 25,993,115 31.191,78 38.989,73
Invers, financ.temporales 200.000,00 200.000,00 200.000,00
Efectivo y otros act. Liquidos 39.252,41 57.998,71 67.170,35 93.752,23

TOTAL ACTIVO 2.426.971,55 2.378.275,95 2.397.701,28 2.497.868,40
PASIVO

PATRIMONIO NETO 537.018,06 602.831,31 726.773,32 928.831,60
Fondos Propios 537.018,06 602.831,31 726.773,32 928.831,60
Resultados Ejercicios Anteriores 50.994,98 116.808,23 240.750,24
Resultados Ejercicio 50.994,98 65.813,25 123.942,01 202.058,28
Otros recursos (Aport.-Acciones propias, etc.) 486.023,08 486,023,08 486.023,08 486.023,08
PASIVO NO CORRIENTE 1.717.007,85 1.600.048,10 1.480.749,16 1.359.064,24
Deudas a largo plazo: 1.717.007,85 1.600.048,10 1.480.749,16 1.359.064,24
1. Deudas entidades de credito 1.717.007,85 1.600.048,10 1.480.749,16 1.359.064,24
C) PASIVO CORRIENTE 172.945,64 175.396,56 190.178,79 209.972,55
Deudas a corto plaze: 151.299,90 151.299,90 151.299,90 151.299,90
1. Deudas entidades de credito 151.299,90 151.299,90 151.299,90 151.299,90
Acreedores Comerciales: 21.64573 24.096,65 38.878,89 58.672,65
1. Proveedores 1.163,07 1.213,15 1.334,65 1.468,11
2. Otros acreedores 20.482,66 22,883,50 37.544,24 57.204,54

TOTAL PASIVO

2.426.971,55 2.378.275,98 2.397.701,28 2.497.868,40

Criterios de Viabilidad Financiera

RATIOS ANO 1 ANO2 | ANO3 | ANO4

ig‘&\gggﬁé 2,81 1,73 1,68 1,69
LIQUIDEZ (ACID) 2,75 1,62 1,57 1,57
TESORERIA 0,23 1,47 1,40 1,40

De los datos que nos ofrece el balance

resultante de las operaciones corrientes podemos

observar como se aprecia una capacidad importante para hacer frente a las obligaciones a corto
plazo, lo cual se produce por un fondo de maniobra mas que suficiente, que nos posibilita unas
ratios de solvencia corrientes bastante buenos, lo que nos garantiza nuestra capacidad de hacer
frente a todas nuestras obligaciones a corto plazo.
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RATIOS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4

FONDO DE
MANIOBRA

312.868 128.204 128.609 144.024

En cuanto a las ratios de liquidez mé&s inmediata también presentan un magnifico
comportamiento lo cual nos da una visién de la fortaleza que a corto plazo mantiene el proyecto.

B [RATIOS DE SOLVENCIA A CORTO |
3,00
2,90
2,00
1,90 &8
1,00
0,50

0,00 - —— - -
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4

OLIQUIDEZ (ACID) BSOLVENCIA CORRIENTE =TESORERIA

Si bien como se puede observar en el cuadro de tesoreria del primer afio, dado que la obtencion
del vino se realiza la vendimia de finales de agosto y principios de septiembre, se necesitaria un
circulante para hacer frente a los primeros gastos antes de poder vender el vino. Dada la extensa
trayectoria empresarial y sobrada solvencia de Jose Manuel Benitez, el cual actualmente regenta
otros negocios, establecemos que prestard durante dos tres meses esa pequefia liquidez
necesaria para los primeros gastos del negocio.
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HORIZONTE TEMPORAL
CONCEPTOS 1 8 9 10 11 12 TOTAL
Saldo inicial () 0 21.680 1.321 71.814 175.041 0
Total cobros operativos 0 0 0 138.646 138.646 27.729 305.021
Ingresos por ventas 138.646 138.646 27.72% 305.021
Ingresos financicros 0]
Otros ingresos 0]
Total otros cobros 2.430.115 25.000 0 -25.000 0 0 2.430.115
Aportacion socios o 486.023 486.023
Préstamos a largo 1.944,092 1.944.092
Préstamo de socios 25,000] -25.000 0]
Total entradas 2.430.115 25.000 0 113.646 138.646 27.729 2.735.136
Total pagos operativos 0 3.320 20.359 43.153 35.419 12,217 114.468
Compras 9.305 1.163 1,163 1.163] 12,794
Otros costes 7.734 38.670 30,936 7.734 85.073
Sueldos v salarios 3.320 3.320 3.320 3,320 3.320 16.602]
Intereses 0 0 0
Total otros pagos 2.430.115 0 0 0 0 151.300 2.581.415
Inmovilizade material 2430115 2.430.115
Amortizacién préstamos 151.300 151,500
Existencias 0
Cuentas a cobrar 0
Caja 0
Total salidas 2.430.115 3320 20.359 43.153 35.419 163.517 2.695.884
Total tesoreria parcial 0 21.680 1.321 71.814 175.041 39.252 39.252

