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1. DATOS PREVIOS. 

 

1.1. OBJETO DEL PROYECTO DE ACTUACION. 

 

 El  presente  Proyecto  de  Actuación  tiene  como  finalidad  la  reutilización,  puesta  en  valor  de  las 

edificaciones  e  instalaciones  existentes  en  la  parcela  objeto  de  proyecto  y  sobre  todo  evitar  la 

degradación y  ruina de  instalaciones que  con anterioridad estaban destinadas a  fábrica de  ladrillos y 

productos  cerámicos  y  que  actualmente  se  encuentra  en  estado  de  abandono,  vandalismo  y  grave 

deterioro. 

 

Con  tal  fin  se  proyecta  la  implantación  en  dichas  edificaciones  de  un  centro  de  distribución  de 

mercancías  desde un punto  estratégico, mejor  situado que  el  que  actualmente posee  la  empresa,  a 

partir del cual se abastecerá a la totalidad de tiendas y supermercados que posee la empresa promotora 

de  la actuación y que en  la actualidad supera el número de cuarenta, distribuidas en  las provincias de 

Cádiz, Sevilla y Badajoz y con previsiones de implantación en las provincias de Huelva y Málaga. 

 

La  elección  e  intervención  en  estas  edificaciones persigue por un  lado  la oportunidad de permitir  la 

reutilización  de  edificaciones  en  estado  de  abandono  y  sobre  todo  la  necesidad  de  expansión  de  la 

propia empresa para destinarlas al uso de almacenamiento de las mercancías propias de ésta sin que en 

ningún momento  se pretenda  la  comercialización  y/o  venta directa  al por menor o  al por mayor de 

éstas. 

 

En  la  actuación  que  se  solicita,  no  se  proyecta  la  construcción  de  ninguna  edificación,  instalación  o 

construcción de nueva creación, ya que como se ha mencionado, se pretende la reutilización mediante 

un cambio de uso de las existentes en la actualidad, que están legalmente establecidas ya que poseían 

proyectos de actuación aprobado y licencia de obra y de actividad municipal. 

 

Dado que dichas edificaciones se ubican en finca de terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable de 

Carácter  Natural  o  Rural,  conforme  al  Plan  General  de  Ordenación  Urbanística  con  que  cuenta  el 

municipio de Arcos de la Frontera, para la actuación pretendida es preceptiva la aprobación de un Plan 

Especial  o  Proyecto  de  Actuación,  previamente  al  otorgamiento  de  la  correspondiente  licencia 

urbanística, conforme al artículo 52 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de 

Andalucía,  al  tratarse  de  una  Actuación  de  Interés  Público,  y  es  por  lo  que  se  redacta  el  presente 

documento. 
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1.2. TECNICO REDACTOR. 

 

El presente documento es  redactado por el  Ingeniero Técnico  Industrial D.  José Luis Sánchez Chacón, 

colegiado n. 1.419 y domicilio a  los efectos de notificación en Calle Calvo Sotelo, 25, 11660 Prado del 

Rey, Cádiz 

 

1.3. PROMOTOR. 

 

Se redacta el presente documento a petición de D. Joaquín Rodríguez Pérez (copia en ANEXO 1), con DNI 

31569795H, en representación de la empresa SUPER JAROCAL S.L. con CIF B11724937 (copia en ANEXO 

2) y domicilio a los efectos de notificación en Pz. Modesto Gómez 10 de Arcos de la Frontera (Cádiz). 

 

1.4. PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PROYECTO DE ACTUACION. 

 

El artículo 42.3 de la LOUA determina que las Actuaciones de Interés Público requieren la aprobación del 

Plan Especial o Proyecto de Actuación pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva licencia 

urbanística,  sin  perjuicio  de  las  restantes  autorizaciones  administrativas  que  fueran  legalmente 

preceptivas. 

 

Tal y como establece el apartado 4 de dicho artículo, procedería la formulación de un Plan Especial en el 

caso de actividades proyectadas en suelo con régimen no urbanizable en las que se produzca cualquiera 

de las circunstancias siguientes: 

 Comprender terrenos pertenecientes a más de un término municipal. 

 Tener,  por  su  naturaleza,  entidad  u  objeto,  incidencia  o  trascendencia  territorial 

supramunicipal. 

 Afectar  a  la  ordenación  estructural  del  correspondiente  Plan  General  de  Ordenación 

Urbanística. 

 En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectáreas. 

 

En los restantes supuestos procede la formulación de un Proyecto de Actuación. 

 

No encontramos con el documento que se tramita que: 

 La  actividad  proyectada  NO  comprende  terrenos  pertenecientes  a  más  de  un  término 

municipal. 

 Por su entidad y objeto, NO tiene incidencia o trascendencia territorial supramunicipal. 

 Los terrenos donde se localiza la actuación NO comprenden una superficie superior a 50 Ha. 

 

Con tales consideraciones y justificaciones y según lo expuesto, se concluye que procede la redacción de 

Proyecto  de  Actuación  para  el  objeto  descrito,  que  tendrá  como  contenido  y  determinaciones  las 
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determinaciones recogidas en el artículo 42 de la LOUA, siendo el procedimiento para la aprobación por 

el municipio del presente documento y que  se ajustará a  los  trámites  recogidos en el artículo 43 de 

dicha Ley. 

 

2. DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LA ACTIVIDAD. 

2.1. SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO DE LOS TERRENOS. 

 

Las edificaciones sobre  las que se pretende  implantar el centro  logístico de distribución se sitúan en  la 

antigua fábrica de productos cerámicos que la empresa JUANJO S.L poseía en dicho en el municipio de 

Arcos de la Frontera en la carretera Jerez‐Arcos, km. 29, actualmente A‐382a. 

 

 
 

Cuenta con acceso desde la carretera A382a actual que sirve tanto a las edificaciones objeto de proyecto 

de actuación como a  las existentes,  también de  fabricación de productos cerámicos  (actualmente  sin 

actividad) pertenecientes a la empresa BOVEDILLAS CERAMICAS S.L. y de prefabricados de hormigón de 

la entidad ARCOBLOC S.L. 
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2.2. DESCRIPCIÓN DE LOS TERRENOS.  

