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1. INTRODUCCION

Mediante el presente Proyecto de Actuacion para la adaptacién de nave para la elaboracion,
maduracion y comercializacién de queso de cabra, realizado de forma artesanal, en el paraje
“Pericho”, del T.M. de Roquetas de Mar (Almeria), se pretende atender las exigencias de la Ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en lo referente a “Actuaciones de interés publico en

terrenos con el Régimen de suelo no urbanizable”.

Concretamente se desarrollara lo establecido en el articulo 42 de la citada Ley de manera
pormenorizada en su punto 5, PROYECTO DE ACTUACION.

Ademas, se pretende describir las caracteristicas urbanisticas de la edificacion existente y
objeto de adaptacién a la actividad que se solicita, de acuerdo con lo previsto en el Plan General de
Ordenacion Urbana de 2007 de Roquetas de Mar (Almeria).

El presente Proyecto se incorporara a la documentacién aportada por el peticionario con el fin
de solicitar la ayuda en base a la Orden de 25 de abril de 2007 de la Consejeria de Agricultura y Pesca
de la Junta de Andalucia, BOJA n° 90 de 8 de mayo de 2007, por la que se establecen las bases
reguladoras para la concesion de subvenciones para la Transformacion y Comercializacién de

Productos Agricolas.

” 2. PROMOTOR Y OBJETO DEL PROYECTO

A peticion de D. Antonio Garcia Pozo, con NIF 75.260.788 G y con domicilio en calle La
Rabita n° 24, 04740 Roquetas de Mar (Almeria), se redacta el siguiente “PROYECTO DE
ACTUACION PARA LA COMPATIBILIDAD DE ACTIVIDAD PARA LA ELABORACION,
MADURACION Y COMERCIALIZACION DE QUESO DE CABRA ARTESANAL, EN EL
DISEMINADO CRUCE LOS PENAS, CORTIJO EL PERICHO, TERMINO MUNICIPAL DE
ROQUETAS DE MAR (ALMERIA)”.
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El presente Proyecto de Actuacion tiene como finalidad, justificar la obtencion de Ia'*"*'n.

calificacion de Utilidad Publica e Interés Social. Posteriormente y tras ésta calificacion, se procedera
a la redaccion del Proyecto Técnico correspondiente para la Adaptacion de Nave para Elabore{mon T
Comercializacién de Quesos, para la obtenciéon de los permisos y licencias necesarios para poder-vf;

desarrollar la actividad, por parte de la Administracion (Licencia de Obras, Licencia de Pr|mera

Ocupacion).

Se establecen las medidas necesarias para el cumplimiento del Real Decreto 1679/1994 de
22 de julio (BOE de 24 de septiembre de 1994) por el que se establecen las condiciones sanitarias
aplicables a la produccion y comercializacion de leche cruda, leche tratada térmicamente y productos
lacteos y para el cumplimiento del Real Decreto 1.135/2.002 de 31 de octubre (BOE de 20 de
noviembre de 2.002) por el que se establece las normas minimas para la proteccion de ganado.

Todas las empresas que deseen acogerse al pliego de condiciones del queso curado de
cabra, deben estar inscritas en el Registro de Industrias Agroalimentarias (R.l.A.) segun el Decreto
173/2001 modificado por el Decreto 194/2003.

El Técnico redactor del Proyecto de Actuacion es el Ingeniero Técnico Agricola, D. Manuel
Azorin Varela, colegiado n° 596 del Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos Agricolas de Almeria. El

Director de la Obra esta por determinar.

Se adjunta en el Anejo de Documentos, el correspondiente compromiso por parte del
promotor, de solicitar Licencia de Obra en el plazo maximo de un afio, a partir de la aprobacion del

presente Proyecto de Actuacion.

Asimismo, se presentara el Proyecto Técnico de la obra, para optar a la linea de ayuda en
base a la Orden de 25 de abril de 2007 de la Consejeria de Agricultura y Pesca de la Junta de
Andalucia, BOJA n° 90 de 8 de mayo de 2007, por la que se establecen las bases reguladoras para la

concesion de subvenciones para la Transformacion y Comercializacién de Productos Agricolas.

“ 3. DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD

Las actividades que se pretenden realizar en la nave existente sera la de elaboracion,

maduracioén, almacenamiento y carga-descarga de queso de cabra para su comercializacion.

Para el desarrollo de la actividad, se pretende utilizar y adaptar una nave existente adosada a
la vivienda del promotor de esta actividad, que anteriormente se utilizé como tal, y que en los Ultimos

afios se encuentra desocupada. Para ello, no se proyecta la construccién de ninguna nueva estructura
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que albergue la queseria, sino que se adaptara el interior de la nave mencionada, que tiene un:

antigliedad de treinta y nueve afios, aproximadamente.

La nave existente tiene una superficie de 46 m?, y pertenece a un diseminado que alberga 'v;"a_vri‘és’?.\'

edificaciones adosadas de la misma tipologia constructiva, cuya referencia catastral il

002302700WF37A0001XX. Este conjunto tiene una superficie catastral de 163 m?.

3.1. Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.

El terreno se sitia en el paraje conocido como “Pericho”, diseminado Cruce Los Pefias (cortijo
Pericho). En el Anejo de Planos se aporta croquis de situacion, donde se representa la ubicacion

exacta (plano n° 1).

Se trata de una parcela de propiedad privada cuya superficie catastral es de 0,0163 Hectareas

(163 m?), de forma rectangular.

La parcela se encuentra en el Término Municipal de Roquetas de Mar, en la provincia de Almeria.

La cartografia empleada para su localizacion es:

Escala 1:10.000 1.058 3-2

Las vias de acceso a la parcela son observables en el plano de situacion (ver Anejo de Planos),
siendo sus linderos los siguientes:
Norte: Camino.
Sur: Parcela catastral 56.
Este: Camino.

Oeste: Parcela catastral 52.

Los linderos de la parcela objeto de estudio son parcelas privadas de la misma tipologia, e

invernaderos de cubierta de plastico, para cultivos intensivos.

No existen terrenos directamente afectados por la actividad proyectada, ya que los linderos se
encuentran separados por sus servidumbres y dos caminos de acceso a la parcela.

