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1. ENCARGO Y OBJETO

Por encargo de D. Javier Peiiin Hidalgo, con DNI 45682427B y domicilio a efectos de
notificacion en Av/ Construccion n°82 49693 de Morales del Rey (Zamora), en
representacion de la empresa “"Cocinas Pefiin SL” con CIF B49225147 y domicilio a efectos
de notificacion en Av/ Construccion n°82 49693 de Morales del Rey (Zamora), se redacta
el presente documento con el fin de solicitar Autorizacién de Uso Excepcional en Suelo
Rustico para el desarrollo de actividad industrial ante el Excmo. Ayto. de Quintanilla de
Urz.

La parcela objeto de la presente solicitud se encuentra situada en dicho término
municipal. El solicitado uso industrial se entiende como uso excepcional “autorizable” en
Suelo Rustico en las NNSS de Planeamiento Municipal con ambito provincial de Zamora.
La parcela se encuentra en Suelo Rustico Comun y hay una construccion en su interior
que, en caso de obtencidn del permiso de Uso Excepcional se adecuara a su nuevo uso
industrial.

Con la solicitud de la licencia debe acompafarse la documentacién necesaria para conocer
el objeto y caracteristicas esenciales del uso excepcional para lo cual se redacta el
presente documento que lo describe y que justifica la necesidad de la autorizacién del uso
solicitado y su conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos, asi como el “interés
publico” del uso solicitado.

Se solicita la declaracién del interés publico por la Corporacién Municipal en la tramitacion
para obtener la oportuna Autorizacion y dar seguimiento al tramite necesario para realizar
la actividad en la parcela.

Esta solicitud de autorizacidn es previa y condicionante a la presentacion de la
correspondiente Licencia/Comunicacion Ambiental para el desarrollo de la actividad.
Autorizacion de uso y Licencia/Comunicacién Ambiental son documentos requeridos para
la legalizacion de la actividad.

En caso de obtencién del permiso de Uso Excepcional se presentara el correspondiente
documento para la solicitud de Licencia/Comunicacion Ambiental y consecuentemente los
proyectos de legalizacién y adecuacion de las construcciones en las que se desarrollara la
actividad.

2. TECNICO REDACTOR

El técnico redactor del presente Documento es D. José Carlos Abad Lépez, arquitecto
colegiado n° 3105 por el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn Este (COACYLE)
demarcacion Valladolid y domicilio profesional en C/ Elfo 4 1°A (Madrid).
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3. ANTECEDENTES

"COCINAS PENIN SL" es una empresa dedicada a la generacién, venta e instalacion de
muebles de cocina. Viene desarrollando su actividad empresarial desde hace 16 afios con
un punto de venta y atencién al publico en Benavente (c/ San Anton 33) y taller en la
localidad de Quintanilla de Urz (c/ Cafiuto s/n) el cual no satisface los requerimientos
actuales debido al aumento de la demanda de actividad. Venden e instalan principalmente
en las provincias de Zamora, Leon y Valladolid.

En la actualidad cuentan con un total de 5 trabajadores en plantilla, con la intencién de
poder mantener e incluso incrementar este nimero y con la ilusion de unificar los
proyectos y poder seguir generando trabajo desde un nucleo rural.

No encontrando disponibles parcelas de uso industrial que se adapten a las condiciones
necesarias para el volumen actual de su actividad, la empresa como propietaria de la
parcela en suelo rustico decide iniciar el presente tramite con el fin de realizar en ellas la
actividad.

La actividad se adecua a las caracteristicas del suelo en que se encuentra. Se justifica la
necesidad del emplazamiento en el medio rdstico por ser uso incompatible con el suelo
urbano, y encontrar un “interés publico” para el municipio como foco para la creacion de
empleo que permita el desarrollo del area rural.

