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Promotora: Nombre: KIMARA GLOBAL INVESTMENTS, S.L.
Direccion:  Avda. Principe de Asturias n? 5, 52 A
Localidad: Zamora

CP: 49012
NIF: B-49305006
Rpte.1: D. Enrique Oliveira Moralejo
Rpte.2: D. Mario Oliveira Moralejo
Arquitecto: Nombre: Luis Javier Ratén Rodriguez °
Colegiado: n®3.533, Colegio Oficial de Arquitectos de Leén - Delegacién de Zamora. §
NIF: 3
Tel. y fax: % 8
Tel. mévil: Lo vte uvo g 2
e-mail 1:  ljraton@coal.es s ©
e-mail 2: raton.arauiur@gmail.com % i
Direccién: . ) g =
Localidad: Zamora
C.P. 49018
E Informacién previa ;
2.1. Antecedentes y condicionantes de partida g
5§
La entidad Promotora, KIMARA GLOBAL INVESTMENTS, S.L., cuyos datos identificativos y sus representantes 2 395
constan en el apartado anterior, en nombre propio, y en calidad de Propietaria de una parcela del términog 8
municipal de Zamora, sita en la Carretera de Tordesillas (N-122), punto kilométrico 59, pretende reformar yh G 8
ampliar una edificacion existente en su parcela, para destinarla a establecimiento de alojamiento hotelero (hotel 5 E} )
de 2 estrellas). 238
sa8 e

Para ello ha encargado inicialmente el Proyecto Bésico, y debido a la clasificacién urbanistica de los terrenos en
los que se halla incluida su parcela, suelo rdstico, también la elaboracién de la documentacion especifica v
necesaria, para solicitar la autorizacion de uso excepcional, conforme se determina en la legislacién autondémica 2
en materia de urbanismo.

($]

Pues bien, se significa que el terreno en el que se ubica el edificio a reformar y ampliar, la parcela 32 dgl
poligono 57 del municipio de Zamora, esta clasificado en la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Zamora (en adelante RPGOUZ) como Suelo Rustico Comun (SR-C), en un ambito del término municipal ligado a

la Carretera Nacional N-122 (Carretera de Tordesillas), en cuyos margenes, y dentro del término municipal,
existen construcciones cuya densidad de edificacion va decreciendo a medida que nos alejamos del citado
nucleo urbano.
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Resulta de importancia destacar que, conforme a la clasificacion del suelo (SR-C), a la RPGOUZ y a la
legislacion autonémica en materia de urbanismo, el uso pretendido se halla sujeto a autorizacién de uso
excepcional.

VISAIDDIOD

El alcance de este visado se define en el inf

Elv

2.2. Objeto

El Objeto de esta Memoria es recoger, de forma expresa, aquella documentacién necesaria y las justificaciones
concretas, que requiere la “Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn”y el “Decreto 22/2004, de
29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn”(en adelante LUCYL
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RUCYL, respectivamente), para acompafiar la solicitud de autorizacién de uso pretendida por la entidad
Promotora, como propietaria de una parcela contendida en un ambito de terrenos clasificados como SR-C.

Ademas, la entidad Propietaria, como se ha referido anteriormente, ha encargado, y por tanto promueve, el

Proyecto Basico con el que solicitar licencia urbanistica, para las obras de reforma y ampliacién pretendidas en la
edificacion existente en la parcela.

Por tanto, conforme al articulo 307 del RUCyL, la autorizacion de uso excepcional se tramitard y resolvera dentro
del procedimiento para el otorgamiento de licencia urbanistica regulado en el articulo 293 y siguientes, si bien
respetando las particularidades sefialadas en el referido articulo 307 del RUCyL.

Esta Memoria forma parte de la “Memoria General”, como “Apartado 7", del “PROYECTO BASICO de REFORMA
y AMPLIACION de HOTEL-RESTAURANTE’ (en adelante “Proyecto Basico”) elaborado también a los efectos
referidos. Dicho Proyecto se habra de completar, en su momento, con el Proyecto de Ejecucidn, al objeto de
habilitar de forma efectiva y legal la ejecucién de las obras.

Pues bien, la presente Memoria, como se citaba antes, recoge los aspectos documentales y justificativos
concretos que se determinan de forma especifica en el RUCYyL para acompaniar, junto al “Proyecto Bdsico”, a la
solicitud de autorizacién de uso excepcional y licencia urbanistica.

Pero, ademas, el “Proyecto Bdsico” servira de complemento y ampliacién de la documentacién contenida en esta
Memoria, al incluir completa informacion grafica y escrita descriptiva de la edificacion que se pretende reformar y
ampliar, incluyendo plano de emplazamiento (que refleja situacién, limites y acceso, asi como las construcciones

e instalaciones ya existentes), planos de estado actual y planos del estado final propuesto. Y, también, la

descripcion de emplazamiento, usos, construcciones e instalaciones ya existentes, superficie de parcela, y
caracteristicas esenciales del uso solicitado y de las construcciones e instalaciones asociadas.

Por tanto, con independencia del contenido de esta Memoria, el “Proyecto Bdsico” ya recoge, sobradamente,

toda la documentacién necesaria para conocer el objeto y caracteristicas esenciales del uso excepcional, y que
se requiere y cita, expresamente, en el articulo 307.2. del RUCVL.