3.2. Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

Se trata de un enclave de parcela urbana (un diseminado rodeado de suelo No Urbanizable)

de 163 metros cuadrados de superficie, con una forma regular (ver Anejo de Planos). La topografia
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a la actividad agricola y ganadera. Se encuentra en sus proximidades, al norte, sury oeste, rodeada

de naves de invernadero de cultivos horticolas y esta bien comunicada, dada la cercania de la Autovia

del Mediterraneo, en la salida de Vicar y Roquetas de Mar.

El régimen del suelo es urbano, se trata de un diseminado rodeado de Suelo No Urbanizable
Protegido, segun INFORMACION URBANISTICA facilitada por el Excmo. Ayuntamiento de Roquetas
de Mar (Almeria), ver Anejo de Documentos (PGOU ario 2007).

Se adjunta Planos n° 1 y 2, de situacién y emplazamiento.
3.3. Caracteristicas socioeconémicas de la actividad.

Es obvia la necesidad existente en este municipio de la puesta a disposicion del sector
ganadero (caprino) de un aumento del valor de la produccion, sector éste en pleno auge y
actualmente deficitario en el término municipal y provincial. Esta actuacién conllevara unilateraimente
y en su conjunto una mayor calidad del queso de cabra elaborado de manera artesanal. También
redundara en una mejora de la sanidad animal, en una mayor competitividad y un menor impacto

ambiental de las producciones ganaderas de la zona.

La fabricacion del queso es el mecanismo ideado por el hombre para aumentar el periodo de
tiempo en que es posible aprovechar buena parte de los compuestos nutritivos presentes en un

producto muy perecedero: la leche.

El queso se encuentra entre los mejores alimentos del hombre no solo por su alto valor

nutritivo, sino también por sus cualidades organolépticas.

La gran variedad existente de quesos se explica fundamentaimente por dos hechos:

1. La naturaleza de la leche, ya que no solo influyen las diferencias entre leches de distintas
especies o razas, sino que incluso pequefias diferencias en la composicion tienen efecto en las
propiedades del queso.

2. Las formas de preparacion, que presentan una gran diversidad. Antes venian determinadas
por condiciones geograficas, climatolégicas, economicas e histéricas, pero actualmente estas
condiciones se han modificado debido al progreso técnico y al desarrollo de los medios de
comunicacién. Aun asi, muchos tipos de queso permanecen ligados a una region y no se fabrican en
otros lugares.
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Las caracteristicas de cada tipo de queso son el resultado de numerosos facto es

interdependientes, como son, ademas de la composicion de la leche, factores mlcrobla‘_,os

(composicion de la flora microbiana presente en la leche cruda y de la afadida, etc.), fISIO.Q,,S_.?y ‘

fisicoquimicos (temperatura, pH, etc.), quimicos (proporcion de calcio en la cuajada, agua, etc;) y

mecanicos (corte, removido, etc.).

Deberia tener la cabra un papel mucho mas importante y especialmente en nuestra region
que constituye un habitat idoneo para su fomento y explotacion, debiendo ser este animal sustituto de
otras especies domésticas en aquellas areas marginales donde sea imposible, o menos rentable la
introduccién de la oveja o de la vaca. Desarrollando, en todo caso, un manejo cuidado en areas en

que existen renuevos de especies, permitiendo la regeneracion y la renovacion natural.

La ejecucion del Proyecto permitira las actividades propias de la elaboracion, maduracién y
comercializacion del queso de cabra, realizado en este caso de manera artesanal. Estas instalaciones

serviran para albergar la maquinaria y en concreto:

1. La lecheria: Entrada de la leche a la industria; donde se eliminan los posibles
microorganismos que pueden ser causa de enfermedades (pasteurizacion), y
almacenan los envases correspondientes. También dispondra de un fregadero para el
lavado de envases y personal que realice las labores de descarga de éstos.

2. Sala de cuajado, moldeado, prensado y salado: Sala donde se coagula la leche,
agregandole una sustancia llamada cuajo. En esta dependencia se realiza el
desuerado, en el que se elimina el liquido de la cuajada, presiondndola y aplicando
calor; el moldeado, segln el tipo de queso (cilindrico, de bola, etc.); el prensado, en
estos moldes, donde se elimina el suero sobrante, y finalmente, el salado, donde se
espolvorea la sal en la cuajada, o se introduce en salmuera.

3. Sala de maduracién y preparacion para la comercializacion: Si el queso es para
fresco, no pasa por la fase de maduraciéon y se consume directamente. El queso
puede madurar desde varios dias a meses, y se realiza en estanterias dentro de una
camara de maduracion. En esta dependencia se envasa el queso resultante, para su

comercializacion.

Los consumidores del Término Municipal de Roquetas de Mar (Almeria) tendran a su
disposicién la posibilidad de adquirir queso de cabra de calidad, con una acogida social muy aceptable
debido a las excelentes propiedades organolépticas y alimentarias que estas producciones alcanzaran

con esta actuacion, respondiendo asi a las demandas de los consumidores de la comarca.
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Para realizar la actividad propia de los procesos productivos de una queseria artesanal;'se,
pretende crear entre 2-3 puestos de trabajo permanentes. A este personal se afadiran otros pues,_tc';s”,
de trabajo indirectos para la distribucion y comercializacion del queso. Para cubrir estos puesto_s’;dre‘” i

trabajo directos se recurrira a los servicios econoémicos del Término Municipal o de la Comarca.

Dispone de un enclave geografico estratégico en el T.M. de Roquetas de Mar, situado cercano
a la Autovia del Mediterraneo, proximo a la capital del municipio y de la provincia, de donde tendra

gran influencia, asi como de poblaciones del entorno de la misma.

El entorno fisico donde se ubica la nave, el tipo de actividad que desarrolla y las medidas
técnicas necesarias que se adoptaran, garantizaran que no exista ningun impacto medioambiental, asi
como molestias a vecinos y similares. La actividad en su desarrollo, sera respetuosa con el

medioambiente y quedaré totalmente integrada en su entorno empresarial.

3.4. Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que

integre.