Dado que el uso previsto precisa Autorizacion previa para restaurar la legalidad del
conjunto, se inicia el tramite de Solicitud de Autorizacién de Uso Excepcional en Suelo
RuUstico, para continuar posteriormente con la gestion de Licencia/Comunicacion
Ambiental y Adecuacion de las construcciones existentes.
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4. PARCELAY CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES

Descripcién de la parcela

La parcela objeto de la presente autorizacién de uso excepcional tiene por referencia
catastral 49188B001002520000YA y esta situada en "DS Diseminados Poligono 1 Parcela
252, COLLADOS 49622 QUINTANILLA DE URZ (ZAMORA)".

Tiene una superficie de 15820m2 segun escrituras (15663,00m2 segun catastro) con una
nave en su interior de superficie construida 688,02m2 segun escrituras y medicidn in situ
(610,00 segun catastro). Linda al Norte con Ernestina Santiago Martinez (finca 255), al Sur
con Magdalena Santiago Martinez (finca 251), al Este con camino de Los Collados y la
finca 251 y al Oeste con la finca 255, desaglie de Huerga Barrera y carretera de Colinas a
Santibafiez de Vidriales (ZA-P-1510). Todas estas fincas colindantes con la descrita son
fincas rusticas incluidas en concentracion parcelaria.

La ubicaciéon de la zona en que se localiza la parcela se encuentra en el término municipal
de Quintanilla de Urz (Zamora) y dista de su zona urbana menos de 1 km. Tiene acceso
directo desde el camino de Los Collados y se solicitard el acceso desde la carretera de
Colinas a Santibafiez de Vidriales (ZA-P-1510). La geometria, dimensiones y superficie de
la parcela quedan definidas en los planos y cuadros correspondientes.

Descripcion de los usos, construcciones e instalaciones existentes

En el interior de la parcela existe una nave de forma rectangular, dedicada anteriormente a
aprisco para ganado ovino, con su correspondiente sala de ordefio, lecheria y aseos, con
una superficie construida de 688,02m2 segun escrituras y medicion in situ (610,00m2
segun catastro).

| |
Vestuario 10,26 m2
Aseo 04,91 m2
Vestibulo 17,77 m2
Almacén 61,10 m2
Nave 564,86 m2

TOTAL NAVE 658,90 m2 688,02m2

Esta dividida en:

- Nave aprisco, de planta baja y forma rectangular, con cubierta a 2 aguas. Superficie
construida de 585,80m2

- Espacios auxiliares (Vestuarios, aseos, almacén) de planta baja y forma rectangular y
adosada a la anterior, con cubierta a 1 agua. Superficie construida 102,22m2.
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La cimentacion es de hormigon armado, la estructura metalica, la cubierta de chapa
metalica, los cerramientos de fabrica de ladrillo y la carpinteria metalica.

El resto de la superficie no construida de la parcela se destina a zona de acceso y
maniobra, muelle de carga y descarga y demas servicios propios de la finca. La finca
cuenta con una fosa séptica de recogida de liquidos residuales de 2 metros cuadrados y
profundidad de 2 metros. En la finca existe un pozo de agua con el que se riega parte de
la misma.
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5. DESCRIPCION CARACTERISTICAS ESENCIALES DEL USO Y DE
LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES ASOCIADAS
(Art. 307 RUCyL)

El uso a llevar a cabo en la parcela es industrial, concretamente fabricacion y montaje de
muebles de cocina. Para la realizacién del proceso industrial se precisa de unas
instalaciones adecuadas, vehiculos, maquinaria diversa y espacio en el que desarrollar la
actividad de manufacturacion, asi como el almacenaje posterior.

Ademas, con el objeto de desarrollar la actividad de atencidn al cliente, se dispondra de
una zona de exposicion y venta (en la que se colocara un falso techo para alojar las
instalaciones necesarias), asi como también los servicios higiénicos necesarios para los
trabajadores y clientes.

Las naves tendran que ser legalizadas para el nuevo uso (industrial). La construccion actual
tiene una antigliedad superior a 10 aflos y no se tiene constancia de expediente
urbanistico alguno sobre la misma.