En cuanto a nuestras operaciones no corrientes mas largo plazo observamos como el activo no
corriente es bastante superior al pasivo no corriente, lo cual se produce por la suficiente
financiacion mediante aportaciones del empresario y por las acumulaciones de resultados
positivos continuos de todos los afos.

RATIOS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
AUTONOMIA 0,28 0,34 0,43 0,59
GARANTIA 1,28 1,34 1,43 1,59

CALIDAD DE LA
DEUDA (END®. A 0,09 0,10 0,11 0,13
CORTO)

Fruto de lo anteriormente expuesto vemos como nuestra ratio de autofinanciaciéon aumenta
afo a afio conforme se va amortizando el préstamo, dando lugar a una tranquilizadora ratio de
garantia y todo teniendo en cuenta que como nos indica la Gltima ratio la volatilidad de nuestra
deuda es bastante baja.
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RATIOS DE GARANTIA, ENDEUDAMIENTO Y
CALIDAD

1,80
1,60
140
1,20 A
1,00 1
0,80 A1
060 -
0,40 -
0,20 1
0,00 -

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ARO 4

BGARANTIA OCALIDAD DE LA DEUDA (END®. A CORTO) = AUTONOMIA

PayBack, VAN y TIR.

El payback o "plazo de recuperacién” es un criterio estatico de valoracién de inversiones que
permite seleccionar un determinado proyecto sobre la base de cudnto tiempo se tardara en
recuperar la inversidn inicial mediante los flujos de caja. En nuestro proyecto se produce al
octavo afo de la inversion.

El Valor Actual Neto (VAN) es un procedimiento que permite calcular el valor presente de un
determinado numero de flujos de caja futuros, originados por una inversion. La metodologia
consiste en descontar al momento actual (es decir, actualizar mediante una tasa) todos los flujos
de caja futuros o en determinar la equivalencia en el tiempo O de los flujos de efectivo futuros
que genera un proyecto y comparar esta equivalencia con el desembolso inicial. En nuestro
proyecto nos da un valor de 84.163,5 €.

La tasa interna de retorno o tasa interna de rentabilidad (TIR) de una inversion es la media
geométrica de los rendimientos futuros esperados de dicha inversién, y que implica por cierto
el supuesto de una oportunidad para "reinvertir". En nuestro proyecto se sitia en torno a un
5,86%.

En El Puerto de Santa Maria a 05 de Mayo de 2018

S
Colegiado N2 @SN Colegio de Econo/nistas de Cadiz
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gregor schafer, arquitectos estudio de arquitectura y urbanismo

PROYECTO BASICO DE UNA BODEGA

conforme al CTE (Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se
aprueba el Codigo Técnico de la Edificacién) y otras regulaciones y
ordenanzas en vigor
REFUNDIDO

carre. conil - bdrbate  A-2233, PK 9.8 -termino de vejer de la fra.-prov. de Cadiz



1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. MD AGENTES

PROMOTOR

El promotor de esta iniciativa es uiiiiiihesiaslismy ¢ omiciliodo en
el Iyl c <l Termino Municipal de Barbate, Provincia de Cddiz,
provisto de DN| GRS

AUTOR DEL ENCARGO

El autor del presente encargo es GanniilIDIRmt comiciiado en

c| SN Jc| Termino Municipal de Barbate, Provincia de Cadiz,

PROYECTISTA
El arquitecto del Proyecto de Ejecucion es Sy crquitecto col.
@D dc| COAM, con domicilio en |o Gty 11140 Conil de la Fra.