Para el desarrollo de la actividad, se ha considerado previamente las condiciones impuestas
por el lugar de emplazamiento, condicionantes del promotor, diferentes condicionantes legales
(urbanistico, de seguridad y salud, técnicos, etc.), del objetivo perseguido, ergondmicos, de materiales
aislantes y de resistencia al fuego, de las necesidades de funcionamiento de los mismos vy

econoémicos.

Ya que la nave donde se albergara la industria agroalimentaria ya existe, asi como la perfecta

adaptacion de la construccion al terreno, no precisara ningin movimiento de terreno.
Descripcién de la nave:

Las dimensiones de la nave corresponden a un rectangulo de 4 metros de longitud y 11,5
metros de fondo, resultando una superficie construida de 46 m? y Gtil de 39,96 m?, con una altura de

edificacion de 3,5 metros (ver Anejo de Planos).

La cimentacion se ha ejecutado por medio de zapatas corridas de hormigon armado bajo muros
de carga. Se ha estimado una tension admisible del terreno necesaria para el célculo de la
cimentacion (2 kg/cmz) para determinar si la tension estimada se corresponde con la del terreno

existente. No es previsible la presencia de niveles freaticos.
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El sistema estructural portante se compone de muros de carga de hormigon o ceramicos def‘QO'”"

cm de ancho. Los aspectos basicos que se han tenido en cuenta son principalmente la reS|stenc|a;,
mecanica y estabilidad, la seguridad, la durabilidad, la economia y la facilidad constructw '
ubicacion del edificio en zona sismica, la altura del mismo y las condiciones de protecmon contra,
incendios determinan la eleccion de la estructura de muros de carga. ’

Las bases de calculo adoptadas y el cumplimiento de las exigencias basicas de seguridad se
ajustan al DB SE-AE.

La estructura horizontal se ha realizado mediante placas prefabricadas de hormigon armado,
debiéndose cuidar la docilidad de los hormigones, ejecucion de los encofrados y compactacion en
obra mediante pisén o vibrador. La resistencia caracteristica exigible en el hormigon a utilizar sera de
175 kg/lcm? y el acero de alta resistencia deberd tener un limite elastico de 4.100 kg/cmz, debiendo
llevar las barras las correspondientes marcas que acrediten su origen, ademas del certificado del

fabricante, y se respetaran los recubrimientos de armaduras segun EH-E.

Los aspectos basicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar la estructura horizontal
para la edificacion que nos ocupa son principalmente la resistencia mecanica y estabilidad,
seguridad, la durabilidad, la economia y la facilidad constructiva.

Las bases de calculo adoptadas y el cumplimiento de las exigencias basicas de seguridad se
ajustan al DB SE-AE.

SISTEMA ENVOLVENTE:

El tratamiento de fachadas se ha resuelto mediante fabrica de bloque de hormigén a revestir con
mortero monocapa en exterior y con enfoscado de cemento en interior con acabado fratasado con
mortero monocapa.

La carpinteria exterior est4 formada por ventanas con marcos de madera y puerta de chapa
metalica. Se ha considerado el peso propio del cerramiento descrito en el disefio del sistema
estructural asi como las acciones que sobre el actian segin DB SE-AE.

Se tienen en cuenta las disposiciones constructivas para el comportamiento del cerramiento
frente al sismo. La construccién se considera de importancia moderada.

El cerramiento disefiado cumple la funcién de limitar el paso de agua de lluvia a su través,
mediante la aplicacion de revestimientos impermeables en la hoja exterior y el disefo de aleros,
vierteaguas y otros elementos de proteccion.

En el disefio de las fachadas se han tenido en cuenta el sector de incendio que delimitan con

objeto de garantizar las condiciones de resistencia y reaccion al fuego necesarias segun DB SI.
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El edificio tiene una altura de evacuacién menor de 9 m, por lo que se ha contemplado la
disposicion de huecos que permitan el acceso desde el exterior al personal del servicio de extincion de
incendios segln lo indicado en DB SI-5.

En el disefio de las fachadas se ha considerado un aislamiento acustico global minimo respecto
de los espacios exteriores de 30 dBA segln el DB SE-AE.

Para la cubierta se emplea tela asféltica con solapes de unos 10 cm, perimetralmente empotrada
en los paramentos, sobre la que se ha dispuesto una capa de hormigén ligero de 4 cm de espesor
medio con malla electrosoldada, para proporcionar una pendiente del 2%. Sobre dicha cubierta se
dispondran los pretiles de cubierta y se colocaran dos desagiies de aguas pluviales.

Se ha considerado el peso propio de los diferentes elementos que conforman el paquete de
cubierta y el forjado sobre el que se sustentan.

En el disefio de los petos de cubierta se han tenido en cuenta las recomendaciones constructivas
de la NCSE-02.

El disefio garantiza la impermeabilizacion de la cubierta segin DB SE-F. El clima de la localidad
es determinante para la eleccion del sistema de cubierta invertida.

Los elementos que forman la cubierta junto con el forjado de soporte se han disefiado atendiendo
a las condiciones de Resistencia al Fuego exigidas en DB SlI. La cubierta se ha disefiado de tal forma
que no existan huecos que puedan facilitar la propagacion de un incendio segun DB SI-2.

Los elementos v el forjado de cubierta garantizan un aislamiento minimo a ruido aéreo segun DB
SE-AE.

Los suelos de la edificacion se han resuelto mediante hormigén en masa HM-20 de 15 cm de
espesor con mallazo de acero en toda su superficie, sobre encachado de piedra caliza debidamente
compactado de 15 cm de espesor y acabado superficial ruleteado para evitar deslizamientos.

Se considera el peso propio de la solera asi como las sobrecargas de uso que sobre ella actian.

Se consideran las juntas de retraccion y dilatacién necesarias para minimizar el riesgo de
fisuraciones en la solera. La solera se considera apoyada directamente sobre el terreno natural
debidamente acondicionado.

No es previsible la presencia de niveles fredticos, por lo que no existe la necesidad de
impermeabilizar la solera.

Se tienen en cuenta las caracteristicas de reaccién al fuego de los acabados superficiales de la

solera.

SISTEMA DE COMPARTIMENTACION:
La nave proyectada esta compartimentada con las caracteristicas ya mencionadas, segun se

observa en el Anejo de Planos.