2.3. Legitimacion

A la entidad Promotora, como Propietaria de una parcela clasificada como SR-C, le asiste, ademés del derecho
ordinario para el uso, disfrute y disposicién de su terreno conforme a su naturaleza rustica, el derecho
excepcional en suelo rustico para los usos acordes a su categoria.

Y es que, en virtud de lo establecido en los articulos 57 “Derechos excepcionales en suelo ristico” y 59
“Régimen del suelo riistico comun” del RUCYL, en terrenos clasificados como SR-C:

a) Son usos permitidos:

1.2 Los citados en la letra a) del articulo 57 del RUCyL.
2.2 L os citados en la letra c) del articulo 57 del RUCyL, cuando estén previstos en la planificacién sectorial o
en instrumentos de ordenacién del territorio o planeamiento urbanistico.

b) Son usos sujetos a autorizacion todos los demas citados en el articulo 57 del RUCYL [letras b), b.bis), d), e),
f)y gl

c) Son usos prohibidos todos los no citados en los articulos 56 “Derechos ordinarios en suelo rustico”y 57 del
RUCYyL.

Pues bien, a la vista de los articulos 59 y 57 del RUCyL, nos hallariamos, para el uso pretendido, ante un uso
excepcional en suelo rustico, sujeto a autorizacion y englobable en la letra f) del articulo 57 antes referido, cuya
descripcidn es la siguiente:

“f) Obras de rehabilitacion, reconstruccién, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes
que no estén declaradas fuera de ordenacion, para su destino a su anterior uso o a cualquiera de los demds
citados en este articulo.”

Por otra parte, conforme a la Normativa de la RPGOUZ, el uso pretendido encaja en el residencial uso hotelero
definido en el articulo 70.1 de la citada Normativa, que por su situacién, en suelo rdstico y frente a carretera
nacional, se encasillaria en la definicion de CONSTRUCCIONES DESTINADAS AL SERVICIO DE LAS OBRAS
PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS del articulo 210.1) de la esa Normativa de la RPGOUZ.
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Pues bien, a la vista alavista del articulo 212.1) de la Normativa de la RPGOUZ, y en concordancia con lo
anterior, nos hallamos ante un uso excepcional en suelo rustico, sujeto a autorizacion y englobable en la letra C)

del punto 2 del articulo antes referido. Ademas, en dicho punto del articulo, se recoge explicitamente que son

usos expresamente sujetos a autorizacion de uso excepcional los restaurantes y hoteles en borde de carretera.

Por tanto, la entidad Promotora, como propietaria de la parcela ristica de referencia, puede optar a ejercitar el

derecho al uso excepcional, y como interesada estara legitimada para iniciar el procedimiento relativo a la
solicitud de autorizacién, acompafnandola de la documentacién oportuna.

B Descripciones .

3.1. Emplazamiento, entorno fisico y parcela
El emplazamiento del terreno que nos ocupa es el siguiente:
- Direccién: Parcela 32 del poligono 57, Carretera de Tordesillas (N-122), p.k. 59.

- Localidad: ZAMORA.
- Provincia: Zamora.

El plano de emplazamiento propuesto, que refleja la situacién, limites y acceso de la parcela, asi como la
construcciones e instalaciones existentes y propuestas, y que es requerido entre la documentacién necesaria a
acompanfar en el tramite pretendido, concretamente en el articulo 307 del RUCYL, es el plano n® 01 del “Proyecto
Bdsico” de la reforma y ampliacién de la edificacion, complementado con el plano n? 10 del Proyecto, que recoge

la ordenacion, en el interior de la parcela, de las construcciones e instalaciones propuestas o resultantes.

hllps:/lweb.coal.es/abie%/cve.aspx
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El entorno fisico del &mbito en el que se halla englobado el terreno, se encuentra situado fuera del ndcleo urbano
de la localidad de Zamora, en un entorno del municipio ligado a la Carretera Nacional N-122 (Carretera de
Tordesillas), en cuyos margenes, y dentro del término municipal, existen construcciones cuya densidad de [E%:5%

edificacién va decreciendo a medida que nos alejamos del citado ntcleo urbano. ;’gﬁz@

'.__"F‘; ."’

Se trata de un entorno de suelo ristico, al que le resultan aplicables las determinaciones, para ese régimen de -
suelo, establecidas en:

a) El Capitulo “32.- Suelo Rustico” del Titulo “lll.- Normas Urbanisticas Especificas”, de la Normativa de la _ %

RPGOUZ. 8 8

b) El Capitulo “IV.- Régimen del Suelo Rustico”, del Titulo “PRIMERO.- Régimen del Suelo”, del RUCYL. % _ %

La parcela tiene forma alargada de poligono irregular similar a un trapezoide, y una topografia practicamente § E §

horizontal. Tiene un Unico frente a espacio publico, la Carretera de Tordesillas (N-122), desde la que tiene & 8 §

w o w

acceso en el p.k. 59. Sus dimensiones y superficie son las siguientes:

- Lindero sur (frente a Carretera de Tordesillas): 57,58 m.
- Lindero oeste: 313,46 m.