 

2.2.1. Caracterización jurídica de los terrenos. 

 

La finca sobre la que se actúa está inscrita en el Registro de la Propiedad de Arcos de la Frontera con el 

número 9035 (se aporta copia en ANEXO 3) en el Tomo 1219, Libro 586, Folio 46, Inscripción 7. 

 

Tiene una superficie registral de 101.515,68 m2 (10,15 Has) y linda con: 

 

- Norte: tierras de la Garrapata de las Hermanas Sánchez Sánchez, separada en parte por la vía del 

ferrocarril en construcción de Jerez‐Almargen y otra tierra de D. Antonio Fernández Bernal. 

- Este: con las fincas registrales n. 9.034 y 9.036. 

- Sur: con la finca registral n. 9.036 y carretera Jerez a Ronda. 

- Oeste:  con  tierras  de  D.  Antonio  Fernández  Bernal  y  tierras  de  olivar  pertenecientes  a  la 

Hacienda de Cerro Gordo propiedad de D. Francisco José de las Cuevas Amado 

 

No obstante, según medición real que se adjunta en planos, la superficie real asciende a 112.246,28 m2. 

 

2.2.2. Datos catastrales.  

 

Respecto a la identificación catastral, los terrenos sobre los que se presenta el proyecto de actuación se 

incluyen  dentro  de  la  parcela  identificada  con  la  referencia  53006A096000410000DI  (polígono  96 

parcela 41). 
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2.2.3. Topografía y vegetación existente.  

 

La implantación de la zona donde se proyecta el centro logístico se ubica en una depresión del terreno 

situada a una cota muy por debajo del entorno en el que se enclava. 

 

Desde  la  carretera A382a, vial de acceso al núcleo urbano de Arcos de  la Frontera,  se asienta a una 

profundidad superior a los veinte metros haciéndola inapreciable desde el vial y su zona de rodadura. 

 

Se comprueba también que desde los distintos puntos de visión del núcleo urbano que rodean la zona 

de  actuación,  al  enclavarse  como  ya  se ha mencionado  en una  depresión,  hace  que  igualmente  sea 

difícilmente apreciable. Únicamente existe la posibilidad de que pueda ser vislumbrada desde las zonas 

más elevadas urbanas  tales como Centro Comercial,  situado a una distancia aproximada de 500 m, y 

desde la barriada denominada Pueblos Blancos, a unos 750 m. 

 

 
Vista desde A382a 
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Vista desde Centro Comercial 

 
Vista desde Pueblos Blancos 

2.2.4. Edificaciones existentes.  
 

La parcela actualmente posee varias edificaciones preexistentes,  todas ellas ajustada a  legalidad  tal y 

como se justificará más adelante, siendo su posición y dimensión las que se detallan a continuación:  

 



PROYECTO DE ACTUACION PARA CAMBIO DE USO DE EDIFICACION EXISTENTE DESTINADO 
A CENTRO DE DISTRIBUCION DE DISTRIBUCION DE MERCANCIAS PROPIAS  

CTRA. JEREZ-ARCOS, KM. 29 – ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ) 

SUPER JAROCAL S.L.                                                                                                                                                                      9/36 
 
 A

G
O

S
TO

 2
.0

21
 

 
 

Edificación 1: Ampliación de  la  fábrica de productos cerámicos originaria. Data del año 2.005 y posee 

una superficie catastral de 13.900 m2, aunque según medición real su superficie es de 14.105 m2, este 

incremento se debe la construcción de la construcción de los dos apéndices situados en la zona oeste 

que originalmente no recogía el proyecto de actuación y que se regularizará con el presente. 

 

Esta  construcción  fue  autorizada  mediante  Declaración  de  Utilidad  Pública  aprobada  por  el 

Ayuntamiento de Arcos de la Frontera en Sesión Plenaria de fecha 30 de abril de 2.003  e informe de 

la  Consejería  de Obras  Públicas  y  Transporte  (se  adjunta  copia  ANEXO  4),  tras  la  cual  obtuvo  las 

correspondientes licencias de obra y actividad para el desarrollo de la actividad aprobada. 
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Edificación 2: Cobertizo de chapas metálicas situado junto a lindero este, destinado a secadero. Data del 

año 1.983 y posee una superficie aproximada de 1.850 m2 aunque a la parcela afectan únicamenete 

216 m2.  
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Edificación 3: Nave de fabricación de productos cerámicos que data al menos del año 1.975 y posee una 

superficie aproximada de 6.614,58 m2. 

 

 
 

Edificación 4: Edificación destinada a antiguas oficinas de la fábrica que data al menos del año 1.975 y 

posee una superficie aproximada de 344 m2. 
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A continuación se detalla  la evolución que han sufrido  las edificaciones descritas a  lo  largo del tiempo 

mediante imágenes aéreas de distintos años. 

  

 
Imagen 1977 (http://www.ideandalucia.es/portal/web/ideandalucia) 

 

 
Imagen 1985 (http://www.ideandalucia.es/portal/web/ideandalucia) 
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Imagen 2004 (http://www.ideandalucia.es/portal/web/ideandalucia) 

 

2.3. CARACTERÍSTICAS SOCIOECONÓMICAS DE LA ACTIVIDAD.  

 

La  empresa  SUPER  JAROCAL  S.L.  es  una  empresa  familiar  que  nace  en  el  año  1.977  en  la  localidad 

gaditana de Arcos de La Frontera.  La familia Rodríguez Calderón fundó esta compañía para ofrecer un 

servicio completo en el ámbito de los supermercados de ámbito local. 

 

Desde sus inicios, ha sido una empresa en continuo crecimiento y evolución. Una empresa  que mezcla 

los valores de la tienda de barrio, cercana y útil para sus vecinos y, que ofrece una amplia variedad de 

productos de alta calidad. 

 

Los  nombres  comerciales  que  actualmente  la  empresa  familiar  SUPER  JAROCAL  S.L.  posee  en  sus 

distintos supermercados y tiendas son conocidos por los nombres de SUPERARCOS y RODALCASH.  