Cadiz y tel. <

1.2. MD INFORMACION PREVIA

ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

El objeto del presente Documento redactar Proyecto Bdsico de un edificio
destinado a transformacion de producto agroalimentarios del tipo bodega. La
edificacion se sitUa sobre una finca de cardcter agricola que se ha destinado a
la plantacion de vinedos y plantaciones vegetales asociados al cultivo de la vid
para potenciar el desarrollo ecoldgico de la plantacién sirviendo de hdbitat a
especies animales enemigas de los plagas que puedan atacar la plantacion.

CATASTRO
La referencia catastral es 11039A032001490000RG

ENTORNO FiSICO

La bodega objeto del presente documento se desarrolla en dos niveles. En
planta bajo rasante bodega propiamente dicha y fransformacion de la uva en
mosto para su almacenamiento en depdsitos y posteriormente en cubas. Sobre
rasante se desarrolla una edificacion de una sola altura destinado a almacenes,
espacios de reserva y cuartos de maquinas de |a instalacion.

Se accede a fravés de la carretera CONIL - BARBATE A-2233, PK 9.800

La superficie de la finca sobre la que se asentara la bodega es de 3,6476 Ha. Tras
la segregacion de la finca matriz.



La finca se ubica sobre una suave ladera al norte de la carretera A-2233.y se
enmarca en un dmbito de terrenos risticos destinados a fierra de labor en la
actualidad todas las del enfono en explotacion. No existen agrupaciones
residenciales. Las edificaciones existentes en el entorno estdn destinadas a la
explotaciéon agricola.

NORMATIVA URBANISTICA

El complejo se ubica dentro de suelo no urbanizable | En Proyecto
comun del P.G.O.U. de Vejer de la Fra. superficie
total 3,6476 Ha

Ocupacion 10% 0,04 %

Altura mdaxima. 6.50m 4.50m

Usos permitidos. Instalaciones agricolas cumple
Edificabilidad 0.10 m?/m?2 Cumple 1.360,36 m2
Separacién alinderos |25 m 25m

Marco Normativo: Ley 6/1998, de 13 de dabril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones.

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenaciéon de la
Edificacion.

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, L.O.U.A.

CARACTERISTICAS Y SITUACION DE LOS SERVICIOS EXISTENTES.

Accesos/pavimentaciones.
Estd constituido por la carretera A-2233. Se encuentra en la actualidad
totalmente pavimentada y en buen estado.

Agua potable y riego.
Se dispone de agua de pozo sin tratamiento.

Electricidad.
Cuenta de fransformacion propio procedente de la finca adjunta con
autorizacion del propietario firmado.

Alcantarillado.
Inexistente solucionado con sistema de depuracion propio.

Telefonia.
Inexistente

Servidumbres aparentes.
Por la finca no discurren conducciones de servicios ni se aprecian servidumbre$
de luces, de paso ni de ofro fipo.




INFRAESTRUCTURAS Y PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Se prevén las siguientes instalaciones para proveer a la bodega de las
acometidas necesarias y dotarla de energias renovables en aras de reducir
emisiones de CO2 mas alld de lo establecido en el CTE. Los cdlculos
pertinentes se realizaran en el Proyecto de Ejecucion.

Centro de Transformacion eléctrica
Placas fotovoltaicas

Tratamiento de aguas grises
Depuradora

Aljibe

EQUIPOS ESPECIFICOS PARA LA BODEGA
Para la transformar el producto recolectado de la vid en mosto para la
produccion de vino se requiere la siguiente maquinaria:

1. 60 Ud. Barricas

2. 12 Ud. Depositos de hormigdn o acero inox. De 4.000 |
3. 1 Ud. Mesa de vendimia compuesta por

