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1.1.

1.2,

1.3.

PROMOTOR
A continuacidn, se cumplimenta el encargo realizado por MAYRIT CAPITAL
INMOBILIARIO, S.L.U y con C.I.F.: B44957801., con domicilio social en Alcobendas (Madrid-
28109) calle de la Dalia, numero 271, referente a ANTEPROYECTO PARA LEGALIZCION DE
EDIFICACIONES EXISTENTES, AMPLIACION Y ADAPTACION PARA INDUSTRIA ALIMENTARIA
situado en el término municipal de Almagro (Ciudad Real) y direccion en Poligono 29

Parcelas 88 y 85.

Ha sido encargada la redacciéon del presente Expediente Técnico a D. Manuel Ramirez
Velasco, Ingeniero Industrial n? de Colegiado 17561, del Colegio Oficial de Ingenieros
Industriales de Madrid COIIM.

La actividad a desarrollar en las edificaciones sera:

a) Industria Alimentaria

OBIJETO
El presente expediente Técnico tiene por Objeto definir la construccion arriba indicada
y de acuerdo con la NORMATIVA VIGENTE e Instrucciones de la Junta de Comunidades de
Castilla la Mancha, servir de documento basico para solicitar de los Organismos
Competentes de la Administracion la LEGALIZACION de las construcciones existentes,
AUTORIZACION de la ampliacién y adaptacion de las instalaciones a la nueva actividad a
desarrollar proyectada mediante el procedimiento de Calificacion Urbanistica por parte

de la Comision Provincial de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de Ciudad Real.

NORMATIVA LEGAL
Tanto en PROYECTO como en las obras a realizar se cumpliran todas y cada una de las
normas de la Presidencia del Gobierno y del Ministerio de Fomento, referentes a la
Construccion, actualmente vigentes, asi como aquellas que el transcurso de las obras se
promulgue.
Especialmente se cumpliran las Normas Generales Basicas de la Edificacion que no han
sido derogadas por el nuevo CTE.

A continuacidn, se indica una relacién de la normativa aplicada al presente Informe:

e REAL DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de

la Edificacion.
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e REAL DECRETO 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento
basico «DB-HR Proteccidn frente al ruido» del Cédigo Técnico de la Edificacidén y se
modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la Edificacion.

e  Orden VIV/984/2009, de 15 de abril, por la que se modifican determinados documentos
basicos del Codigo Técnico de la Edificacidn aprobados por el Real Decreto 314/2006, de 17
de marzo, y el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre.

e REAL DECRETO 1675/2008, de 17 de octubre, por el que se modifica el Real Decreto
1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico «DB-HR
Proteccidn frente al ruido» del Cédigo Técnico de la Edificacidn y se modifica el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e Orden FOM/1635/2013, de 10 de septiembre, por la que se actualiza el Documento
Basico DB-HE «Ahorro de Energia», del Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo.

e Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitaciéon, regeneracidn y renovacién urbanas.

e  Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarrollan los requisitos exigibles
a las entidades de control de calidad de la edificacién y a los laboratorios de ensayos para el
control de calidad de la edificacién, para el ejercicio de su actividad.

e  Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
Edificacidn, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de
accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad.

e Orden FOM/588/2017, de 15 de junio, por la que se modifican el Documento Bésico DB-
HE «Ahorro de energia» y el Documento Basico DB-HS «Salubridad», del Cédigo Técnico de
la Edificacidn, aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo

e Ley38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacién de la edificacion.

e Decreto 462/1971, de 11 de marzo, por el que se dictan normas sobre la redaccién de

proyectos y la direccion de obras de edificacion.
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e  Real Decreto 450/2022, de 14 de junio, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo.

e  Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre, por el que se modifica el Cédigo Técnico de
la Edificacidn, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo.

e  Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestiéon de
los residuos de construccion y demolicién.

e  Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio.
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e  Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el procedimiento
basico para la certificacidn de la eficiencia energética de los edificios.

e  Real Decreto 997/2002, de 27 de septiembre, por el que se aprueba la norma de
construccion sismorresistente: parte general y edificacién (NCSR-02).

e  Real Decreto 470/2021, de 29 de junio, por el que se aprueba el Cédigo Estructural.