 

Gracias  a  ello,  la  empresa,  a  través  de  sus  nombres  comerciales,  cuenta  hoy  con más  de  cuarenta 

supermercados  repartidos  entre  las  provincias  de  Cádiz,  Sevilla,  Badajoz  y  con  previsiones  de 

implantación  en  las  provincias  de Huelva  y Málaga,  contando  con  un  equipo  humano  cercano  a  las 

cuatrocientos personas que trabajan para ofrecer atención, cercanía y buen servicio. 
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A continuación se detalla un resumen de los supermercados en funcionamiento descritos: 
SUPERARCOS 

CADIZ 

Alcalá de los Gazules  Cl. Santo Domingo, 1 

Av. de los Alcornocales, 3 

Arcos de la Frontera  Pz. Modesto Gómez, 10 

Barbate  Cl. Calvo Sotelo, 52 

Benalup Casa Viejas  Cl. Norte, 4 

  Cl. San Juan, 28 

Bornos 

 

San Jerónimo, 22 

Cl. Arrieros, 10 

Cl. Escalera, 15 

Conil  Cl. Canarias, 24 

Espera  Cl. Arcos, 32 

Jédula  Cl. Jazmín 

Jerez de la Frontera  Pz. de las Delicias, 23 

Camino de Albadalejo, 44 

Bda. la granja, Pz. Bornos, 2 

Las Torres – Pz. del Cabeceo, s/n 

La Barca de la Florida  Cl. Vico, s/n 

Los Barrios  Cl. Las Chumberas, 70 

Medina Sidonia  Cl. Nuestra señora de la salud, 6 

Paterna de Rivera  C/ Ortega y Gasset, 7 

C/ Fabrique de Rivera, 10 

Prado del Rey  Cl. Doctor Gómez Ulla, 12 

Puerto Real  Edif. Alfare, s/n 

Rota  Cl. Marconi, Edif. Jesús Nazareno, 4 

San José del Valle  Av. Independencia, 27 

Ubrique  Paseo del prado, 42 

Avenida Cortes, 20 

Vejer de la Frontera  Cl. Buenavista, 30 

SEVILLA 

El Coronil  Cl. Torbis, 33 

 

RODALCASH 

CADIZ 

CASH JEREZ DE LA FRONTERA  Avd. Tio Pepe, Poligono Santa Cruz Nº10 

CASH PALMONES 

 

Polígono Industrial Palmones,  C/ Bergantin Nº2 

CASH  UBRIQUE 

 

Avd. Del Peñon del Berrueco Nº1 

CASH LA LINEA 

 

Ctra. De las Industrias Nº6, Polígono El Campamento 

CASH ARCOS DE LA FRONTERA 

 

Plaza Modesto Gomez Nº10 

CASH VILLAMARTIN 

 

P.I. El Chaparral, naves 4 y 5 

 

Además  de  la  firme  trayectoria,  unida  a  la  experiencia  que  caracteriza  al  grupo,  la  cadena  de 

supermercados en la que se ha convertido la empresa ha hecho que se tenga una posición consolidada 

el  sector,  consiguiendo  la  confianza de  los proveedores más  importantes y permitiéndonos ofrecer a 
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nuestros clientes más de 5000 referentes de marcas propias y de las principales marcas del mercado a 

buen precio. 

 

Actualmente,  la empresa cuenta con dependencias de almacenamiento y distribución ubicadas por  las 

distintas ciudades en  las que están  implantadas, en  inmuebles de alquiler/propiedad o en  los propios 

supermercados.  Esta  circunstancia  conlleva  una  dispersión  de  las  mercancías  y  recursos,  tanto  de 

personal  como  de medios  de  transporte,  que  dificultan  la  operatividad  del  negocio  y  sobre  todo  la 

optimización  de  los  recursos,  con  el  consiguiente  perjuicio  que  de  tal  circunstancia  se  desprende, 

pretendiéndose  con  este  nuevo  emplazamiento  la  concentración  de  mercancías  en  una  nave  de 

mayores dimensiones a las que actualmente posee. 

 

2.4. CARACTERÍSTICAS  DE  LAS  EDIFICACIONES,  OBRAS  E  INSTALACIONES  QUE  INTEGRAN  LA 

ACTIVIDAD.  

2.4.1. Descripción de actuación.  

 

Como se ha descrito, la parcela posee una superficie registral de 101.515,68 m2 pero la zona en la que se 

proyecta  la  actuación  comprende  una  superficie  de  71.715  m2,  dejando  el  resto  de  la  parcela  y 

edificaciones incluidas en ella fuera del proyecto de actuación actual y que podrán ser objeto de nuevas 

actuaciones futuras dependiendo de las necesidades y evolución que tenga la empresa. 

 

 
 

Dentro de la parcela en la que se actúa (7,17 Has.) existen dos edificaciones en las que se procederá de 

la siguiente forma: 
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- Edificación 1: Nave existente de 14.105 m2 que se adaptará a  las necesidades de un centro de 

almacenamiento para distribución de mercancías con oficinas y dependencias auxiliares con  la 

distribución y compartimentación que se detalla en la planimetría. 

- Edificación 2: Cobertizos existentes con una superficie aproximada de 216 m2 que se demolerán 

por no ser necesarios para la actividad. 

 

La  edificación  de  almacenamiento  albergará  únicamente  mercancías  de  la  propia  empresa  para 

distribuirlas a  los distintos puntos de venta de  las diferentes pueblos, ciudades y provincias, en ningún 

momento se destinará a la venta tanto al por menor como al por mayor para agentes externos. 

 

La adecuación utilizará la superficie construida existente en la actualidad, que consta de 14.105 m2, en la 

que casi en su totalidad se destinará a almacenamiento de mercancías, zona de cámaras frigoríficas para 

productos fresco y un pequeña parte de la edificación se destinará vestuarios y aseos para el personal. 