3.1 mesa de recepcion con elementos de vibrantes
3.2 cinta elevadora

3.3 folva

3.3 despaliladora

3.4 bomba de pasta

1 Ud. Prensa neumdtica

1 Ud. Bomba

1 Ud. Embotelladora

1 Ud. Cdmara frigorifica

Instalacion para el enfriamiento de depodsitos
Generador auxiliar

0 N0~

JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

En la Ultima década en el marco de Jerez y en su entorno se ha producido un
cambio drdstico en cuanto a la produccidn vinicola abriéndose a nuevos
horizontes de sabores y calidades con la implantacién de nuevas especies de vid
y su posterior mezcla desabores. Estas iniciativas van encaminadas a producir
calidad antes que la cantidad. Asesorados por el centro denominado Estacién
de Viticultura y Enologia de Jerez de la Fra.. Esta iniciativa se enmarca en este
tipo de actividad emergente. Por lo tanto la solucion arquitectonica plantea una
edificacion funcional en dos alturas, una bajo rasante dedicada a la produccion
y crianza de los caldos procedentes de las 3 Ha plantados en la actualidad y
ofro sobre rasante destinado a almacenes, espacios de reserva, salas de
maqguinas e instalaciones. El espacio bajo rasante estd proyectado segun
criterios funcionales para albergar las instalaciones y maquinaria necesarias para



la produccion vinicolas de acuerdo con las necesidades higiénico-sanitarias,
normativa europea y criterios mds avanzados de transformacion agro-
alimentaria. En cambio en el espacio sobre rasante se plantea aparte de las
salas de maquinaria necesarias para el funcionamiento éptimo del nivel de
produccion. Se implantara asimismo un centro de Ultima generacion para
informatizar el proceso de enfriamiento de depdsitos centralizdndolo en una
oficina de control optimizdndose a nivel energético y calidad del producto final
elaborado. El resto del espacio bdsicamente estd previsto como espacio de
reserva y aimacenamiento sin un uso definitivo pero si poder hacer frente al
futuro aumento de la produccidn ya que se prevé la plantacién en los proximos
dos anos de unas siete Ha mas de vid.

1.3. MD DESCRIPCION DE LA INSTALACION

PROGRAMA

El programa previsto para la instalacion es el siguiente:

Pl. bajo rasante destinada a la produccion de vino.

Planta sobre rasante destinada a almacenagje, reserva y salas de maquinas.

USO CARACTERISTICO DEL EDIFICIO
El uso caracteristico del edificio es el de bodega y no se prevén ofros usos.

RELACION CON EL ENTORNO
Formalmente, el complejo muestra una imagen limpia, integrdndose en el
entorno sin tomar un excesivo protagonismo.

CUMPLIMIENTO DEL C.T.E.

Son requisitos bdsicos, conforme a la Ley de Ordenacién de la Edificacion, los
relativos a la funcionalidad, seguridad y habitabilidad.

Se establecen estos requisitos con el fin de garantizar la seguridad de las
personas, el bienestar de la sociedad y la proteccidon del medio ambiente,
debiendo los edificios proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de
tal forma que se satisfagan estos requisitos bdsicos.

Requisitos bdsicos relativos a la funcionalidad:

Utilizacion, de tal forma que la disposicidon y las dimensiones de los espacios y la
dotacion de las instalaciones faciliten la adecuada realizaciéon de las
funciones previstas en el edificio.

Se frata de una instalacién de transformacion agroalimentaria con acceso
directo desde el exterior del edificio. .

La edificacion estard dotada de todos los servicios bdsicos, asi como los de
Telecomunicaciones y datos.



Accesibilidad, Por ser una edificacidén sin puUblica concurrencia y por las
caracteristicas de la produccidén no esta prevista el acceso de personas con
discapacidad. En caso de modificarse las condiciones iniciales se redactara un
Proyecto de adecuacion.

Acceso a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de informacion de
acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.

Se ha proyectado el edificio de tal manera, que se garanticen los servicios de
Telecomunicacion (conforme al D. Ley 1/1998 de 27 de febrero, sobre
Infraestructuras Comunes de Telecomunicacion, asi como de Telefonia vy
Audiovisuales).

Requisitos bdsicos relativos a la seguridad:

Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en las instalaciones, o
partes del mismo, danos que tengan su origen o afecten a la cimentacion, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecdnica vy la
estabilidad del edificio.

El sistema estructural para la edificacion que nos ocupa tiene suficiente
resistencia mecdnica y estabilidad.

Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los operarios puedan
desalojar el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del
incendio dentro del propio edificio y se permita la actuacién de los equipos de
extincion y rescate

Condiciones urbanisticas: La instalacion de fransformacion agroalimentaria  es
de facil acceso para los bomberos, desde carretera de acceso. El espacio
exterior inmediatamente préoximo a la edificacion cumple las condiciones
suficientes para la intervencion de los servicios de extincion de incendios.