SISTEMA DE ACABADOS:
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Los revestimientos exteriores de la edificacién proyectada son a base de capa de mortero
monocapa acabado fratasado. No existen parametros determinantes para la eleccién del sistema
segun CTE.

Los revestimientos interiores estan enfoscados y fratasados con mortero monocapa en paredes.

Como parametro determinante se considera la reaccion al fuego segun DB SI1.

SISTEMA DE ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL.

El disefio de las fachadas de la nave y sus puntos singulares garantiza la impermeabilizacion del
sistema, pero no su estanqueidad.

La cubierta cuenta con un sistema de impermeabilizacion a base de ldminas asfalticas y disefio
de pendientes adecuadas que conducen las aguas a los correspondientes bajantes.

El espacio interior de la construccion se ventila mediante sus huecos abiertos directamente al

exterior.

SISTEMA DE SERVICIOS:

La red de distribucion de energia eléctrica discurre en la propia parcela. La empresa distribuidora
de energia eléctrica debe facilitar al promotor los datos relativos al suministro en el punto de conexion.

La edificacion proyectada se encuentra en suelo Urbano, y dispone de los servicios publicos tales
como suministro de agua potable, red de alcantarillado, etc. Por otra parte, dado el uso al que se

destina la nave, estos servicios se precisan.

ACONDICIONAMIENTO EXTERIOR:

No es necesario acondicionar el exterior de la nave para su uso como aparcamiento de vehiculos
de carga-descarga y particulares del personal laboral, ya que la finca dispone de suficientes
ensanches para tal fin, como se observa en el Anejo de Planos. En el interior de la nave existente se
instalara toda la magquinaria y elementos necesarios para el desarrollo de la actividad (magquinaria de
elaboracion y maduracién, camara frigorifica, etc.), almacén, vestuario-aseo, etc. Todos estos

elementos se describiréan con mas detalle en los apartados correspondientes.

En lo que respecta a las instalacion, se recurrira a los servicios de abastecimiento de electricidad
y de agua corriente existentes en la parcela, realizando las peticiones que sean necesarias para
conseguir una linea trifasica con ciertas garantias para el funcionamiento de la magquinaria y
elementos asociados y un caudal suficiente de agua que permitan los trabajos de limpieza y

abastecimiento de los aseos del personal.

Se utilizara la maquinaria e instalaciones necesarias para el correcto funcionamiento de los

procesos productivos de la queseria artesanal, consistentes en:

Manuel Azorin Varela. Ingeniero T. Agricola
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Cuajado: La leche debe proceder de animales sanos, y debe ser obtenida por procedlmlento"'
higiénicos. Aun asi, para eliminar los posibles microorganismos malos que pueden ser cauSa de
enfermedades, en las fabricas se pasteuriza la leche. Este método consiste en calentar la leche: h88ta
una temperatura de unos 75 grados centigrados o mas durante un tiempo no inferior a 12 segund‘ S
En este proceso se eliminan también algunas bacterias utiles, las cuales tendran que ser agregadas
antes del cuajado. El cuajado es la coagulacion de la leche, a la que se le ha agregado una sustancia
llamada cuajo. La caseina es la proteina que coagula con el cuajo y que, junto con la materia grasa,
dara luego el queso.

Desuerado: Por este procedimiento se elimina el liquido de la cuajada, como si se apretase
una esponja empapada. Para ello se corta la cuajada, se la presiona y se le aplica calor.

Moldeado: Obtenida la cuajada, y separado el suero, se la mete en moldes. Estos pueden ser
de madera, metal o plastico (dependiendo del sitio de fabricacion) y de diferentes tamarios, segun el
tipo de queso; cilindrico, de bola, prisma de base cuadrada, etcétera. Entre el molde y la cuajada
suele colocarse un pafio a modo de filtro.

Prensado y salado: El queso se prensa en dichas moldes durante un tiempo, que varia en
relacién con el tipo de queso que se vaya a hacer. Asi se termina de eliminar el suero sobrante. Una
vez prensado el queso, se le agrega la sal. Esto se puede hacer de varias maneras: espolvoreando la
sal en la cuajada, o introduciendo ésta en salmuera.

Maduracién o afinado: Los quesos frescos (por ejemplo, el de Burgos) no pasan por la fase de
maduracion, ya que se consumen directamente. En los otros quesos, el tiempo de maduracion varia
de acuerdo con las caracteristicas de cada uno. Puede haber diferencias, que van desde algunos dias
hasta varios meses. También varian el tipo de recinto, la humedad y la temperatura. Durante la

maduracion, el queso se vigila, dandole vueltas, para el afinado sea uniforme.

En lo que respecta a evacuaciones de aguas residuales, limitadas a los aseos para el
personal, se realizard al alcantarillado publico; en cualquier caso se proyecta fosa séptica de
dimensionado suficiente para vertido, asi como las instalaciones adicionales que especifica la NTE-

ISS correspondiente a saneamientos.
3.5. Descripcion de los productos y del proceso productivo.

Los productos que se van a producir en la industria agroalimentaria proyectada son quesos de
leche de cabra fabricados artesanalmente, de leche procedente de las propias instalaciones de la
misma finca, o con origen en otros ganaderos de la zona. La orientacion principal de la actividad es la
elaboracion, maduracion y comercializacion de queso de cabra destinado principalmente al mercado

local y provincial, aunque no se descarta la incorporacion de otras provincias de la region.
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La industria agroalimentaria a implantar constituira un centro de ELABORACION 7

MADURACION y COMERCIALIZACION de queso de cabra artesanal.
El proceso de elaboracion artesanal del queso, es el siguiente:

1.- Recepcidn de la leche.

La leche debe de ser de buena calidad microbiolégica, con una temperatura de 4° a 8° C,
traida en cisternas isotérmicas de acero inoxidable.

Después se pesa y se mide volumetricamente, se enfria a 3-4 °C pasando a un deposito, que

es también de acero inoxidable. Aqui se toman las pruebas para ver la calidad de la leche recibida.

2.- Tratamiento de la leche.