Para la realizacion de la actividad, en el correspondiente proyecto de
adecuacién/legalizacion, se propondra la materializacién de un acceso rodado desde la
carretera comarcal y un vial pavimentado hasta una zona de aparcamiento y maniobra
anexa a la nave para el uso de los trabajadores y para el uso carga y descarga que se
desarrolle vinculado a la actividad.

Los servicios existentes en la actualidad para la realizacion de la actividad son:

Suministro de energia eléctrica: generador eléctrico 2kva
Depuracién aguas residuales: fosa séptica

Sondeos de agua no potable para uso no humano (pozo riego).
Sondeo y puntos de uso de agua potable para uso humano.
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6. JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES URBANISTICAS

Se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacion del territorio y
planeamiento urbanistico, se asegura el caracter aislado de las construcciones y el
mantenimiento de la naturaleza rustica de los terrenos ademéas de asegurarse su
compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion sectorial.

La parcela se encuentra dentro del area clasificada como Suelo Rustico Comun. Los
propietarios tienen derecho a los usos excepcionales en suelo rustico recogidos en el Art.
57 del RUCyL, sin perjuicio de estar sujetos al régimen de autorizacion de usos
excepcionales del Art. 58.

Son usos permitidos en suelo rdstico comun todos aquellos que lo sean en virtud de la
legislacion vigente, sin perjuicio de las autorizaciones exigibles. El uso propuesto es un uso
excepcional, no prohibido para el suelo rustico comun, pero sujeto a autorizacién.

La normativa urbanistica vigente en Quintanilla de Urz:

- Delimitacion de Suelo Urbano

- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con Ambito Provincial de Zamora
1998.

NN SS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL CON AMBITO PROVINCIAL DE
ZAMORA

En dichas NNSS, en su titulo IX Normas de Proteccion para Suelo No Urbanizable, Art 34.
Limitaciones en Suelo No Urbanizable se indica que unicamente se permiten realizar
edificios e instalaciones destinadas a las explotaciones agropecuarias de la finca, asi como
las vinculadas a la ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas. Y con
cardcter_excepcional, con las condiciones que fijjan estas Normas, aquellos edificios o
instalaciones declarados de utilidad publica o interés social que hayan de instalarse en el
medjo rural y viviendas unifamiliares aisladas en lugares donde no exista la posibilidad de
formacion de nucleos de poblacion.

Se justifica la necesidad del emplazamiento existente y su conformidad con la naturaleza
rustica de los terrenos asi como el “interés publico” del uso solicitado recogido en el Art.
57 g) del RUCyL tendente a la creacién de empleo en el medio rural y la posibilidad de
desarrollo de estos espacios. Destaca el interés publico para contribuir a evitar la
despoblacion en el nucleo rural, considerando de gran importancia la labor que puede
suponer para el desarrollo local. Ademas, debido a los requerimientos que tiene que tener
el emplazamiento para el nuevo uso (dimensiones, carga y descarga, aparcamiento,
accesos,...) no se considera compatible, su ubicacion en suelo urbano.
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Ademas, en este articulo se indica que todas las edificaciones mantendran el caracter de
aisladasy dispondran a su costa de abastecimiento de agua y energia eléctrica suficiente y
resolveran la depuracion de vertidos segun el destino de /as instalaciones.

Se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacion del territorio y
planeamiento urbanistico, se asegura el caracter aislado de la construccién y el
mantenimiento de la naturaleza rdstica de los terrenos,

En el Art 35, Condiciones de Emplazamiento de la Edificacion se indica que /as
edificaciones tendran el caracter de aisladas y se retranquearan al lindero principal o de
acceso un minimo de 5m y de 3m al resto de los linderos (para uso distinto de vivienda).

La edificacion tiene el caracter de aislada y cumple con los retranqueos minimos a linderos
indicados (ver documentacion gréafica adjunta).