Todos los elementos estructurales son resistentes al fuego durante un tiempo
superior al sector de incendio de mayor resistencia.

Seguridad de utilizacion, de tal forma que el uso normal de la edificacion no
suponga riesgo de accidente para las personas.

La configuracion de los espacios, los elementos fijos y moviles del edificio,
pueden ser usados para los fines previstos dentro de las limitaciones de uso del
edificio que se describen mds adelante, sin que suponga riesgo de accidentes
para los usuarios del mismo.

Requisitos bdsicos relativos a la habitabilidad:




Higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal forma que se alcancen
condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior
del edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno
inmediato, garantizando una adecuada gestion de toda clase de residuos.
Todos lo instalacidon reUne los requisitos de habitabilidad, salubridad, ahorro
energético y funcionalidad exigidos para este uso.

El conjunto de la edificacion dispone de medios que impiden la presencia de
agua o humedad inadecuada procedente de precipitaciones atmosféricas, del
terreno o de condensaciones, y dispone de medios para impedir su penetracion
0, €n suU Caso, permiten su evacuacion sin produccidén de danos.

La instalacion agricola dispone de medios adecuados para suministrar al
equipamiento higiénico previsto de agua apta para el consumo de forma
sostenible, aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin alteracion
de las propiedades de apftitud para el consumo e impidiendo los posibles
retornos que puedan contaminar la red, incorporando medios que permitan el
ahorro y el control del agua.

Lo edificacion dispone de medios adecuados para extraer las aguas residuales
generadas de forma independiente con las precipitaciones atmosféricas y la
aguas grises para su tfratamiento adecuado para su reciclgje.

Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso
racional de la energia necesaria para la adecuada utilizaciéon del edificio.

La iluminacion interior y exterior del edifico se realizara mediante sistemas de bajo
consumo garantizdndose la iluminacion adecuada en la zona de trabagjo,
almacenamiento y en el exterior.

Las caracteristicas de aislamiento e inercia, permeabilidad del aire y exposicién a
la radiaciéon solar, que permiten la reduccion del riesgo de aparicion de
humedades de condensacion superficial e intersticial que puedan perjudicar las
caracteristicas de la envolvente.

CUMPLIMIENTO DE OTRAS NORMATIVAS ESPECIFICAS

Estatales: - EHE Se cumple con las prescripciones de la Instruccidon de
Hormigodn Estructural y se complementan sus determinaciones con
los Documentos Bdsicos de Seguridad Estructural.

-NCSE-02 Se cumple con los parédmetros exigidos por la Norma
de Construccion Sismorresistente y que se justifican en la Memoria
de Estructuras.

- CA-88

-ICT Se cumple el R.D. Ley 1/1998 de 27 de febrero, sobre
Infraestructuras Comunes de Telecomunicacion.

- REBT Se cumple el R. D. 842/2002 de 2 de agosto de 2002,

Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.



- RITE Se cumple el Reglamento de Instalaciones Térmicas
en los Edificios y sus Instrucciones Técnicas Complementarias. R. D.
1751/1998.

PROTECCION CONTRA EL RUIDO

(CALIFICACION AMBIENTAL)

En el futuro Proyecto de Ejecucion se presentara Estudio Acustico firmado por
una empresa homologada ante la Junta de Andalucia

DESCRIPCION DE LA GEOMETRIA DEL EDIFICIO

Tiene forma basicamente rectangular, siendo la plaza exterior pavimentada,
asimismo de forma rectangular, en la fachada sur la cubierta de la bodega
subterranea que asimismo cuenta de un espacio rectangular situado bajo los
alma

La superficie de la finca destinada al complejo es de 3,6476 Ha. y la cosntruida
del edificio de 1.360,36 m?

La topografia del solar donde se ubica el edificio es sensiblemente plana.

No se observan servidumbres en el interior de la finca.

Accesos:  Se readlizaran desde una rotonda situada sobre la carretera A 2233
Evacuacioén: La finca cuenta con multiples salidas sin edificios colindantes, con lo

cual estd garantizada la evacuacion del personal operario.