 

SUPERFICIES EDIFICACION 1 
ZONA ALMACENAMIENTO MERCANCIAS  12.780 m

2
 

CAMARAS FRÍO  680 m
2
 

OFICINAS (ENTREPLANTA)  520 m
2
 

VIGILANCIA Y MOTORES  125 m
2
 

 

El  resto de  la parcela  se destinará a  zonas verdes  con una  superficie de 2,73 Has.,  superior a  lo que 

establece  el  artículo  IX.3.2.d)  del  PGOU,  además  de  zonas  de  rodadura  y  tránsito,  zonas  de  carga  y 

descarga, zonas de aparcamientos para turismos y camiones de pequeño y gran tonelaje, a razón de 1 

plaza cada 100 m2 construidos con una superficie aproximada de 3,02 Has. 
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2.4.2. Instalaciones exteriores necesarias, y construcciones, infraestructuras y servicios públicos 

existentes en el ámbito territorial de la actuación.  

 
- SANEAMIENTO: Se proyecta la instalación de fosa séptica para vertido de aguas fecales procedentes 

de los núcleos húmedos de vestuarios de personal que se dimensionará de acuerdo con el caudal 

vertido. 

 

Además se instalará sistema de separación de grasas para zona de aparcamiento de vehículos que 

será almacenada en fosa séptica correspondiente. 

 

Ambas serán gestionadas por empresa acreditada para  la retirada de residuos que se acreditará 

con el proyecto técnico oportuno. 

 

- ELECTRICIDAD: Según  información  facilitada por  la empresa suministradora ENDESA DISTRIBUCIÓN 

S.L.U.,  las  edificaciones  cuentan  con  punto  de  conexión  existente,  que  será  ratificado  por 

documento de conexión de ésta. 

 

 
 

No  obstantes,  en  el  lindero  norte  de  la  finca  discurre  línea  aérea  de Media  Tensión  que  conecta 

directamente con  la subestación eléctrica de Arcos de  la Frontera, situada a unos 600 m. A dicha  línea 

podrá conectarse en el caso que la potencia demandada por la actuación requiera un punto alternativo 

al existente. 
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- ABASTECIMIENTO: Las edificaciones existentes cuenta con punto de conexión existente a  la red de 

abastecimiento  de  agua  potable,  no  obstante,  si  dicha  conexión  no  poseyera  caudal  o  sección 

suficiente se propone dos alternativas para conexión a red municipal que será consensuada con 

empresa concesionaria del servicio. 
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2.5. PLAZOS DE INICIO Y TERMINACIÓN DE LAS OBRAS. FASES DE EJECUCIÓN. 

 

Las obras se empezarían una vez se obtenga  la aprobación de trámite ambiental correspondiente a  la 

actividad proyectada y obtenida la licencia municipal correspondiente, a partir del cual podrá comenzar 

las obras preceptivas. 

 

Estas obras previstas tienen un plazo de ejecución aproximado de 6 meses. 

 

3. FUNDAMENTACION Y JUSTIFICACIÓN.  

3.1. UTILIDAD PÚBLICA E INTERÉS SOCIAL DE LA PROPUESTA.  

 

Como ya se ha descrito anteriormente, la empresa SUPER JAROCAL S.L. es una empresa familiar fundada 

en  la  localidad de Arcos de  la Frontera en el año 1977 por D.  Joaquín Rodríguez Pérez y actualmente 

cuenta  con  un  número  de  supermercados  superior  a  cuarenta  repartidas  por  la  provincia  de  Cádiz, 

Málaga y Badajoz, con proyecto de expansión sobre  las provincias de Málaga y Huelva. Dichos centros 

de venta se reparten por el territorio de forma que convierten al municipio de Arcos de la Frontera en 

un punto estratégico y equidistante de todos ellos a partir del cual se consigue una optimización de  la 

distribución de mercancías y aglutinador del personal laboral, que en su gran mayoría pertenece al dicho 

municipio. 

 

Por otra parte, se persigue la necesidad concentrar la gran flota de vehículos que posee la empresa en 

un punto estable desde el que iniciar la distribución y sobre todo un punto de fácil y adecuada conexión 

para  la  gran  cantidad de  vehículos de mercancías que  abastecen  al  centro de distribución desde  los 

distintos proveedores. Es por este motivo por  lo que se hace  indispensable  la elección de  la ubicación 

propuesta con acceso directo a carretera A‐382a con conexión directa a autovía A‐382 que conecta de 

forma directa con todos los centros de venta. 

 

Con la oportunidad surgida tras la compra en condiciones económicas ventajosas de la edificación sobre 

la  que  se  proyecta  el  nuevo  centro  de  distribución  y  su  excelente  posicionamiento,  se  pretende 

concentrar la mayor parte de las mercancías en este nuevo centro, motivo por el que se considerará la 

opción de no continuar con  las ampliaciones proyectadas en  la segunda  fase de  las  instalaciones que 

actualmente  se  poseen  en  el  municipio  y  para  las  que  se  ha  obtenido  autorizaciones  y  licencias 

correspondientes, si se considera viable por  las administraciones el nuevo emplazamiento, dejando  las 

existentes como almacén secundario. 

 

También  se  persigue  con  la  ubicación  elegida  que  se  evite  posibles  molestias  a  vecinos  y  zonas 

residenciales próximas,  situadas a más de 750 m.  (barriada Pueblos Blancos), ni actividades  cercanas 

situadas a unos 500 m., ya que la actividad generará tránsito de vehículos pesados de entrada y salida, 

ruidos de éstos, de  las propias maquinarias y vehículos de  trabajadores además de  los propios de  la 
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actividad diaria de cargas y descargas de productos que pueden generarse en horarios muy tempranos 

y/o nocturnos. 

 

 
 

Respecto a la creación de puestos de trabajo, además de la plantilla actual que está formada por más de 

cuatrocientos  trabajadores  como  plantilla  base,  que  fluctúa  en  función  de  las  necesidades  y  las 

demanda,  con  la  nueva  implantación  del  centro  de  distribución  se  pretende  crean  un  número  de 

puestos de  trabajo  superior a  cuarenta personas que optarán a asignaciones en el propio edificio de 

almacén, oficinas y mantenimiento y como personal auxiliar para la ampliación de la flota de vehículos 

de reparto prevista. 

 

Por todo lo anteriormente expuesto, se estima que queda justificada la utilidad pública e interés social 

de  la  actuación presentada en base  a  la  creación de empleo  local  y  sobre  todo  a  la expansión de  la 

propia empresa que conllevará aperturas de centros en nuevos municipios que implicará el crecimiento 

de ésta y la reversión de los beneficios económicos en el municipio de Arcos de la Frontera a través de 

los  impuestos en forma de  licencias, tasas,  impuestos de bienes  inmuebles e  impuestos de sociedades 

futuras. 