- Lindero norte: 84,53 m.

- Lindero este: 315,53 m.
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- Superficie (segln Catastro): 19.211,00 m2.
- Superficie (segun informe* de medicién de finca): 19.231,00 m2 (*).

CHDS DE LEON

VisAaDO

(*) Esta superficie se ha obtenido de un “Informe de Medicién de Finca®, encargado por la mercantil propietaria del bier
inmueble a Técnico competente, previa realizacion de la correspondiente medicién o levantamiento topografico. Citado informe

se acompafia como anejo en el “Proyecto Bdsico”, del que esta Memoria es un apartado, a modo de separata, de la “Memoria
General” del mismo. En el Informe la parcela queda perfectamente definida en lo referente a su perimetro, mediante es
establecimiento de los puntos de coordenadas, y en lo referente a su superficie, que asciende a los 19.231 m2.

La parcela es la catastral 49900A057000320000D0. La “Ficha Catastral”, obtenida a través de la Sede
Electrénica del Catastro, se incluye entre la documentacién escrita del “Proyecto Bdsico”.

3.2. Usos, construcciones e instalaciones existentes

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITE
| alcance de este visado se define en el informe adjunto

El visado de este proyecto se ha concedido para ser frami

COMO propu

En lo relativo a los usos, construcciones e instalaciones existentes en la parcela, la misma alberga, en su parte
delantera y retranqueada de todos los linderos, la edificacién que se pretende reformar y ampliar, e incluy

-
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ademds, varias construcciones o instalaciones que fueron anejos o instalaciones vinculados a la edificacién
principal. A continuacion, se citan las mismas:

- Una marquesina para cubrir una zona de plazas de aparcamiento y otras dependencias, todas ellas adosadas
al lindero lateral izquierdo y proximas al edificio principal.

- Una fosa séptica enterrada y un depésito de gas, situados detrés de la edificacién principal y muy préximos a la
misma.

- Dos pequefios volimenes edificatorios, ligeramente separados, situados en la zona media de la parcela, el
primero adosado al lindero lateral izquierdo, y el segundo ligeramente separado del primero y dispuesto a su
derecha. El primer volumen contiene un palomar y una especie de cocina. Adosados al mismo se hallan otros
dos elementos, una cuadra y un cercado, ambos adosados al lindero lateral izquierdo y en situacién ruinosa. El
segundo volumen incluye una cochera y un cobertizo. A este segundo volumen también se hallan adosados,
por su derecha, dos elementos, una pajarera y un cercado, los dos en ruinas.

De todos esos anejos e instalaciones citados, se eliminaran los préximos al edificio, es decir, marquesina, otras
dependencias, fosa séptica y depdsito de gas. También, de los dos pequefios voltimenes edificatorios situados
en la zona media de la parcela, se eliminaran cocina y cobertizo, asi como todos los elementos adosados a los
mismos que se hallan en situacién ruinosa, es decir, cuadras, cercados y pajarera.

En el plano n® 01 del “Proyecto Bdsico” puede observarse, de forma grafica, la situacién de la edificacion
principal y la de todos los anejos e instalaciones existentes en la parcela. En citado plano se reflejan las

hitps://web.coal.es/abierto/cve.aspx
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edificaciones que se reformarén, y las construcciones e instalaciones que se eliminaran. g
@©
D
()]
Ademas, en el Apartado “5. Anegjos a la Memoria” de la “Memoria General” del “Proyecto Bésico”, se ha incluido 2
un anejo especifico con fotografias de todas las construcciones e instalaciones referidas y existentes en la ;J
parcela. 3
« = e . S
3.3. Uso solicitado y construccién asociada [l

55
L
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La entidad Promotora y Propietaria del bien inmueble pretende reformar y ampliar una edificacién existente, para
destinarla a establecimiento de alojamiento hotelero (hotel de 2 estrellas). Tiempo atras, la edificacién ya albergé
una actividad de tipo hotelero (el conocido como Hotel 59), pero hace muchos afios que se halla sin uso, ni
actividad alguna.

(2]

8

L 3

Por tanto, el uso solicitado sera: g g
o -

g _8

- Conforme a la RPGOUZ: residencial hotelero. N T8
- Conforme al Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE): residencial publico (hotel). g § g
g8 &

- Conforme a la Normativa en materia de Turismo de la JCyL: establecimiento de alojamiento turisticdll
Establecimiento de alojamiento hotelerol Hotel Ml Hotel 2 estrellas.

e
coal

Como ya se explicaba en un apartado anterior, y puesto que el bien inmueble se haya en terreno clasificado
como Suelo Rustico Comun (SR-C), el uso solicitado, conforme a los articulos 57 y 59 del RUCyL, y conforme al
articulo 212.1) de la Normativa de la RPGOUZ, se halla sujeto a autorizacién de uso excepcional.
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La construccion asociada al uso solicitado y pretendido es la resultante de la reforma y ampliacién de la
edificacion y parte de los anejos existentes, y que han sido descritos en el apartado anterior de esta Memoria.
Pues bien, el conjunto de la edificacion resultante, con todas sus construcciones y/o instalaciones asociadas, se
compondra de las siguientes zonas o elementos:

para ser fr

- HOTEL: compuesto por un edificio de tres plantas sobre rasante (baja, primera y segunda), mas una planta de
bajo cubierta, destinada a albergar maquinaria de las instalaciones. En su planta baja se estructuran 2 zonas
generales, una, correspondiente a area exclusivamente hotelera (vestibulo y nicleo de comunicacién vertical,
sala/comedor desayunos y un ala de habitaciones), la otra zona, la que contiene el area de restauracion del
hotel (restaurante, cafeteria y servicios vinculados a éstos). La planta primera del edificio contiene habitaciones.
La segunda, habitaciones y un almacén general.