CUADRO DE SUPERFICIES
Superficies bajo rasante (no computable)

Superficies Utiles

Planta bajo rasante

zona descarga 125,00 m2
cdmara frigorifica 14,50 m2
conftrol - despacho 36,00 m2
vestuarios - aseos 36,00 m2
acceso 72,00 m2
almacén tren embotellado 48,00 m2
almacén varios 48,00 m2
acceso principal 72,00 m2



zona fermentacion 356,70 m2
Zona crianza 265,50 m2
TOTAL 1.073,70 m2
rampa de acceso 200,00 m2
rampa peatonal 13,50 m2
escalera exterior 13,50 m2
Superficies construidas

Planta bajo rasante

Edificio total 1.146,26 m2
Superficies sobre rasante (computable)

Superficies utiles

almaceén 1 38,00 m2
almaceén 2 114,00 m2
aseo 1 10,00 m2
aseo 2 10,00 m2
acceso 1 50,00 m2
acceso 2 50,00 m2
sala uso multiples 790,00 m2
almacén 3 27,00 m2
almaceén 4 27,00 m2
sala generador 34,00 m2
sala maquinaria de frio 24,50 m2
TOTAL 1.174,50 m2
patio exterior 828,00 m2
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Superficies construidas

Planta sobre rasante

Edificio total

1.360,36 m2

SUPERFICIE TOTAL DE LA INSTALACION 2.534.86 m2

SUPERFICIE TOTAL COMPUTABLE

1.360,36 m2

AVANCE DE PRESUPUESTO

OBRA AVANCE

PRESUPUESTO POR

CAPITULOS

01. Cimentaciones 10,50% 2.014.000,00 € 211.470,00 €

02. Estructuras 22,00% 2.014.000,00 € 443.080,00 €

03. Albanileria 14,00% 2.014.000,00 € 281.960,00 €

04. Cubiertas 7,40% 2.014.000,00 € 149.036,00 €

05. Revestimientos 10,00% 2.014.000,00 € 201.400,00 €

Instalaciones/conductos a depuraciony

06. tratamiento 18,00% 2.014.000,00 € 362.520,00 €

07. Carpinterias y vidrios 6,00% 2.014.000,00 € 120.840,00 €

08. Pinturas 2,60% 2.014.000,00 € 52.364,00 €

09. Viario, zonas verdes y plazas 15,00% 2.014.000,00 € 302.100,00 €

10. Seguridad y Salud 3,50% 2.014.000,00 € 70.490,00 €

11. Control de Calidad y gestién de residuos 1,50% 2.014.000,00 € 30.210,00 €
100,00% 2.014.000,00 €

BODEGA EQUIPAMIENTO Y

MAQUINARIA
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Barricas, 60 Ud

Depdsitos de hormigdn y acero inox. De

2. 40001, 12 Ud a 40001
Mesa de vendimia 1Ud compuesta por
3.
mesa de recepcidn con elementos
3.1 vibrantes
3.2 cinta elevadora
3.3 folva
3.4 despdliladora
3.5 bomba de pasta
4. Prensa neumdtica 1Ud
5. Bomba 1Ud
6. Embotelladora 1Ud
7. Cdmara frigorifica 1Ud
Instalacién para el enfriamiento de
8 depdsitos 1Ud
9. Generador auxiliar 1Ud
270.000,00 € 270.000,00 €
INFRAESTRl,JCTURAS Y
PROTECCION DEL MEDIO
AMBIENTE
Centro de Transformacion
eléctrica/generador 100.000,00 €
Placas fotovoltaicas y aerogeneradores
190.000,00 €
Tratamiento de aguas grises 35.000,00 €
Depuradora 80.000,00 €
Aljibe 30.000,00 €
435.000,00 € 435.000,00 €
TOTAL 2.719.000,00 €
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RESUMEN DEL PRESUPUESTO

El Presupuesto de ejecucion de la bodega asciende a 2.719.000,00 € (dos
millones setecientas diez y nueve mil euros)

1.4. MD Prestaciones del edificio

Requisitos
basicos:

Segun CTE

En
proyect
o

Prestaciones segin el CTE
en proyecto

Seguridad

Habitabilid
ad

DB-

SE

Seguridad
estructural

DB-SE

De tal forma que no se produzcan en el
edificio, o partes del mismo, danos que
tengan su origen o afecten a la
cimentacién, los soportes, las vigas, los
forjados, los muros de carga u oftros
elementos estructurales, y que
comprometan directamente la resistencia
mecdnica y la estabilidad del edificio.