 

3.2. VIABILIDAD ECONÓMICO‐FINANCIERA  

 
A continuación se detalla el estudio que avala  la viabilidad económica y financiera del desarrollo de  la 

fase  inicial que consistirá en una  inversión  inicial de adquisición de terrenos, una posterior consistente 

en  las obras de adecuación  interior de  las edificaciones  junto con  las de urbanización y acometidas de 

infraestructuras,  y  una  última  de  mobiliario  e  instalaciones  interiores  de  estanterías  para 

almacenamiento. 

 

 Teniendo en cuenta dichos factores, se estima una inversión inicial aproximada de: 
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ADQUISICIÓN TERRENOS    2.250.000 € 

  COMPRA   2.000.000 € 

  IMPUESTOS Y OTROS  250.000 € 

OBRAS    1.225.000 €  

  ADECUACIÓN INTERIOR  850.000 € 

  URBANIZACIÓN  250.000 € 

  ACOMETIDAS  125.000 € 

TASAS Y LICENCIAS    95.000 € 

  OBRAS  50.000 € 

  ACTIVIDAD  45.000 € 

MOBILIARIO E INSTALACIONES    750.000 € 

  TOTAL INVERSIÓN  4.320.000 € 

 

No obstante, esta estimación económica que se realiza de forma orientativa, estará sujeta a la redacción 

del correspondiente proyecto de ejecución y actividad que detallará y definirá con exactitud las partidas 

indicadas. 

 

Una vez realizada la inversión inicial, para el desarrollo de la actividad propuesta no será preciso realizar 

nuevas inversiones durante el periodo de vida útil de la edificación más que las estrictamente necesarias 

para el mantenimiento y correcto funcionamiento de las propias instalaciones. 

 

La amortización de  la  inversión calculada se estima en un periodo no superior a quince años desde su 

puesta en funcionamiento y será asumida por parte de la empresa a través de financiación parcial y por 

los propios beneficios que genera el negocio en  continua expansión que  superan actualmente en un 

volumen superior a los treinta millones de euros y que se estima que ascenderán con la implantación de 

centro de distribución proyectado. 

 

La viabilidad económica‐financiera se acredita también con  la proyección de  la propia empresa que se 

acredita  mediante  la  aportación  de  los  impuestos  de  sociedades  de  los  últimos  tres  años  y  la 

constitución de SUPER JAROCAL S.L. como gran empresa (ANEXO 6). 

 

3.3. PLAZO DE DURACIÓN DE LA CUALIFICACIÓN URBANÍSTICA DE LOS TERRENOS.  

 

Conforme al artículo 42.5. de la LOUA, se estable como duración mínima de la cualificación urbanística 

de  los  terrenos,  legitimadora de  la  actividad, un periodo  aproximado de  treinta  (30)  años, desde  su 

puesta en funcionamiento que podrán ser renovados en función de la viabilidad futura. 

 

Dicho  plazo  de  cualificación  de  los  terrenos,  aunque  renovable,  se  ha  estimado  como  periodo 

indispensable para la amortización de la inversión requerida para la implantación del centro logístico de 

almacenamiento que se proyecta. 
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3.4. PROCEDENCIA DE LA IMPLANTACIÓN EN SUELO NO URBANIZABLE E INCIDENCIA TERRITORIAL 

Y AMBIENTAL. 

3.4.1. Procedencia de la implantación de la actividad en suelo no urbanizable y justificación de la 

ubicación concreta propuesta.  

 

La  implantación de  la  actuación  proyectada  en  suelo  no  urbanizable  viene  fundamentada  por  varios 

motivos que hacen  como  idóneo e  imprescindible  su ubicación en esta clase de  suelo. Se exponen a 

continuación estas razones fundamentadas de tal procedencia: 

 

 Los  centros de distribución de mercancías  requieren de una ubicación  con  conexión a vías de 

comunicación rápidas, tales como autovías. En nuestro caso el acceso es a través de la carretera 

A382a que conecta a una distancia aproximada de tres kilómetros con la autovía A382. 

 

 La actividad de centro  logístico  requiere de acceso a  las  instalaciones de vehículos de grandes 

dimensiones y tonelaje que  la hacen  incompatibles con  la trama urbana debido a  las molestias, 

dificultades de circulación, limitaciones de tonelajes y sobre todo a la configuración de la trama 

urbana del municipio. Con  la ubicación proyectada  se evita el  tráfico por  zonas urbanas y por 

carreteras secundarias. 

 

 Inexistencia de suelo urbano de uso industrial o terciario de las dimensiones y superficie libre de 

maniobra y estacionamiento que presenta  la ubicación elegida, es decir, parcela de más de 7,1 

Has con zona de aparcamientos y maniobras superior a las 3 Has. 

 
 Inexistencia de suelo urbano de uso  industrial o terciario que permita  la posibilidad de edificar 

construcción con las dimensiones que presenta el emplazamiento proyectado con mas de 14.000 

m2 y posibilidad de ampliación futura. 

 
 El único suelo de uso industrial o terciario existente en el municipio es el P.I. El Peral pero éste no 

tiene viales ni aparcamientos diseñados para absorber el tráfico de entrada, estancia y salida de 

vehículos, de mediano y gran  tonelaje, que generará unas  instalaciones  como  las proyectadas 

con lo que podría colapsar el tráfico en dicho polígono que por otro lado ya presenta dificultades 

por  la existencia de negocios,  actividades  y  servicios que  colapsan  los  viales en determinadas 

ocasiones con las cargas, descargas y afluencia de vehículos particulares.  

 
 El uso al que se destinará implica la posibilidad de molestias a la ciudadanía debido al ruido que 

puede generar  la propia actividad y  los vehículos de gran tonelaje que requieren y que por  los 

horarios  necesarios  para  el  ejercicio  de  la  actividad  la  hacen  incompatibles  con  las  zonas 

residenciales y/o vivienda próximas urbanas y  legales. La ubicación proyectada se encuentra a 

una  distancia  superior  a  750 m.  de  cualquier  zona  residencial  urbana  y más  de  160 m.  de 

cualquier otra  edificación residencial (legal o no). 
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3.4.2. Justificación de la incidencia urbanístico – territorial y ambiental. Medidas para la corrección 

de los impactos territoriales y ambientales.  