Incluye las operaciones:

a. Higienizacion: Es el momento de eliminar las impurezas que contiene la leche, se calienta
la leche hasta 71-75 °C, durante unos 20 segundos.

b. Pasterizacion: Con esta operacion se evitan los posibles microorganismos patoégenos.

c. Estandarizacién: Es la Gltima operacion en la que se estandariza el contenido graso de la

leche.

3. La cuajada.

Hay que producir acido lactico, que es necesario para conseguir un grado de acidez correcta,
antes de afadir el cuajo. Algunas veces se afade cloruro célcico (hasta 20 gr/100 kg de leche) para
bajar el PH y acortar el periodo de cuajado; otras veces se le agrega nitrato potasico (hasta 30 gr/100
kg de leche) para evitar infecciones por bacterias.

Luego se le echa el cuajo dependiendo del queso que se vaya a elaborar. Los cuajos mas
utilizados son la Catalasa, la Lactasa, la Lisozima y las Lipasas.

Una vez cuajada la caseina de la leche, se agita y corta la cuajada para separar el suero.

4.- Ultima fase.

Cuando la cuajada ya ha sido cortada se llenan los moldes de plastico, se prensan por unas
maquinas, a continuacion se salan por salmuera (los hay con media sal y sal entera, introducido esta
especial de media sal por requisitos del consumidor).

De alli se pasa al secado del queso, luego al plastificado, lavado, etiquetado, envuelto en

papel y colocacién en las cajas para su distribucion a los mercados.

La instalacion constara de los servicios de personal (aseo, vestuario, etc.) independientes de

la zona de trabajo, y dispondra de las condiciones de seguridad y salud del personal y de la industria
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contempladas en la legislacion vigente, y reflejadas en el Proyecto Técnico correspondiente, visado

por el Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos Agricolas de Almeria.
3.6. Plazos de inicio y terminacion de las obras.
A partir de la aprobacion del presente Proyecto de Actuacion y de obtener la oportuna Licencia

Urbanistica Municipal se procedera a iniciar la obra en un plazo maximo de 3 meses; y considerando

de manera aproximada las siguientes fases:

Fase: Duracién:
Instalacion eléctrica 5 dias
Fontaneria y saneamientos 5 dias
Carpinteria 3 dias
Mobiliario y maquinaria 10 dias
Telefonia y ofimatica 1 dia
Obtencién Licencias 40 dias
TOTAL... o oo winiisss 55 75 5 v s €55 4 sewsamsnane o 64 dias habiles

Se cumplen por tanto los plazos fijados en el articulo 173.1 de la Ley 7/2002 de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.

4. JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION

4.1. Utilidad publica o interés social.

En el PGOU vigente de Roquetas de Mar, no viene expresado tacitamente la actividad
industrial como de utilidad publica o de interés social. Lo que es claro es que el sector agricola-
ganadero, junto al turismo, es el motor econémico no sélo de este municipio sino también del resto de
la provincia. La labor de la queseria es el primer estadio dentro de piramide productiva y
comercializadora de la ganaderia de este municipio. Es por ello la importancia de contar con el mejor
material lacteo de partida para la consecucion de unas buenas producciones de queso. Este municipio

es deficitario en instalaciones del mismo tipo como las que se van a crear con esta actuacion.

También es clara la tendencia actual de incremento de consumidores que apuestan en el
municipio por el consumo de queso artesanal de calidad. Para atender esta demanda se necesita de
instalaciones especializadas y certificadas en este tipo de produccion alimentaria. Actualmente este
tipo de instalaciones es escaso en este municipio y hay que recurrir a queserias de otros municipios.
Con esta actuacion se pretende cubrir esta necesidad tan demandada por los consumidores de

Roquetas de Mar y Campo de Dalias.
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municipal.

La creacién de puestos de trabajo directos despierta un claro interés social dentro de
cualquier municipio, asi como también los indirectos que una actividad como la propuesta con esta
actuacion se establecen. Esto redundara en la dinamizacion econémica de la zona de influencia de

esta queseria y, por ende, en la actividad econdmica del municipio.

4.2. Viabilidad econémico-financiera y plazo de duracién de la cualificacién urbanistica de los

terrenos.

Se justifica la viabilidad econémica y financiera de la actividad mediante estudio econémico de
la misma que se adjunta en el Anejo Economico, donde se expresa en plazo de duracion de la
cualificacion urbanistica de los terrenos.

Como consecuencia del plazo de amortizacion de la inversion, se solicita un plazo de

implantacion renovable.
4.3. Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable.

La actuacion se compone de instalaciones anejas propias de la actividad ganadera caprina
que se realiza en la parcela, en la cual se va a realizar la manipulacion de la leche que se produce en
la misma. Esta actividad, la ganadera, debe estar ubicada en suelo riustico con aprovechamiento
agricola-ganadero. Al tener la actuacion proyectada instalaciones para la elaboracion de queso de
cabra, éstas han de ser anexas a la propia explotacion ganadera, no siendo posible su instalaciéon en
otra localizacion. Aunque se buscara una localizacion donde la catalogacién del suelo fuera mas
favorable para su ubicacion, esto supondria una deslocalizacién de parte de la actividad ganadera
propia de la parcela y esto, reglamentariamente, no es posible, tanto por temas de sanidad animal

como de organizacién y estructuracion de la actividad.

El suelo en donde se va a realizar la actuacion tiene una superficie inferior a 10 Ha y el
desnivel es inferior al 15%. Este suelo esta catalogado en el Plan de Ordenacion del Territorio del
Poniente Almeriense, como Areas de Regulacion Paisajistica Especifica, concretamente, Unidades
con Integracion de Edificacion Agricola, ver Anejo de Documentos: Plan de Ordenacion del Poniente

Almeriense.
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pradla 08 I?;;; .
Por todo lo anteriormente expuesto, es necesario que la ubicacién de esta actuacion, sea ef,:

Desde el punto de vista medioambiental, se trata de una actividad sostenible con el éhfbrno y

con la dinamica bioldgica de la flora y los insectos del medio natural. Esto es debido al hermetismo
que este tipo de instalaciones poseen a vectores externos e internos. La actividad de la queseria se
realiza dentro del umbraculo de procesos productivos, no interfiriendo en el entorno. Debido al
hermetismo de estas instalaciones, la climatizacion del interior es menor al evitarse las posibles fugas,
hecho que redunda en un menor coste medioambiental al reducir los aportes de energia y una mayor

sanidad del producto final.