DB-SI

Seguridad
en caso de
incendio

DB-3I

De tal forma que los ocupantes puedan
desalojar el edificio en condiciones seguras,
se pueda limitar la extension del incendio
dentro del propio edificio y de los
colindantes y se permita la actuaciéon de los
equipos de extinciéon y rescate.

DB-

SU

Seguridad
de
utilizacion

DB-SU

De tal forma que el uso normal del edificio
no suponga riesgo de accidente para las
personas.

DB-

HS

Salubridad

DB-HS

Higiene, salud y proteccion del
medioambiente, de tal forma que se
alcancen condiciones aceptables de
salubridad y estanqueidad en el ambiente
interior del edificio y que éste no deteriore el
medio ambiente en su entorno inmediato,
garanfizando una adecuada gestion de

toda clase de residuos.

DB-
HR

Proteccidn
frente al
ruido

NBE-
CA-88

De tal forma que el ruido percibido no
ponga en peligro la salud de las personas y
les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades.
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De tal forma que se consiga un uso racional
Ahoro de dg.lo glnerglo ngc;e;ono para la adecuada
DB eneraia utilizacién del edificio.
. g Y DB-HE |Cumple con la UNE EN ISO 13 370: 1999
HE | aislamiento o . . .
. Prestaciones térmicas de edificios.
termico .. ,
Transmision de calor por el terreno. Métodos
de cdiculo”.
De tal forma que la disposicion vy las
dimensiones de los espacios y la dotaciéon
Funcionalid b ME / ) . £ . v
Utilizacién de las instalaciones faciliten la adecuada
ad MC . . .
realizacion de las funciones previstas en el
edificio.
Accesibilid No procede por carecer de publica
ad concurrencia
De telecomunicacién audiovisuales y de
Acceso a . ., .
.. informacién de acuerdo con lo establecido
los servicios . -
en su normativa especifica.
Requisitos Prestaciones que
, Segun CTE E t ran el CTE
bésicos: egun C n proyecto supe
en proyecto
. DB- | Seguridad
DB-SE No procede
seguridad SE |estructural P
DB Seguridad en
5| caso de DB-SI No procede
incendio
DB- i
Se.guno.pd de DB-SU No procede
SU |utilizacién
- DB- .
Habitabilidad HS Salubridad DB-HS No procede
DB- | Protecciéon
_CA-882 N
HR |frente al ruido NBE-CA-88 o procede
DE- Ahorr? de DB-HE No procede
HE |energia
Funcionalidad Utilizacion ME No procede
Accesibilidad Apart 4.1 No procede
A I
cc_e§o alos Apart 4.2, 4.3 y otros No procede
servicios
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Colindante Parcela 26 Pol. 32

NOTA: Las lindes son marcas de la propiedad

Colindante Parcela 43 Pol. 32

7 103,18

Colindante Parte de la Parcela 27 Pol. 32

FINCA REGISTRAL 2233 DE VEJER
PARTE DE LA REF. 11039A032000270000RT

OUlwipy

ESTADO INICIAL

FINCA REGISTRAL 7904 DE VEJER
PARTE DE LA REF. 11039A032000270000RT
"MANA GESTIONES E INVERSIONES, S.L"

SUPERFICIE DE REGISTRAL ACTUAL 95.498 m?

FINCA REGISTRAL 7148 DE VEJER
SUPERFICIE 30.754 m?
(3.0754 Hectdreas)

REF. 11039A032001490000RG
Parcela 149 Poligono 32

£

30088

Colindante parcela 28 poligono 32
de D. JUAN MORILLO CAMACHO

ouIpD

Z'101

LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO DE FINCA

Villacardosa alta, El Palmar, Vejer de la Frontera (Cédiz)

ESTADO ACTUAL, SUPERFICIE Y ACOTADO DE FINCA E. 1/2000

PARTE DE LA PARCELA 27 POLIGONO 32 Y PARCELA 149 et 2

mo% dela REF. 11039A032000270000RT
INCA REGISTRAL 7148 DE VEJER .
info@tcgtopografia.com

TCG 10POGRAFIA
Avda. Andalucia s/n, Vejer de la Frontera, Cadiz. TIf, 696905558 / Fox. 956 450142