- ZONA de ESPARCIMIENTO de caracter DEPORTIVO: situada en la zona media de la parcela. Contiene un
conjunto de elementos compuesto por instalaciones de caracter deportivo (una piscina, dos pistas de padel y
unos vestuarios) junto a espacios para instalaciones y almacenaje.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE LEON
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- JARDIN: entre el edificio hotelero y la zona de esparcimiento de caracter deportivo se crea un gran espacio
ajardinado y arbolado, que incluye sendas de recorrido peatonal y conexidén entre el hotel y la zona de
esparcimiento.

- APARCAMIENTO: compuesto por dos zonas, una, de acceso directo o inmediato, situada en la parte frontal o
delantera de la parcela. La otra, dispuesta junto al lindero lateral derecho, en la franja derecha del espacio
comprendido entre el hotel y la zona de esparcimiento de caracter deportivo, hallandose situada, por tanto,
frente a la zona de jardin. Se reservan plazas de aparcamiento accesibles, concretamente dos, una situada en
cada una de las zonas de aparcamiento descritas.

- SERVICIOS: en lo relacionado con la dotacion de los servicios de acceso, abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia eléctrica para la infraestructura hotelera, se destaca, en lo relativo a
abastecimiento de agua, la existencia de un pozo, que contard con registro a nivel de suelo ubicado en el
espacio no edificado situado frente a la cocina del hotel y junto al lindero lateral izquierdo. En ese espacio,
soterrado, se ubicaré el depésito de agua contraincendios. Por otra parte, en lo referido al saneamiento, se
dispondréa, de forma soterrada y en el espacio situado entre las pistas de padel y el lindero lateral derecho, una
estacién depuradora ecoldgica de oxidacion total, a la que se afiaden un depésito de acumulacién de aguas
regeneradas y un depésito de acumulacién de fangos.

Todas estas zonas y/o elementos descritos para la edificacion resultante e instalaciones anejas asociadas,
pueden visualizarse, de forma grafica, en el plano n® 10 del “Proyecto Bésico”, plano denominado: “Ordenacion
(estado reformado)”.

La descripcién detallada y concreta del programa completo de la edificacion y de los anejos resultantes, en sus
diferentes plantas, asi como sus supefficies, se realiza en el “Apartado 3.3" de la “Memoria Descriptiva” de
“Proyecto Basico”.

¢0ul.es/abierto/cve.aspx
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El acceso al complejo hotelero se realizard desde la Carretera de Tordesillas (carretera N-122), en su punt
kilométrico 59.

Como conclusién de este punto, destinado a describir las caracteristicas esenciales del uso solicitado y de la
construccién asociada, afiadir, que ademas de todo lo ya destacado y explicado hasta aqui, en el conjunto de
documentos del “Proyecto Bésico” se describe detalladamente, tanto de forma gréfica como escrita, la edificacion
resultante para albergar el uso residencial hotelero pretendido, incluyéndose la descripcién de los pardametros
que determinan las previsiones técnicas, de los diferentes sistemas del edificio y de las prestaciones del mismo
por requisitos basicos del Cédigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).

n Justificacién de las condiciones sefaladas en el RUCyL .

La justificacidn a recoger en este punto ya se ha avanzado, en cierto modo, a lo largo de esta Memoria.
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Conforme a la clasificacion de Suelo Rustico Comun (SR-C), del terreno que alberga la edificacion que se———
pretende reformar y ampliar, para destinarla al uso hotelero que en su dia ya albergd, y en virtud de lo
establecido en los articulos 57 “Derechos excepcionales en suelo rustico” y 59 “Régimen del suelo rdstico -;\%o
comtin” del RUCYL, lo pretendido esta sujeto a autorizacion de uso excepcional, siendo englobable en la letra f)
del articulo 57 antes referido, cuya redaccioén es la siguiente:

coal

tado
e

e la Administracion publica competent

“f) Obras de rehabilitacion, reconstruccidn, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes
que no estén declaradas fuera de ordenacidn, para su destino a su anterior uso o a cualquiera de los demds
citados en este articulo.”

e adjunto

e ha concedido para ser frami

Pues bien, conforme a lo que se sefiala en el apartado 1.b) del articulo 58 “Regimenes de autorizacion de los
usos excepcionales” del RUCyL, los usos sujetos a autorizacién son aquellos que deben obtener una
autorizaciéon de uso excepcional previa a la licencia o declaracién responsable, conforme al procedimiento
establecido en los articulos 306 y 307 del RUCyL.