 

A  continuación  se  analizan  las  posibles  incidencias  urbanísticas,  territoriales  y  ambientales,  según  lo 

estipulado en el artículo 42.5. de la LOUA, así como las posibles afecciones sectoriales de la Actuación: 

a) Incidencias previsibles en la Ordenación del Territorio, de acuerdo con el apartado II del Anexo de 

la Ley 1/1994 (artículo 42.6 de la LOUA).  

 
El  apartado  6  del  artículo  42  de  la  LOUA  recoge  que,  cuando  la  actuación  tenga  la  condición, 

además, de Actuación con Incidencia en la Ordenación del Territorio, de conformidad con el artículo 

30 y el apartado  II del Anexo de  la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenación del Territorio de  la 

Comunidad  Autónoma  de  Andalucía,  el  Plan  Especial  o  Proyecto  de  Actuación  deberá  especificar 

asimismo las incidencias previsibles en la ordenación del territorio, en la forma prevista en el artículo 

31 de la citada Ley. 

 

La actividad que contempla el presente Proyecto de Actuación no se encuentra incluida entre las 

Actividades de Intervención Singular con Incidencia en la Ordenación del Territorio, según el apartado 

II del Anexo de  la Ley de Ordenación del Territorio, y por  lo  tanto, no es preceptivo  recoger en el 

presente documento las incidencias previsibles en la ordenación del territorio, según el artículo 31 de 

la citada Ley 1/1994. 

 

b) Medio Ambiente. Medidas para la corrección de los impactos ambientales.  

 
Respecto a  la aplicación de  la  legislación medio ambiental que viene regulada por  la Ley 7/2007, 

de  9  de  julio  de  Gestión  Integrada  de  la  Calidad  Ambiental,  la  actividad  de  almacenamiento  de 

mercancías para distribución a  centros propios  con una  superficie  superior a 750 m2,  sin venta al 

público o al por mayor, podría englobarse en los apartados 13.26, 13.40, 13.43 y 13.44.  

 

Además,  la actividad se ubica una distancia superior a  los 500 m. de cualquier zona  residencial. 

Con  tales  antecedentes,  se  concluye  que  la  actividad  estará  sometida  al  trámite  de  Calificación 

Ambiental que se obtendrá una vez sea aprobado el presente proyecto de actuación. 

 

c) Ley de Aguas.  

 

La zona de actuación está ubicada a una distancia superior  los cien metros, zona de policía que 

establece  la  Ley  9/2010, de  30 de  julio, de Aguas de Andalucía,  en  consecuencia no  requerirá de 

autorización previa de la Administración. 
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Se comprueba también, imagen siguiente, que no existe riesgo de inundación de la zona afectada 

por  el  proyecto  de  actuación  tal  y  como  se  puede  desprender  de  los  estudios  de  inundabilidad 

realizados por la Junta de Andalucía para un periodo de retorno de 500 años. 

 

d) Vías pecuarias.  

 
La  parcela  linda  con  la  Vía  Pecuaria  denominada  "Colada  de  Jerez  a  Arcos",  que  cuenta  con 

deslinde  aprobado  en  Resolución de  14  de  febrero  de  2012,  de  la Dirección General  de  Espacios 

Naturales y Participación Ciudadana. 

 

Se comprueba que dicho deslinde no afecta a la parcela incluida en el presente documento ni a las 

edificaciones  en  ella  recogidas  por  lo  que  no  será  necesaria  la  autorización  de  la  Administración 

correspondiente. 
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e) Patrimonio.  

 

El Municipio  de  Arcos  cuenta  con  Carta  Arqueológica  en  vigor  aprobada  por  la  Consejería  de 

Cultura en la que no se detecta ninguna zona delimitada que afecte a los terrenos objeto de proyecto 

de actuación, tal y como se puede comprobar en la imagen siguiente. 

 

f) Carreteras.  
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Como ya se ha descrito, la parcela limita con la carretera A‐382a y cuenta con acceso a la misma 

desde ésta, ya ejecutado y en funcionamiento, por el que se permite  la entrada/salida de vehículos 

tanto a  la  industria de  fabricación de productos cerámicos existente  (BOVEDILLAS CERAMICAS S.L.) 

que  limita  por  el  norte,  como  a  la  fábrica  que  limita  por  el  oeste  de  prefabricados  de  hormigón 

(ARCOBLOC S.L.). 

 

En cuanto a la separación de las edificaciones al vial, encontramos que la edificación más cercana 

a  la  carretera A‐382a  está  separada  una  distancia  aproximada  de  ochenta metros,  por  lo  que no 

requerirá autorización de la Administración correspondiente titular del vial.    

 

3.5. COMPATIBILIDAD CON EL RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO. 

 

3.5.1. PGOU ARCOS DE LA FRONTERA. 

 

El POUA de Arcos de la Frontera clasifica el suelo en el que se tramita el presente proyecto de Actuación 

como  suelo  No  Urbanizable  de  Carácter  Natural  o  Rural,  es  decir,  sin  ningún  tipo  de  protección 

especial. 

 

La  categoría que  recoge el plan para  la  zona en  la que  se ubican  las edificaciones es  la denominada 

Olivar y Cultivos de Secano (B2), regulado en el Capítulo 5 del Título IX. 

 

 
PLANO DE ADAPTACIÓN PARCIAL PGOU A LA LOUA 
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Una vez identificada la clasificación y calificación del suelo, encontramos que el PGOU regula el régimen 

del suelo en su artículo IX.1.2 y IX.1.3 de la siguiente forma: 

 

Art. IX.1.2. Régimen Jurídico General. 
1.  En  el  Suelo  No  Urbanizable  el  presente  Plan  General  establece  las  medidas  de  protección, 
conservación  y  potenciación  de  todos  sus  elementos  naturales,  productivos  y  culturales  a  fin  de 
evitar  su  degradación  o  alteración,  y  de  las  edificaciones  y  parajes  que  por  sus  características 
especiales lo aconsejen. 