En el Art 36. Condiciones Morfotipoldgicas de la Edificacion se indica que para /as
construcciones de utilidad publica en interés social, el coeficiente de edificabilidad serd de
0.2m2/m2 sobre la parcela minima permitida y 1m2/100m2 sobre el resto de la parcela si
es mayor que la minima.

La nave existente no supera la edificabilidad maxima para la parcela en que se ubica.
15820m2 x 0,2m2/m2=3164,00m2 > 688,02m2 construidos.

Se prohibe el vallado o cierre de la parcela con elementos no diafanos si éstos no son
vegetales. La altura maxima de los vallados permitidos sera de 2m.

Se respetaran los perfiles del terreno, manteniendo especialmente protegido todo tipo de
arbolado existente en la parcela.

Los materiales a utilizar seran los sefialados en el articulo de condiciones constructivas,
estéticas y de composicién en las ordenanzas de suelo urbano de estas Normas.

En el Art 39. Construcciones e instalaciones e utilidad publica e interés social se indica
que estas construcciones podran ubicarse en Suelo no Urbanizable siguiendo el tramite
previsto en la Ley del Suelo, y lo haran por tratarse de usos incompatibles con el medio
urbano concreto, por lo excepcional de sus instalaciones y su dimension, y por ser
necesaria su ubicacion en el medio rural.

Se justifica la necesidad del emplazamiento existente y su conformidad con la naturaleza
rustica de los terrenos asi como el “interés publico” del uso solicitado recogido en el Art.
57 g) del RUCyL tendente a la creacion de empleo en el medio rural y la posibilidad de
desarrollo de estos espacios. Destaca el interés publico para contribuir a evitar la
despoblacién en el nucleo rural, considerando de gran importancia la labor que puede
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suponer para el desarrollo local. Ademas, debido a los requerimientos que tiene que tener
el emplazamiento para el nuevo uso (dimensiones, carga y descarga, aparcamiento,
accesos,...) no se considera compatible su ubicacién en suelo urbano.

REGLAMENTO URBANISMO CASTILLA Y LEON
Dado que el uso se incluye entre los del apartado g) del Art. 57 del RUCyL "Derechos
excepcionales en suelo rustico” que literalmente expresa lo siguiente:

Ademads de los derechos ordinarios establecidos en el articulo anterior, en suelo rustico
pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas en
los articulos 58 a 65 para cada categoria de suelo, atendiendo a su interés publico, a su
conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores
protegidos por la legislacion sectorial:

g) Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados
al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés publico.

79 Por estar vinculados a cualquier forma de servicio publico.

2° Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rustico, ya sea a causa
de sus especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacion
u otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos urbanos.

3% Por estar vinculados a la produccion agropecuaria.

4° Por la conveniencia de reqularizar y consolidar los asentamientos irregulares, y de
dotarles con los servicios necesarios.

El uso objeto de autorizacion a través de esta solicitud se considera industrial y encuentra
la justificacion en el punto 2°, ya que debido a los requerimientos que tiene que tener el
emplazamiento para el nuevo uso (dimensiones, carga y descarga, aparcamiento,
accesos,...) no se considera adecuada su ubicacion en suelo urbano.

Por lo tanto, se justifica el cumplimiento de las siguientes condiciones:

- Se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacion del territorio
y planeamiento urbanistico para asegurar el caracter aislado de las construcciones,
mantener la naturaleza rustica de los terrenos y asegurar su compatibilidad con los valores
protegidos por la legislacion sectorial.

- Esta resuelta la dotacion de los servicios que precisa el uso solicitado, y la misma no
perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras existentes
(cuando se justifigue la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las redes
municipales, las edificaciones de uso industrial deben disponer de depuradoras o fosas
sépticas individuales)
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- El solicitante se compromete como condicidon previa a la obtencién de la licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Esta vinculacion se llevara a
efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad la vinculacién del terreno al uso
autorizado, las limitaciones impuestas por la autorizacién y la condicion de parcela
indivisible (salvo cuando su superficie sea igual o superior al doble de la parcela minima o
en su defecto al doble de la Unidad Minima de Cultivo)

7. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Cémo ya se ha indicado, en caso de obtencion del permiso de Uso Excepcional se
presentara el correspondiente documento para la solicitud de Licencia Ambiental y
consecuentemente los proyectos de legalizacién de las construcciones en las que se
desarrollara la actividad.