En el articulo 307 del RUCYL se sefiala que la autorizacion de uso excepcional se tramita y resuelve dentro del
procedimiento para el otorgamiento de licencia urbanistica regulado en el articulo 293 y siguientes del RUCyL, si
bien respetando las particularidades sefialadas en el referido articulo 307 del RUCyL.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE LEON
VisA DO

Ademads, en citado articulo 307 del RUCyL se especifica cual es la documentacién a acompanar con la solicitud
de licencia al objeto de conocer el objeto y caracteristicas esenciales del uso excepcional. Se trata,
esencialmente, del plano o planos del emplazamiento propuesto y de una Memoria con un contenido concreto.

| alcance de este visado se define en el inform

El visado de este proyeclo s
como propuesta ant
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El plano de emplazamiento, con todos los aspectos requeridos (situacién, limites y acceso de la parcela, asi
como las construcciones e instalaciones existentes y propuestas), es el plano n® 01 incluido en el “Proyecto
Bdsico", complementado con el plano n® 10 de citado Proyecto, plano que recoge la ordenacién, en el interior de

la parcela, de las construcciones e instalaciones propuestas o resultantes.

A la Memoria requerida, en lo relativo al contenido de la misma indicado en los puntos 12 y 22 de la letra b) del
punto 2 del articulo 307 del RUCyL, se ha dado respuesta precisa y puntual a lo largo de esta Memoria, que se

ha incluido, a modo de separata, como “Apartado 7” de la “Memoria General” del “Proyecto Bdsico”. Pero,
ademas, el propio “Proyecto Bdsico” recoge ya, sobradamente, toda la documentacién indicada en los puntos
referidos del articulo 307 del RUCyL.

Resta, tnicamente, abordar lo relativo a la justificacion de lo sefialado en el punto 32 de la letra b) del punto 2 del
articulo 307 del RUCYL, a saber, la justificacién del cumplimiento de determinadas condiciones recogidas en otro
articulo del RUCyL, el articulo 308. Pues bien, a continuacién, y como parte final de esta Memoria, se exponen
las justificaciones oportunas en lo relativo a lo sefialado en el articulo 308 del RUCyL.

En primer lugar, es necesario subrayar, lo establecido en el apartado 2 (en referencia al apartado 1) del articulo
308 del RUCyL, cuyo contenido se transcribe:

‘2. Las condiciones sehaladas en el apartado anterior no serén exigibles para la autorizacion de las obras de
rehabilitacion, reconstruccién, reforma y ampliacion hasta en un 50 por ciento de su supefficie, de las
construcciones e instalaciones existentes en suelo ristico que cumplan las siguientes condiciones:

a) Tener una antigliedad superior a 20 afios, tomando como referencia su fecha de terminacion, tal como se
define el articulo 316.4.

b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracién de la legalidad, ni declaradas
expresamente fuera de ordenacion.”

https://web.coal.es/abierto/cve.aspx

C.V.E: 276D9880BE

Pues bien, la autorizacién que la entidad Promotora y Propietaria pretende solicitar, lo es para acometer obras de
reforma y ampliacién (inferior al 50% de su superficie) de construcciones e instalaciones existentes en suelo
rdstico, que contarian con una antigiiedad superior a 20 afios y que, a priori, no se hallan pendientes deEl
procedlmlentos de restauracién de la legalidad, ni estan declaradas expresamente fuera de ordenacion.

3
3
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Lo relativo a la antigliedad de las edificaciones y a la inexistencia, a priori, de procedimientos de restauracién de
la legalidad, se afirma, con las debidas cautelas, a tenor de las consultas realizadas de los expedientes
municipales relacionados con la edificacion, asi como del contenido de la certificacion dictada por el Secretario

(3¢

General del Excmo. Ayuntamiento de Zamora, en relacién con una Consulta Urbanistica formulada e interesada - §
por el Arquitecto que suscribe. Por otra parte, lo relativo a la no declaracién expresa de fuera de ordenacion, "g’ §
puede deducirse del contenido de la certificacion de respuesta a la Consulta Urbanistica y, fundamentalmente, 8 =
puede comprobarse en la documentacién de la RPGOUZ. S - §
223

Por todo lo anterior, se puede concluir que las condiciones que se sefialan en el articulo 308.1 del RUCyL no g § E
serian exigibles para el otorgamiento de la autorizacion que se solicita por la entidad Promotora y Propietaria. No g8

obstante, y puesto que algunas de ellas resultaran de ineludible cumplimiento, a continuacién, de forma
numerada, se justificara lo oportuno:

1) En lo relativo al contenido del articulo 308.1.a), significar que en el acto constructivo de uso de suelo J%g
pretendido, reforma y ampliacién (inferior al 50% de su superficie) de edificacion existente, se cumplen las
condiciones que le resultan aplicables en los instrumentos de ordenacion del territorio (no ha lugar) y
planeamiento urbanistico, asegurdndose el caracter aislado de las construcciones, el mantenimiento de la

junto
para ser ramitado

9
| 4
o
Q
naturaleza rastica de los terrenos y la compatibilidad con los valores protegidos por la legislacién sectorial. g B=g
[RNe]
w £ O