El impacto medioambiental, sera minimo, ya que se han adoptado las siguientes medidas:

e Abastecimiento de agua, de la red existente que pasa por el camino de acceso a la
finca.

o Electricidad, la acometida se realizara mediante conexion al transformador ya
existente en la finca, por lo que no hay que realizar cableado aéreo con el impacto
visual que ello supone.

e Alcantarillado, la acometida se realizara a la red municipal, puesto que la red principal

hacia la depuradora pasa por un camino cercano a la finca.

- Contaminacién acustica: no se genera ya que no existe ningun tipo de maquinaria con riesgo
de producir ruidos que afecten a la tranquilidad de las personas ylo cosas.

- Contaminacién por residuos: la red de alcantarillado se conectara a la red municipal. Los
residuos organicos o de otro caracter, seran retirados a contenedores, dentro de las normas de
basuras del municipio.

- Contaminacién luminica: La iluminacion exterior se proyecta mediante lamparas protegidas y

de luz tamizada, que garantiza la no contaminacion luminica.

4.4. Compatibilidad con el Régimen urbanistico de la categoria de suelo urbano,

correspondiente a su situaciéon y emplazamiento.

Como en el anterior apartado hemos descrito, el suelo donde se va ha realizar esta actuacion
esta catalogado en el Plan de Ordenacion del Territorio del Poniente Almeriense (POTPA), Proteccién
y Mejora de Recursos Naturales y el Paisaje, como Area de Regulacion Paisajistica Especifica,

concretamente, Unidades con Integracion de Edificacion Agricola.
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Atendiendo al articulo 50 de la Ley de Ordenacion urbanistica de Andalucia, en su apgg‘ggqﬁ)

sub apartado a) se puede leer:

“Cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos, la realizacion de los actos precisos

para la utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la<que. {g,s;éh"
efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e
instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como consecuencia la

transformacion de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion...”.

Se puede entender por tanto compatible con el Régimen de Suelo No Urbanizable por no
estar este adscrito a categoria alguna de especial proteccion y por no estar prohibida expresamente
por la legislacion aplicable por razén de la materia, por los Planes de Ordenacion del Territorio, por el

PGOU o por los Planes Especiales.

Asimismo y como posibilidad adicional, se puede establecer en el articulo 52 B):
“ Las..., edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que estando expresamente
permitidas por el PGOU o Plan Especial de Desarrollo, sean consecuencia de:...a) El normal

funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas...”.

En dltimo término, se recurrira al apartado C del articulo 52 siempre y cuando se apruebe el

presente Proyecto de Actuacion.
4.5. No induccién de la formacién de nuevos asentamientos.

Las condiciones que suponen riesgo de formacion de nuevos asentamientos se contienen en

la norma 24.2 de las NNSSPP. En concreto son las siguientes:

e La parcelacion de los terrenos en lotes con superficie inferior a 25.000 m? de diametro
del circulo inscriptible o inferior a 100 m en terreno de secano y 10.000 m* y 50 m
respectivamente en regadio. La actuacion que se pretende realizar no implica la
parcelacion de terrenos, por lo que esta condicién no existe.

e La materializacién sobre el terreno de trazados viarios propios de zonas urbanas o
suburbanas. El acceso a la queseria se va a realizar por un camino actual, que
mantendra sus caracteristicas de tratamiento superficial.

e La construccion o existencia de redes de servicio ajenas al uso agricola-ganadero.

e La alineacién de edificaciones a lo largo de carreteras o caminos a distancias
inferiores a 100 m entre ellas. La edificacion que se pretende emplear no esta

alineada a ninglin camino o carretera.

Manuel Azorin Varela. Ingeniero T. Agricola

19

3 667552870 <= 950550 612 manuelazorinv@telefonica.net

~

*



Proyecto de Actuacion: Elaboracién, maduracion y comercializacién de queso de cabra artesanal

Promotor: D. Antonio Garcia Pozo

entorno y comunes en las nuevas edificaciones ubicadas en Suelo No Urbamzabl

e La ubicaciéon en un area determinada de edificaciones destinadas a éstas’ a un, n'ucleof 4
de poblacion existente sea inferior a 500 m. La distancia de la edificacion existente a

un nucleo de poblacion es muy superior a los 500 metros.

5. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD

D. Antonio Garcia Pozo, con NIF 75.260.788 G y con domicilio en calle La Rabita n° 24 de

Roquetas de Mar (Almeria), se compromete mediante el presente Proyecto de Actuacion a:

5.1. Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase del suelo

no urbanizable.

Las obligaciones seran las fijadas por la ley urbanistica.

5.2. Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable.
La prestacion de la garantia a que se refiere el articulo 52.4 de la LOUA se realizara en el

momento de concesion de licencia municipal de obras.
Respecto del “canon” que se regula en el articulo 52.5 de la LOUA, se abonara el porcentaje
que el Ayuntamiento de Roquetas de Mar haya establecido.

5.3. Solicitud de licencia urbanistica municipal.

Se solicitara licencia municipal de obras en el plazo de un afio a partir de la aprobacion del

Proyecto de Actuacion.

6. CARACTERISTICAS URBANISTICAS

Para la determinacion de las caracteristicas urbanisticas de la edificacion, se ha empleado el
PGOU 2007 del Municipio de Roquetas de Mar, aprobado definitivamente en marzo de 2009.

+ Tipo de edificacion: Diseminado rural de uso agricola-ganadero.
+ Superficie construida: Queseria, 46 m? (el diseminado tiene una superficie de 163 m?).

+ Disposicion constructiva: Queda dispuesta en 1 planta sobre rasante.
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Informacioén catastral
Referencia catastral 002302700WF37A0001XX
Localizacién DS CRUCE LOS PENAS
04740 ROQUETAS DE MAR

Clase Urbano
Superficie 163 m’
Uso Residencial
Afio construccion local principal 1970
Tipo finca Parcela con un Unico inmueble
Elementos construidos Vivienda 122 m”

Almacén 41 m?