La nave existente actualmente en la parcela se adecuara para su nuevo uso cumpliendo las
condiciones establecidas en las NNSS de Planeamiento Municipal con Ambito Municipal
en Zamora. Debido a que no se modificara en modo alguno el volumen actual de la
construccion, el cumplimiento de las condiciones morfotipoldgicas y de emplazamiento
de la construccién en la parcela han quedado justificadas en el anterior apartado. Los
materiales a utilizar en la adecuacién de la nave se ajustaran a los seflalados en el articulo
de condiciones constructivas, estéticas y de composicion en las ordenanzas de suelo
urbano de las NNSS indicadas. En la documentacién grafica adjunta se adelanta la
propuesta que se realizara en el proyecto de adecuacién de la nueva distribucion y de los
nuevos espacios (IMPORTANTE: Los planos del estado reformado se incluyen en la
presente solicitud a titulo informativo para indicar la intencién de la reforma de la nave
para satisfacer los requerimientos del nuevo uso. No se trata de una propuesta definitiva
ya que se tendrd que modificar detalladamente en funcién de cumplimiento de
normativas, indicaciones clientes, dimensionamiento espacios... pero pretende mostrar
una aproximacion al disefio y compartimentacion de la nave. La volumetria actual de ésta
no se modificara en absoluto)

Las naves tendran que ser legalizadas para el nuevo uso (industrial). La construccion actual
tiene una antigliedad superior a 10 aflos y no se tiene constancia de expediente
urbanistico alguno sobre la misma.

Para la realizacion de la actividad, en el correspondiente proyecto de
adecuacion/legalizacion, se propondra la materializacion de un acceso rodado desde la
carretera comarcal y un vial pavimentado hasta una zona de aparcamiento y maniobra
anexa a la nave para el uso de los trabajadores y para el uso carga y descarga que se
desarrolle vinculado a la actividad.
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8. JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE DOTACION DE
SERVICIOS NECESARIOS

Red viaria

El acceso en la actualidad se produce desde “camino de los Collados”, pero se propondra
la autorizacion del acceso desde la carretera comarcal de Colinas a Santibafiez de Vidriales
(ZA-P-1510)

Suministro de agua
En la actualidad, el suministro de agua se produce mediante sondeo y puntos de
suministro de agua potable.

Tratamiento de aguas residuales
Se dispone en la parcela de fosa séptica de dimensiones 2x2m.

Suministro energia eléctrica
El suministro de energia eléctrica se produce mediante generador eléctrico de 2kva
situado en la nave.

Aparcamiento
Se dispondra, en el interior de la parcela, un espacio de maniobra y aparcamiento anexo a

la nave, conectado con el acceso desde la carretera ZA-P-1510 (en caso de autorizacion de
este Ultimo)

‘ JOSE CARLOS ABAD LOPEZ
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9. COMPROMISO DE VINCULACION DEL TERRENO

El solicitante se compromete en documento anexo a la Solicitud a vincular el terreno al
uso una vez autorizado, siendo esto condicidon previa a la obtencién de la licencia
urbanistica. Esta vinculacién se llevara a efecto haciendo constar en el Registro de
Propiedad:

- La vinculacion del terreno al uso autorizado

- Las limitaciones impuestas por la autorizacion

- La condicién de parcela indivisible (ya que su superficie es menos al doble de la Unidad
Minima de Cultivo para el término municipal de Quintanilla de Urz 2,00ha x 2= 4,00ha =
40.000m2 > superficie de la parcela)

10. JUSTIFICACION NECESIDAD DEL EMPLAZAMIENTO EN SUELO
RUSTICO Y DE INTERES PUBLICO

El uso industrial se entiende como un uso excepcional pero “autorizable” en el Suelo
Rustico segin NNSS de Planeamiento Municipal con Ambito Provincial de Zamora.