. i s i g s i a} =
La entidad Promotora y Propietaria pretende acometer la reforma y ampliacién (inferior al 50% de su 2 2 g
superficie) de la edificacién y parte de los anejos existentes en la parcela 32 del poligono 57 del térmirg:Ogga
municipal de Zamora, sita en la Carretera de Tordesillas (N-122), punto kilométrico 59. = g;g;g
30_:_:1:8
; ; s . . . =333
Pues bien, la actuacion, descrita en esta Memoria y, de forma detallada, en el “Proyecto Bdsico”, da como %{ggg
resultado una edificacion principal preexistente ligeramente ampliada (con volumenes de altura maxima Bmgs’,g
baja+1) y unos anejos, alejados del edificio principal, de planta Unica. Todos ellos retranqueados de lo %-é’i)ﬁ
linderos de parcela, es decir, de tipologia aislada. §>g§g
07 90p
LOG
El conjunto edificatorio resultante cumple con los preceptos y/o parametros que le resultan aplicables d% §§§
normativa autonémica en materia de urbanismo, de legislacion sectorial y del instrumento de planeamiento g §gg
urbanistico general del municipio. Ello queda justificado, fundamentalmente, en el “Apartado 2.3" de la © o88
“Memoria Descriptiva” del “Proyecto Bdsico” que, en su Ultimo subapartado, incluye la “Ficha Urbanistica”, de B

la que, a continuacién, se aporta imagen:

MEMORIA relativa a AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL Pagina 7



LUIS JAVIER RATON RODRIGUEZ, Arquitecto

PROYECTO BASICO de REFORMA y AMPLIACION de HOTEL-RESTAURANTE “Los Olivos”,
antes “Hotel 597, en la parcela 32 del poligono 57, sita en Ctra. de Tordesillas p.k. 59, ZAMORA

PROMOTORA: KIMARA GLOBAL INVESTMENTS. S.L. E153-PB-2023

Ficha Urbanistica

Datos del Proyecto

Titulo del trabajo:
Emplazamiento:
Localidad / Provincia:
Propietario(s):
Arquitecto(s):

PROYECTO BASICO de REFORMA y AMPLIACION de HOTEL-RESTAURANTE.
Parcela 32 del poligono 57, Carretera de Tordesillas (N-122), p.k. 59.

ZAMORA / Zamora.

KIMARA GLOBAL INVESTMENTS, S.L.

Luis Javier Ratén Rodriguez.

Datos Urbanisticos

Planeamiento:
Normativa vigente:
Clasificacion del suelo:
Ordenanzas:

Servicios urbanisticos:

REVISION del PLAN GENERAL de ORDENACION URBANA de ZAMORA
(RPGOUZ), aprobada definitivamente por ORDEN FYM/895/2011, de 5 de julio.
NORMATIVA de la REVISION del PGOU de ZAMORA.

RUSTICO comun (SR-C).

Regulacion del Suelo Rustico (SR): Seccion 52 Capitulo 3° Titulo Ill, de la
Normativa de la Revisién del PGOU de Zamora.

Dotacién de servicios a resolver conforme al art. 25.3.b) de la LUCyL y al art.

308.1.b) del RUCyL.

i
8
o
3
CONCEPTO Segun Planeamiento Segtin Proyecto Art® Normativa g
vigente 3
B o
Ordinarios y excepcionales Residencial hotelero (en SR-C: sujeto 2 3
USGEs) DEL SUELD (permitidos, autorizables y prohibidos).| a autorizacién de uso excepcional). A 217 ¥ 2122, § §
o (]
i Unidad Minima de Cultivo (UMC) o la Existente. é &
PARCELA MINIMA existente en la aprobacion de la 19.211,00 m2 (superficie catastral). Art. 209. 3 ‘;J
RPGOUZ. 19.231,00 m? (superficie real). z o
OCUPACION MAXIMA - - -
INTENSIDAD (de uso) | 10 m?/100 m? (max.: 1.923,10 m?). |1.768,13 m?computables > CUMPLE. Art. 213.
N° PLANTAS S/R 2 S/R [BAJA (B) + 1] Edificio existente: ver observaciones. Art. 213
’ Ampliacién: By B +1 > CUMPLE. ' ’
ALTURA MAXIMA Mariors fuals 71 Edificio existente: ver observaciones. Art. 213
9 : Ampliacién: 7 m. > CUMPLE. el g
- o~
BAJO CUBIERTA - Edificio existente: si; Ampliacién: no. - § §
o —
RETRANQUEOS A distancia igual a la altura de la Edificio existente: ver observaciones. Art. 213 § s
(a linderos) edificacién, con un minimo de 4 m. Ampliacion > CUMPLE. ' ' j 5 §
RETRANQUEOS Red nacional: 28,50 m. al eje de la | Edificio existente: ver observaciones. Art. 213 5 S 3
(a viales y otras infra.) calzada. Ampliacion > CUMPLE. ’ ’ 3 3 £
FONDO EDIFICABLE - : . @8 &
TIPOLOGIA EDIF. - - -

Observaciones:

1.-La volumetria del edificio existente, que se pretende reformar y ampliar, fue legalizada mediante
acuerdo de Comision de Gobierno del Excmo. Ayuntamiento de Zamora, de fecha 15 de enero de 1996.
El edificio legalizado constaba (y consta) de plantas baja, primera, segunda y bajo cubierta de gran altura.

e
coal

aguas residuales asimilables a domésticas, para obtener agua con calidad de reutilizacién, compuesta,

2.-Se ha considerado lo establecido en el articulo 39.3 de la LUCYL, en relacidn con las exigencias legales So

sobre accesibilidad y supresién de barreras. > g—g%

o g2

2) En lo referente al articulo 308.1.b) del RUCyL, se sefiala inicialmente que, respecto a la dotacion de Ias gég
servicios que precisa el uso solicitado, en el “Apartado 2.2" de la “Memoria Descriptiva” del “Proyecto Basico”, . §§§
se avanzaba que la parcela contaria con los siguientes servicios: 80€g§
2 X 888

Acceso: el acceso previsto a la parcela se realizard desde la carretera ala que tiene frente la parcela, l§O§§§
Carretera de Tordesillas (N-122). 3<g§”§
o . . . . 5 g2
Abastecimiento de agua: se realizara desde un pozo privado existente para el suministro de agua, que debera g@_ggg
cumplir lo establecido en la legislacién vigente sobre agua para consumo humano, y en ningun caso incumplir Q>§%’%
con los valores paramétricos establecidos en el anexo 1, del “Real Decreto 3/2023, de 10 de enero, por el que 0 EE;
se establecen los criterios técnico-sanitarios de la calidad del agua de consumo, su control y suministro”. 8 ggﬁ)g
4 cog

Saneamiento: se realizara, dentro de la parcela, a una depuradora o a una fosa séptica individual, a la que v §§§
acometera la red interior de la edificacién. Se plantea instalar un conjunto de equipos para el tratamiento de “"ég
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3)

esencialmente, por una estacién depuradora ecoldgica de oxidacién total, a la que se afiaden un depdésito de
acumulacion de aguas regeneradas y un depésito de acumulacién de fangos.

Suministro de energia eléctrica: el suministro de electricidad se realizara a partir de una linea de distribucién
de Iberdrola.

Ademas, en la parte final del “Apartado 3.4.8” de la “Memoria Descriptiva” del “Proyecto Bésico”, se afiadia

que el acondicionamiento de interior de parcela, en lo relativo a lo que se denomind zona o elemento
“SERVICIOS” (que comprende los anteriormente citados, con la salvedad del acceso, que se incluia y
explicaba para la zona que se denominé en Proyecto zona “APARCAMIENTQ"), consistia en resolver, en el
interior de la parcela, debido a la clasificacién del terreno como Suelo Rustico Comtin (SR-C), la dotacién de
los servicios de abastecimiento de agua y saneamiento necesarios para la infraestructura hotelera (e incluso
para el suministro de energia eléctrica), mediante la habilitacién, en distintas zonas, de los elementos
necesarios para realizar la dotacion de tales servicios.

Pues bien, para el abastecimiento de agua se destaca la existencia de un pozo. Contara con registro a nivel
de suelo, ubicado en el espacio no edificado situado frente a la cocina del hotel y junto al lindero lateral
izquierdo. Se incide en que para el suministro de agua se debera cumplir lo establecido en la legislacién
vigente sobre agua para consumo humano, y en ningin caso incumplir con los valores paramétricos
establecidos en el anexo 1, del “Real Decreto 3/2023, de 10 de enero, por el que se establecen los criterios
técnico-sanitarios de la calidad del agua de consumo, su control y suministro”,

Ademas, se realizaran los ensayos y/o pruebas que pudieran ser exigibles y/o necesarios, al objeto de
determinar y practicar lo necesario, en relacion con unas adecuadas condiciones sobre la suficiencia de
suministro de agua y sobre la calidad de la misma para su consumo. Y, evidentemente, se recabaran, en su
caso, las autorizaciones que pudieran ser necesarias, fundamentalmente del Organismo competente en
materia de agua/s.

https://web.coal.es/abierto/cve.aspx

C.V.E: 276D9880BE

En lo relativo al saneamiento, conforme a la normativa urbanistica autonémica por la clasificacién urbanistica
del suelo, se habrd de resolver dentro de la parcela, realizando una depuradora o a una fosa séptica El‘
individual, a la que acometera la red interior de la edificacion.

Pues bien, en el “Proyecto Bdsico” se ha previsto la instalacién de un conjunto de equipos para el tratamiento
de aguas residuales asimilables a domésticas, para obtener agua con calidad de reutilizacién, compuesta,
esencialmente, por una estacién depuradora ecoldgica de oxidacién total, a la que se afiaden un depésito de
acumulacion de aguas regeneradas y un depésito de acumulacion de fangos. El conjunto de equipos para el
tratamiento de aguas utilizara tecnologia de membranas de ultrafiltracién y, ademas, cumplird con las
calidades indicadas en el “Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen
Jjuridico de reutilizacién de aguas depuradas”.