 
2.  El  Suelo  No  Urbanizable  carece  de  aprovechamiento  urbanístico  alguno.  Las  limitaciones  a  la 
edificación, el uso y a sus transformaciones que sobre él se impusieran por estas Normas, o las que 
dedujeran  por  aplicación  posterior  de  las mismas,  no  darán  derecho  a  ninguna  indemnización; 
siempre  que  tales  limitaciones  no  constituyesen  una  enajenación  o  expropiación  forzosa  del 
dominio. 

 
3. A todos los efectos regirá en el suelo no urbanizable lo dispuesto en el Art. 52 de la L.O.U.A. 
 
Art. IX.1.3. Régimen del Suelo. 
1.  En  el  Suelo  No  Urbanizable  no  se  podrán  realizar  otras  construcciones  o  instalaciones  que  las 
destinadas  a  explotaciones  agrarias  o  agrícolas,  ganaderas,  forestales  o  mineras  que  tengan 
vinculación con la naturaleza, destino y carácter de la explotación; y las necesariamente vinculadas 
a  la ejecución, entretenimiento y servicio de  las obras y servicios públicos. Ello, sin perjuicio de  las 
limitaciones o prohibiciones  establecidas para  el  suelo protegido  y para  las  zonas    expresamente 
señaladas en las Condiciones Particulares de las distintas zonas de Suelo No Urbanizable. 

 
2. Sin embargo, mediante  la aprobación de Plan Especial o Proyecto de Actuación, actuaciones de 
interés  público,  reguladas  en  los  Arts.  42  y  43  de  la  L.O.U.A.,  consistentes  en  edificaciones, 
construcciones,  obras  e  instalaciones,  para  la  implantación  en  suelo  no  urbanizable  de 
infraestructuras,  servicios,  dotaciones  o  equipamientos,  así  como  usos  industriales,  terciarios, 
turísticos  u  otros  análogos,  pero  en  ningún  caso  de  usos  residenciales,  con  las  limitaciones  y 
requisitos de  la Ley y de estas Normas Urbanísticas, y, en todo caso, en  lugares donde no exista  la 
posibilidad de formación de un núcleo de población. 

 

En base al artículo IX.1.3.2. citado, el uso destinado a almacenamiento de productos para distribución a 

centros de venta, que se considerará como terciario, estaría englobado en los supuestos que determina 

como actuaciones de  interés públicos  sujetas a aprobación de Plan Especial o Proyecto de Actuación 

conforme a los artículos citados de la LOUA. En tal situación nos remitiremos al artículo IX.3.2. del PGOU 

que recoge las determinaciones preceptivas que deben reunir las edificaciones sujetas a utilidad pública 

o interés social. 

 

Dado que las edificaciones existentes ya fueron sometidas a declaración de utilidad pública, obtuvieron 

las correspondientes  licencias de obra y actividad y que no  se modifican  las  superficies edificadas, ni 

forma, ni implantación, por consiguiente se considera como compatibles las edificaciones con el plan en 

vigor y con las determinaciones urbanísticas de éste. 
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Con respecto al uso y la compatibilidad de éste con el PGOU, tal y como establece el punto 1 del artículo 

recogido en el punto anterior “Los usos permitidos en cada subclase de suelo no excluyen cualquier otro 

que sea declarado de utilidad pública o interés social, siempre que se considere adecuado a la naturaleza 

del mismo”, por tanto se considera compatible a todos los efectos. 

 

3.5.2. Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía. 

 

La  LOUA  regula  en  su  artículo  52  el  régimen  del  suelo  los  actos  que  pueden  realizarse  en  suelo  no 

urbanizable no adscrito a categoría de especial protección de la siguiente forma:  

 

Artículo 52. Régimen del suelo no urbanizable. 
 
1. En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos a categoría alguna 
de especial protección, pueden realizarse los siguientes actos: 
 
C) Las Actuaciones de Interés Público en terrenos que tienen el régimen del suelo no urbanizable 
en esta Ley, previa aprobación del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuación. 

 
Dichas  actuaciones de  interés público  se definen en el  artículo 42 de dicha  legislación  tal  y  como  se 

describe:  

 
Artículo 42. Actuaciones de Interés Público en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable. 
 
1. Son actuaciones de interés público en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable las 
actividades  de  intervención  singular,  de  promoción  pública  o  privada,  con  incidencia  en  la 
ordenación urbanística, en  las que concurran  los  requisitos de utilidad pública o  interés social, así 
como la procedencia o necesidad de implantación en suelos que tengan este régimen jurídico. Dicha 
actuación habrá de ser compatible con el régimen de la correspondiente categoría de este suelo y no 
inducir a la formación de nuevos asentamientos. 
Dichas actividades pueden tener por objeto la realización de edificaciones, construcciones, obras e 
instalaciones,  para  la  implantación  en  este  suelo  de  infraestructuras,  servicios,  dotaciones  o 
equipamientos,  así  como  para  usos  industriales,  terciarios,  turísticos  u  otros  análogos,  pero  en 
ningún caso usos residenciales. 
 

Con  tales determinaciones,  se  considera que  también es  compatible  la  actuación destinada  a  centro 

logístico de distribución de mercancías con la legislación urbanística andaluza.  

 
 

3.6. JUSTIFICACION DE PLAN ESPECIAL O PROYECTO DE ACTUACION. 

 

El artículo 42.4 de la LOUA establece que procederá la formulación de un Plan Especial en los casos de 

actividades en las que se produzca cualquiera de las circunstancias siguientes: 
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a) Comprender terrenos pertenecientes a más de un término municipal. 

b)  Tener,  por  su  naturaleza,  entidad  u  objeto,  incidencia  o  trascendencia  territoriales 

supramunicipales. 

c) Afectar a la ordenación estructural del correspondiente Plan General de Ordenación Urbanística. 

d) En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectáreas. 

 

Dado que la actuación que se tramita no reúne los supuestos que se recogen en este punto, procederá 

la formulación de un Proyecto de Actuación que se tramitará tal y como se recoge en el artículo 43. 