7. CONCLUSION

Expuestas las determinaciones previstas en el art. 42 de la Ley del Suelo Andaluz (BOPA n°
429 de 19 de diciembre de 2002), queda sometida a la consideracion de la Administracion para su
aprobacion, si procede, y que sirva para autorizar en los terrenos designados, el desarrollo de la
actividad de UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL descrita.

En prueba de que asumen las obligaciones anteriormente descritas en nombre del promotor

D. Antonio Garcia Pozo, firman en Roquetas de Mar (Almeria) el 2 de marzo de 2.009,

EL INGENIERO T. AG j

Fdo.: Manuel Azorin Varela Fdo.: A%tgnio Garcia Pozo
Colegiado n° 596. COITA-AL DNI 75.260.788 G
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RESUMEN DE PRESUPUESTO

CAPITULO RESUMEN EUROS

CAPITULD1 ALBANILERIA................oooisusmcssisssssmmmssimssassossosssmmssnsmmassrasmssasssessasesss 3.700,00

CAPITULO 2 CARPINTERIA..........cooemrriiiriiiis st 900,00 9,67
CAPITULO 3 REVESTIMIENTOS.........ccooeimiiniiisi s sns 475,50 5,10
CAPITULO 4 FONTANERIA........ccoooovvrirriinnrrsisssssisesnissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesss 2.120,50 22,78
CAPITULO5  SANEAMIENTOS ........cooorvrerierinissssisisssisssssssssssssssssssssssssesssssssssssssisss s 750,00 8,10
CAPITULO 6 ELECTRICIDAL.........msmmmmmmmsmmemmmsmmmsrorsssssmsosrssssis s 1.250,75 13,43
CAPITULO7 PROTECCION CONTRA INCENDIOS .........c.ccooommnimmmmmsmnmsssssssesssessssssssanis 109.59 1,17

TOTAL EJECUCION MATERIAL ............ 9.306,34

13,00 % Gastos generales ... 1.209,82
16,00 % LV.A. ..o 1.489,01

TOTAL PRESUPUESTO GENERAL ...... 12.005,17

Asciende el presupuesto general a la expresada cantidad de DOCE MIL CINCO EUROS con DIECISIETE CENTIMOS.

Almeria, marzo de 2.009
EL INGENIERO TECNICO AGRICOLA

Fdo.: Manuel Azorin Varela e "'f‘,\'}\,}f,.r:\l’:‘l
Colegiado n° 596. COITA-AL o
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ANEJO II: PLANOS |

CROQUIS N° 1: SITUACION DE LA PARCELA.

CROQUIS N° 22  EMPLAZAMIENTO DE LA PARCELA.

PLANO N° 1: SUPERFICIE ACOTADA DE LA PARCELA.

PLANO Ne 2: DISTRIBUCION DE LA INSTALACION.



Mar Mediterrdneo

Manuel Azorin Varela
Ingeniero T. Agricola
Colegiado n° 596

| Poligono 7 de Roquetas de Mar
Parcela 9004
Paraje “Pericho”

Sup. catastral: 0,0163 Ha

Nl sotfacf i g -

7R

N7

o

N SR e o Ny o

SRS il ]

(/ AN / J
A ! %

COLEGIO OFICIAL DE INGENIEROS TECNICOS AGRICOLAS DE ALMERIA

CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA

NN

313
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Promotor: D. Antonio Garcia Pozo
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Término Municipal: Roquetas de Mar (Almeria)
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ANEJO III: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA Y PLAZO
DE DURACION DE LA CUALIFICACION URBANISTICA DE LOS
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_ Proyecto de Actuacion para la Actividad de Queseria artesanal

[Datos de la Explotacion &

* Porcentajes de gasto variable en relacién a la facturacion.

* Porcentajes de cada escenario: realista, optimista y pesimista.

* Subperiodos que afectan al periodo de maduracion financiero

Ingeniero T. Agricola: Manuel Azorin Varela

Capacidad : Escenarios

Al Total | Gastos variables— g1 Optimista | Pesimista
Queso fresco 4.500 52% 95% 100% 90%
Queso curado 1.200 45% 95% 100% 90%
Cuajada 850 57% 95% 100% 90%
* Facturacion
Producto Realista Optimista Pesimista
Queso fresco 4.275 4.500 4.050
Queso curado 1.140 1.200 1.080
Cuajada 808 850 765
* Gastos variables
Producto Realista Optimista Pesimista
Queso fresco 2.223 2.340 2.106
Queso curado 513 540 486
Cuajada 460 485 436
* Gastos fijos
Alquileres 0
Sueldos y salarios 36.000
Publicidad 6.000
Agua 1.500
Combustible 3.000
Electricidad 1.200
Telefonia 800
Tasas y licencias 3.500
Servicios exteriores 2.000
Porcentaje de variacion interanual 2,50%
Inflacion interanual prevista 3,10%

Promotor: Antonio Garcia Pozo



~ Proyecto de Actuacion para la Actividad de Queseria artesanal

Periodo medio de aprovisionamiento 7
Periodo medio de fabricacion 45
Periodo medio de venta 5
Periodo medio de cobro 30
Periodo de maduracion econémico 87
Periodo medio de pago 30
Periodo de maduracion financiero 57
[Plan de Inversion
* Inversiones

Concepto Inversion Amortizacion
Fianzas constituidas a largo plazo 0 0
Gastos formalizacion deuda 12.000 0
Gastos de constitucion 0 0
Gastos de primer establecimiento 0 0
Gastos de I+D 9.000 1.800
Gastos de Establecimiento 21.000 1.800
Concesiones administrativas 0 0
Propiedad intelecto-industrial 0 0
Derechos de traspaso 0 0
Fondo de comercio 0 0
Aplicaciones informaticas 600 50
Inmobilizado inmaterial 600 50
Terrenos y bienes naturales 0 0
Construcciones 0 0
Instalaciones tecnicas 6.000 605
Magquinaria 18.000 2.300
Utillaje 2.500 0
Otras instalaciones 0 0
Mobiliario 2.450 350
Equipos informaticos 1.500 200
Elementos de transporte 0 0
Otro inmovilizado material 0 0
Inmovilizados materiales 30.450 3.455
| TOTALES| 52.050| 5.305|