Se justifica la necesidad del emplazamiento existente y su conformidad con la naturaleza
rustica de los terrenos asi como el “interés publico” del uso solicitado recogido en el Art.
57 g) del RUCyL tendente a la creacion de empleo en el medio rural y la posibilidad de
desarrollo de estos espacios. Destaca el interés publico para contribuir a evitar la
despoblacién en el nucleo rural, considerando de gran importancia la labor que puede
suponer para el desarrollo local. El emplazamiento dispone de las condiciones necesarias
para el desarrollo de la actividad propuesta, ademas, no se considera 6ptimo otro suelo en
el municipio que pueda adaptarse a las necesidades concretas de la actividad a
desarrollar.

Se considera necesario para el “interés publico” dar autorizacion a este uso.
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11. CONCLUSION

Se considera autorizable y se justifica la necesidad del emplazamiento propuesto y su
conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos, ya que concurren circunstancias
especificas de "interés publico” de la actividad, es de destacar la necesidad de regularizar
los asentamientos irregulares existentes. Igualmente, se considera que puede desarrollar
funcién indispensable para el asentamiento de poblacion en el medio rural.

Finalmente, también es necesario resefiar que se trata una empresa familiar y local, la cual
viene desarrollando su actividad en el municipio durante las ultimas décadas, creando
empleo y recursos econdmicos en el medio rural, para la cual se hacen precisas estas
instalaciones con objeto de poder seguir desarrollando la actividad debido a aumento de
volumen de negocio.

MADRID NOVIEMBRE DE 2020
El arquitecto

D. JOSE CALo:.' ABAD LOPEZ
COACYLE 3105
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13. COMPROMISO DE VINCULACION DEL TERRENO

D. Javier Peiiin Hidalgo, con DNI 45682427B y domicilio a efectos de notificacion en Av/
Construccion n°82 49693 de Morales del Rey (Zamora) y teléfono 626260763, en
representacion de la empresa “Cocinas Pefiin SL” con CIF B49225147 y domicilio a efectos
de notificacion en Av/ Construccion n°82 49693 de Morales del Rey (Zamora), en relacién
con la Solicitud de Autorizacién de Uso Excepcional en Suelo Rustico para el desarrollo de
la actividad industrial en la parcela situada en "DS Diseminados Poligono 1 Parcela 252,
COLLADOS 49622 QUINTANILLA DE URZ (ZAMORA)", con referencia catastral
49188B001002520000YA.

Se compromete como promotor a vincular los terrenos al uso interesado y a tal
efecto hara constar en el Registro de la Propiedad su condicion de indivisible.

QUINTANILLA DE URZ (ZAMORA), NOVIEMBRE DE 2020
El promotor
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PROMOTOR
COCINAS PENIN SL CIF B49225147
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IMPORTANTE: Los planos del estado reformado se incluyen en la presente solicitud a titulo informativo para indicar la
intencion de la reforma de la nave para satisfacer los requerimientos del nuevo uso. No se trata de una propuesta definitiva
ya que se tendrd que modificar detalladamente en funcién de cumplimiento de normativas, indicaciones clientes,
dimensionamiento espacios... pero pretende mostrar una aproximacion al disefio y compartimentacion de la nave. La

volumetria actual de ésta no se modificara en absoluto.
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intencion de la reforma de la nave para satisfacer los requerimientos del nuevo uso. No se trata de una propuesta definitiva
ya que se tendrd que modificar detalladamente en funcion de cumplimiento de normativas, indicaciones clientes,
dimensionamiento espacios... pero pretende mostrar una aproximacion al disefio y compartimentacién de la nave. La
volumetria actual de ésta no se modificara en absoluto.
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