 

3.7. JUSTIFICACIÓN DE LA NO INDUCCIÓN DE LA FORMACIÓN DE NUEVOS.  

 

La no inducción a la formación de núcleo de población debe justificarse en base las exigencias recogidas 

en el artículo Art. IX.1.3.2. del PGOU y en el artículo 42.1 de la LOUA. 

 

Al respecto, el PGOU de Arcos establece esta regulación de la siguiente forma: 

 
Art. IX.1.9. Posibilidad de formación de núcleo de población. 
 
En base a  la definición de núcleo de población,  se  considerará que existe  riesgo de  formación de 
núcleo de población, cuando se produzcan alguno de los actos relacionados en el Art. 52.6 a) de la 
L.O.U.A. y, en  todo  caso,  cuando  la nueva edificación propuesta plantee alguna de  las  siguientes 
condiciones: 
 
a) La nueva edificación supera algunos de los límites máximos de densidad u ocupación establecidos 

anteriormente, medidos  a  partir  de  la  edificación  propuesta  como  centro  de  radio  100 m.  de 
diámetro, o existan previamente en dicho ámbito obras de urbanización tales como apertura de 
caminos, mejora sustancial de  los existentes,  instalaciones de redes de abastecimiento de agua 
potable o energía eléctrica, transformadores, redes de alcantarillado o estaciones de depuración. 

 
b) Que en un  radio de 60 m.  con  centro en  la  edificación para  la que  se  solicita  licencia, existan 

previamente una ó más viviendas construidas o con proyectos con  licencia, que supongan 300 
m2 o más de superficie construida en planta baja, o existan previamente una ó más parcelas que 
estén  dotadas  de  acceso  rodado  (aunque  no  esté  asfaltado),  con  suministro  de  electricidad  y 
agua potable o que cuenten con servicios urbanos de común utilización. En este sentido, bastará 
con  la  existencia del  acceso  y un  servicio  común de  los  especificados  anteriormente para que 
exista posibilidad de formación de núcleo de población. 

 
c) La nueva edificación para  la que se solicita  licencia se ubica a una distancia menor a 50 m. de 

alguna edificación existente, o en proyecto con licencia.  
 
d)  La  nueva  edificación  está  situada  a menos  de  500 m.  del  suelo  clasificado  como  urbano  o 

urbanizable por el presente Plan en el núcleo principal, o a menos de 250 m. de cualquier suelo 
clasificado como urbano o urbanizable en el resto de los núcleos. 
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Dado que  la  actuación  se ubica  en  edificaciones  existentes  y  suelo que posee  aprobación plenaria  y 

declaración utilidad    informada  favorablemente por  la Consejería de Obras Públicas y Transporte  (ver 

ANEXO 4), no requeriría la justificación de dicho articulado nuevamente pues el planeamiento municipal 

no ha sufrido modificación alguna desde entonces, no obstante se detalla a continuación cada uno de 

los apartados anteriores: 

 

a) No se proyecta nueva edificación, por tanto no será de aplicación. 

b) En un radio de 60 m. de  las edificaciones existentes no existen viviendas y no se superan  los 

umbrales referidos. 

c) No se proyecta nueva edificación, por tanto no será de aplicación. 

d) No se proyecta nueva edificación, por tanto no será de aplicación. 
 

Pero  además de  la  justificación por  la  cual no  se  requiere  el  cumplimiento de  la no  inducción de  la 

formación de nuevos, el PGOU de Arcos de la Frontera establece en el apartado 2 del artículo IX.3.2. que 

regula  las  condiciones  de  la  edificación  para  instalaciones  de  utilidad  pública  o  interés  social,  de  la 

siguiente forma: 

 

2. La ubicación de este tipo de  instalaciones no está sujeta a  las condiciones establecidas para  la 
formación de núcleo de población por el presente Plan. 

 

Por consiguiente, tanto  la utilidad pública aprobada por el Ayuntamiento de Arcos de  la Frontera con 

fecha 30 de abril del 2.003 para  la  fábrica de productos cerámicos sobre  la que se  implanta un nuevo 

uso  mediante  el  presente  proyecto  de  actuación,  como  la  nueva  tramitación  en  curso  para  esta 

actividad  mediante  el  proyecto  de  actuación  que  nos  ocupa,  no  está  sujeta  a  las  condiciones 

establecidas para  la formación de núcleo de población y por tanto el actuación solicitada se considera 

compatible con el PGOU en vigor. 
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4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD.  

 

La  empresa  D.  Joaquín  Rodríguez  Pérez  en  representación  de  SUPER  JAROCAL  S.L.,  se  compromete 
oficialmente  a  asumir  las  obligaciones  que  contempla  el  art.  42.5  d)  de  la  Ley  7/02  de Ordenación 
Urbanística de Andalucía y las modificaciones recogidas en la Ley 2/12, y concretamente a: 
 

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

urbanizable, en resumen son el cumplimiento de  la ordenación urbanística, destinar el suelo al 

uso previsto, conservar y mantener el suelo, masa vegetal y elementos con valores de acuerdo 

con el plan y las distintas normativas de aplicación. 

- Solicitud de licencia urbanística municipal en el plazo máximo de un año a partir de la aprobación 

del correspondiente Plan de Actuación. 

- Pago de  las prestaciones compensatoria en suelo no urbanizable y constitución de garantía, en 

su caso, de acuerdo con lo regulado en el art. 52.4 y 52.5 de la LOUA vigente. 

- Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterización de la actividad y permitan 

una adecuada valoración de los requisitos exigidos. 

 

 

 

 

Arcos de la Frontera a agosto de 2.021. 

 

Fdo. D. Joaquín Rodríguez Pérez 

 

 

La propiedad 

Fdo. D. José Luis Sánchez Chacón  

 

 

El Ingeniero Técnico Industrial 
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II ANEXOS 
 

1. DNI REPRESENTANTE LEGAL 
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2. ESCRITURAS CONSTITUCION SUPER JAROCAL S.L. 
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3. NOTA SIMPLE REGISTRO PROPIEDAD. 
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4. APROBACION  UTILIDAD  PUBLICA  POR  AYUNTAMIENTO  DE  ARCOS  DE  LA 
FRONTERA. 
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III PLANOS  
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