* Fondo de maniobra

Ingeniero T. Agricola: Manuel Azorin Varela Promotor: Antonio Garcia Pozo



_ Proyecto de Actuacion para la Actividad de Queseria artesanal

Periodo inicial mercaderias 0
Periodo inicial materias primas 1.300
Periodo inicial embalajes 600
Periodo inicial envases 900
Periodo inicial repuestos 300
Periodo inicial material de oficina 400
Fondo de maniobra subactividad 0
Fondo de maniobra de trabajo 20.000
[Fondo de maniobra necesario | 23.500|
[ INVERSION TOTAL| 75.550|

[Plan de Financiacion

4

[ Con financiacion preferente

Il

* Financiacion propia, fruto de la aportacién de los socios

Concepto Importe Coste
Capital o fondo social 30.000 0%
Prima de emisiones de acciones 0 0%

* Financiacion preferente, fruto de politicas de fomento

Concepto Importe Institucion Plazo Carencia
Subvencion solicitada 15.000|CAP Junta Andalucia -- --
Otras subvenciones 0 - -- -
Ayuda reintegrable 0 . - ==
* Financiacion ajena

Concepto Importe Coste Plazo Carencia
Préstamo 20.000 4,25% 10 1
Leasing 0 0% - -
Proveeedor inmobilizado 0 0% - --

Ingeniero T. Agricola: Manuel Azorin Varela

Promotor: Antonio Garcia Pozo



_ Proyecto de Actuacion para la Actividad de Queseria artesanal

[Sin financiacién preferente B

* Financiacién propia, fruto de la aportacion de los SocCios

Concepto Importe Coste
Capital o fondo social 30.000 0%
Prima de emisiones de acciones 0 0%
* Financiacion ajena

Concepto Importe Coste Plazo Carencia
Préstamo 20.000 4,25% 10 1
Leasing 0 0% -- -—
Proveeedor inmobilizado 0 0% - -

[Coste Medio Ponderado de Capital

|

Con subvenciones

2,05%

Sin subvenciones

2,64%

Ingeniero T. Agricola: Manuel Azorin Varela

Promotor: Antonio Garcia Pozo



[Conclusiones: |

En los siguientes cuadros aparecen las conclusiones acerca de la viabilidad econémica del proyecto, conclusiones

. Proyecto de Actuacion para la Actividad de Queseria artesanal

que seran distintas atendiendo a los horizontes y a los escenarios

Con subvenciones 5 aifos 10 afos 15 ainos
Realista Si Si Si
Optimista Si Si Si
Pesimista Si Si Si
Realista Real Si Si Si
Optimista Real Si Si Si
Pesimista Real Si Si Si

Sin subvenciones 5 anos 10 anos 15 anos
Realista Si Si Si
Optimista Si Si Si
Pesimista Si Si Si
Realista Real Si Si Si
Optimista Real Si Si Si
Pesimista Real Si Si Si

En Roquetas de Mar (Almeria), a 2 de marzo de 2.009

C/ _/,,-

Fdo.: Antonio Garcia Pozo

Ingeniero T. Agricola: Manuel Azorin Varela

-

Fdo.: Manuel Azorin Varela
Ingeniero T. Agricola

Promotor: Antonio Garcia Pozo



ANEJO IV: OTROS DOCUMENTOS |
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. CERTIFICADO CATASTRAL DE LA PARCELA.

. INFORMACION GRAFICA DE LA PARCELA.

. PLANO CLASIFICACION DEL SUELO PGOU 2007 ROQUETAS
DE MAR.

. PLANO DE ORDENACION DEL POTPA; PROTECCION Y
MEJORA DE RECURSOS NATURALES Y EL PAISAJE.



{2 MINISTERIO = &
S DE ECONOMIA
= Y HACIENDA DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO

Datos del certificado

Solicitante: 27230567Q GARCIA ANDUJAR ANTONIO
Finalidad: Uso Propio
Fecha de emisién: 2/3/2009

La veracidad del contenido de este certificado puede comprobarse en www.catastro.meh.es, de acuerdo con lo dispuesto en la Resolucion
de 1a Direccién General del Catastro de fecha 28 de Abril de 2003 (BOE 14 de Mayo de 2003)

Cédigo de Validacién del Certificado: 5a5Se 1866 aee4 1fad

Criterios de blisqueda de la Informacion

Tipb: Certificado de bien inmueble
Referencia catastral:  002302700WF37A0001XX

El presente documento certifica que en la Base de Datos Nacional del Catastro, que ha sido consultada utilizando los criterios
sefialados, figuran los datos catastrales que a continuacion se relacionan:

DATOS DEL BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 002302700WF37A0001XX

Localizacion: DS CRUCE LOS PENAS
ROQUETAS DE MAR 04740-ALMERIA

Clase: Urbano

Superficie: 163 m2

Coeficiente de participacion: 100,000000 %

Uso: Residencial

Afio construccién local principal: 1970

Valor catastral suelo: 1.019,22 €

Valor catastral construccion: 6.045,21 €

Valor catastral: 7.064,43 €

Afio valor: 2009

DATOS DE TITULARIDAD CATASTRAL

Nombre: GARCIA ANDUJAR ANTONIO
NIF/CIF: 27230567Q
Domicilio fiscal: PJ CJO PERICHO
- ROQUETAS DE MAR 04740-ALMERIA
. Derecho: 50,00% de Propiedad
* Nombre: POZO LOPEZ MAGDALENA
NIF/CIF: 75213860L
Domicilio fiscal: DS CORTIJO EL PERICHO
ROQUETAS DE MAR 04740-ALMERIA
Derecho: 50,00% de Propiedad

DATOS DE LA FINCA EN LA QUE SE INTEGRA EL BIEN INMUEBLE

Localizacion: DS CRUCE LOS PENAS
- ROQUETAS DE MAR (ROQUETAS DE MAR) (ALMERIA)
Superficie construida: 163 m2
Superficie suelo: 163 m2
Tipo finca: Parcela con un unico inmueble

ELEMENTOS CONSTRUIDOS DEL BIEN INMUEBLE

Uso Escalera Planta Puerta Superficie

VIVIENDA E 00 01 122 m2
ALMACEN E 00 01 41 m2
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