Para lo indicado, se seleccioné un conjunto de la marca ACO REMOSA, modelo ROXPLUS, que contin
todos los elementos indicados. El sistema de gestion y medio ambiente de ACO REMOSA esté certificado
segdn la norma UNE EN ISO 9001:2008 e ISO 14001:2004 para el disefio y fabricacién de sistemas d
depuracién y almacenaje de liquidos.
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El conjunto de equipos citado se dispondrd en el interior de la parcela de forma soterrada, e incluye ﬁ\%%
estacion depuradora ecoldgica de oxidacién total, a la que se afiaden un depésito de acumulacion de aguas

Documento: 1

DexpedBnte: ZA23030251

regeneradas y un depésito de acumulacién de fangos. So
o0c
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Y en lo referente al_suministro de energia eléctrica, se realizara a partir de una linea de distribucion de g§
IBERDROLA, cumpliendo con las condiciones establecidas por la compaiia suministradora de la energia. u 289
0 9o

. . s ; . 2 A E85

En lo relativo al articulo 308.1.c) del RUCyL que prescribe que, para autorizar usos excepcionales en suelo g 5

ristico se ha de comprobar que el solicitante se compromete, como condicién previa a la obtencién deu
licencia urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado, y que dicha vinculacién se llevara a efecto
haciendo constar en el Registro de la Propiedad lo siguiente:

1.2 La vinculacion del terreno al uso autorizado.

2.2 Las limitaciones impuestas por la autorizacion, en su caso.

3.2 La condicién 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.

03
‘(i
0
)
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El visado de este proyecto se ha concedido

Y puesto que, como se indicaba anteriormente, nos hallamos ante una autorizacién para obras de reforma y
ampliacion (inferior al 50% de su superficie) de una edificacion de mas de 20 afios, no pendiente de
resolucion de procedimientos de restauracion de la legalidad, y no declarada expresamente fuera de

como propuesta ante la Administracion pu

F
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ordenacién, se considera que las condiciones sefialadas en el articulo 308.1.c) del RUCyL no serian
exigibles.

No obstante, sera el Excmo. Ayuntamiento de Zamora el que determinaré lo que pudiera considerar oportuno
al respecto, en relacion con lo anteriormente mencionado.

Para concluir esta Memoria, y en lo relativo a la alusién sobre la acreditacion del interés publico que justifique la
autorizacién, referida en el articulo 308.1 del RUCyL, reiterar que la autorizaciéon pretendida lo es para un
supuesto contemplado en el articulo 308.2 del RUCYL, y que, por tanto, las condiciones sefialadas en el articulo
308.1 del RUCYL no le serian exigibles.

En cualquier caso, se pueden dar razones suficientes para poder considerar acreditado un interés publico que
justifique la autorizacién, dado que el cometido final es poner en marcha una actividad de tipo econémico, de
cierto calado, que contribuiré a generar empleo y riqueza econémica, en un municipio con grandes dificultades
para mantener o generar este tipo de actividad.

Pero, ademas, esa contribucién en la generacién de empleo y riqueza econémica, por minima que sea, es
esencial y determinante para tratar de poner freno al gran problema que sufre el municipio de Zamora, y el
conjunto de la provincia, la pérdida de poblacién. De hecho, la capital zamorana ha visto reducido su nimero de
habitantes, recientemente, por debajo de la cifra de los 60.000.

Por tanto, y ello es bien sabido, la lucha contra la despoblacién, con actuaciones que favorezcan el
mantenimiento y el asentamiento o establecimiento de poblacién, forma parte hoy de las iniciativas, voluntades e
intereses principales de Gobiernos y Administraciones Publicas, tanto a nivel local y provincial, como en el
ambito autonémico y estatal, especialmente en provincias golpeadas fuertemente por esta problematica, como lo
es Zamora.

https://web.coal.es/abierto/cve.aspx

C.V.E: 276D98B0BE

A titulo de ejemplo, recordemos que en varias ocasiones se han publicado datos relativos a pérdida de poblacion
en casi todas las provincias de Castilla y Ledn. En muchas ocasiones, la provincia de Zamora ha registrado la
mayor reduccion porcentual en la Comunidad.

D ot
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=

Es por ello que, para el Gobierno y las diferentes Administraciones Publicas en la Comunidad de Castilla y Ledn,
resultan preferentes y de interés publico, todas aquellas medidas efectivas en la lucha contra la despoblacion,
favorecedoras del mantenimiento y/o establecimiento de residentes, por menores que éstas fueren, y entre ellas
todo aquello que redunde en generar actividad y riqueza de tipo econémico.

Gl

Pues bien, ante este contexto y esta situacion, en una ciudad como Zamora, su Administracién Local siempre se
ha manifestado favorable a todo aquello que pueda generar actividad y pueda contribuir a asentar o fijar
poblacion.

Por todo lo anteriormente expuesto, podemos entender que una autorizacién como la que se solicita, y con el fin
para el que se solicita, cabria, sin duda, en la linea citada de interés estratégico de las Administraciones
Publicas, y que, por tanto, existen razones suficientes para que pueda entenderse acreditado el interés publico
que pudiera justificar la autorizacion.

Expediente: ZA23030251

Documento: 1
Fecha de visado: 14/06/2023
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En Zamora, mayo de 2023
Fdo.: Luis Javier Ratén Rodriguez, Arquitecto.

ado digitalmente por
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