Colindante Parcela 43 Pol. 32

7 103,18

Colindante Parcela 26 Pol. 32

Colindante Parte de la Parcela 27 Pol. 32

ESTADO RESULTANTE

FINCA REGISTRAL 2233 DE VEJER
PARTE DE LA REF. 11039A032000270000RT

FINCA REGISTRAL 7904 DE VEJER

PARTE DE LA REF. 11039A032000270000RT
"MANA GESTIONES E INVERSIONES, S.L"

SUPERFICIE DE REGISTRAL RESULTANTE 89.776 m?

ouIpD

Z'101

2438

FINCA REGISTRAL 7148 DE VEJER
SUPERFICIE 36.476 m?
(3.6476 Hectdreas)

REF. 11039A032001490000RG
Parcela 149 Poligono 32

LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO DE FINCA

7
&

Colindante parcela 28 poligono 32 Villacardosa alta, El Palmar, Vejer de la Frontera (Cédiz)
de D. JUAN MORILLO CAMACHO
ESTADO ACTUAL, SUPERFICIE Y ACOTADO DE FINCA E. 1/2000
PARTE DE LA PARCELA 27 POLIGONO 32 Y PARCELA 149 Dicemore 2020

mo% %_Qmmm:owﬁosoo@oogz
INCA REGISTRAL 7148 DE VEJER

TCG 10POGRAFIA info@tcgtopografia.com
Avda. Andalucia s/n, Vejer de la Frontera, Cadiz. TIf, 696905558 / Fox. 956 450142

NOTA: Las lindes son marcas de la propiedad




Colindante Parcela 43 Pol. 32

7 103,18

Colindante Parcela 26 Pol. 32

Colindante Parte de la Parcela 27 Pol. 32

ESTADO RESULTANTE

FINCA REGISTRAL 2233 DE VEJER
PARTE DE LA REF. 11039A032000270000RT

FINCA REGISTRAL 7904 DE VEJER

PARTE DE LA REF. 11039A032000270000RT
"MANA GESTIONES E INVERSIONES, S.L"

SUPERFICIE DE REGISTRAL RESULTANTE 89.776 m?

ouIpD

Z'101

2438

FINCA REGISTRAL 7148 DE VEJER
SUPERFICIE 36.476 m?
(3.6476 Hectdreas)

REF. 11039A032001490000RG
Parcela 149 Poligono 32

LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO DE FINCA

7
&

Colindante parcela 28 poligono 32 Villacardosa alta, El Palmar, Vejer de la Frontera (Cédiz)
de D. JUAN MORILLO CAMACHO
EMPLAZAMIENTO DE BODEGA EN LA FINCA E. 1/2000
PARTE DE LA PARCELA 27 POLIGONO 32 Y PARCELA 149 Dicemore 2020

FINCA REGISTRAL 7148 DE VEJER

TCG 10POGRAFIA info@tcgtopografia.com
Avda. Andalucia s/n, Vejer de la Frontera, Cadiz. TIf, 696905558 / Fox. 956 450142

NOTA: Las lindes son marcas de la propiedad
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PROYECTO DE BODEGA PARA ELABORACION DE VINO
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La Propiedad El Arquitecto

estudio de arquitectura y urbanismo
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proyecto bdsico

PROYECTO DE BODEGA PARA ELABORACION DE VINO
carretera Conil -Barbate (A-2233) - T.M. de Vejer de la Frontera - Cddiz

Denominacion: fontaneria y saneamiento-planta

N° plano: bajo rasante IN-2/6
Escala: 1/100
Fecha: junio 2017
La Propiedad El Arquitecto

gregor schafer, arquitectos estudio de arquitectura y urbanismo
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OBLIGACIONES DEL PROMOTOR



Yo GESTREasaaie domiciiado encpninnm——m" Y DNI N°
G

Me comprometo a asumir las obligaciones como promotor de la actividad de
crianza de vid y produccion de vinos y son las siguientes:

1. Las correspondientes a los deberes legales derivados del réegimen de
suelo no urbanizable.

2. Pago de prestacion compensatoria en suelo no urbanizable vy
constitucion de garantia, en su caso, de acuerdo con lo regulado en el
art. 52.4y 5 de esta Ley

3. Solicitud de licencia urbanistica en el plazo méaximo de un afo a partir de
correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion, salvo en los
casos exceptuados por esta Ley de la obtencion de licencia previa.

En Barbate a 27 octubre de 2020

Fdo: Dgn