e  Real Decreto 256/2016, de 10 de junio, por el que se aprueba la Instruccion para la
recepcién de cementos (RC-16).

e  Real Decreto 513/2017, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
instalaciones de proteccién contra incendios.

e  Real Decreto 2267/2004, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
seguridad contra incendios en los establecimientos industriales.

e  Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y
utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

e Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (Modificado 18 de mayo de
2022)

e Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento

electrotécnico para baja tension

e Ley2/2020, de 7 de febrero, evaluacion ambiental en Castilla La Mancha.
e Decreto 158/1997, de 2 de diciembre, del Cddigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.
e Ley 1/1994, de 24 de mayo, de accesibilidad y eliminacién de Barreras en Castilla- La

Mancha.

e  Normas Subsidiarias Almagro (NNSS)
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e Orden 4/2020, de 8 de enero, de la Consejeria de Fomento, por la que se aprueba la
instruccion técnica de planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que
deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico.

e  Real Decreto 552/2019, de 27 de septiembre, por el que se aprueban el Reglamento de
seguridad para instalaciones frigorificas y sus instrucciones técnicas complementarias.

e  Real Decreto 809/2021, de 21 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de

equipos a presidn y sus instrucciones técnicas complementarias.
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e Real Decreto 2135/1980, de 20 de septiembre, sobre LIBERALIZACION
INDUSTRIAL.DECRETO de 9 de marzo, por el que se aprueba la Ordenanza de Seguridad
e Higiene en el Trabajo.

e LEY 31/1995 de 8 de noviembre de prevencién de Riesgos laborales.

e LEY 38/1972 de PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE, desarrollada por Decreto
833/1975.

e  AGUAS RESIDUALES. Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real
Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2 de
agosto, de Aguas.

e  REALDECRETO-LEY 11/1995 de 28 de diciembre, aguas residuales urbanas.

e  RESIDUOS SOLIDOS. Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una

economia circular.

e  REAL DECRETO 909/2001, de 27 de Julio, por el que se establecen los criterios Higiénico
Sanitarios para la Prevencion y Control de la Legionelosis.

e  Ordende 31 de marzo de 2003, de la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba
la instruccidén técnica de planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que
deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico. (DOCM de 8 de
abril de 2003).

e  Decreto 462/71. Normas sobre la redaccién de Proyectos y la Direccién de obras de la
edificacion.

e LEY8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

e  DECRETO LEGISLATIVO 1/2004, de 28 de diciembre, que aprueba el Texto Refundido Ley
de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e DECRETO 177/2010, que modifica el Reglamento de Suelo Rustico de Castilla La Mancha
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(D242/2004).
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SUMMUM
1.4. ANTECEDENTES.

El grupo empresarial alimentario MAYRIT CAPITAL INMOBILIARIO, S.L.U, . domiciliada en
Alcobendas (Madrid-28109) calle de la Dalia, nimero 271; y con N.I.F. B44957801, y domicilio a
efectos de notificaciones Av. de Europa, 24, 28108 Alcobendas, Madrid, es un grupo empresarial
dedicado a la produccion de panaderia y reposteria industrial, cuenta con diversas industrias y
marcas que elaboran productos de panaderia y bolleria. Dicho grupo adquirid la empresa
alimentaria EL CATETO en el afio 2021, destinada a la fabricacion y produccion de dulces
artesanales y tradicionales manchegos, con sede en la localidad de Almagro, y situados
actualmente en calle Molino, y contando actualmente con una industria de 2.500 m?.

El grupo empresarial, ha adquirido las instalaciones (naves y parcela) situadas en el poligono
29, parcelas 88 y 85 del Término Municipal de Almagro, anteriormente propietario de las
instalaciones la empresa DISLEMAR, que tuvo su actividad en la distribucién de muebles, las
cuales cuentan con una superficie de parcela de 64.707 m? y una superficie construida total de

10.569 m?, desarrollados en naves, oficinas, porches y otras edificaciones auxiliares.
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El terreno donde se ubican las parcelas esta calificado como suelo rustico en su totalidad.
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En el afio 1978 , se realiza la primera construccién, nave 1, destinada a almacén y
oficinas en la parte delantera, cuenta con una superficie de 3.678 m? construidos.

Posteriormente, en el afo 1979, se realizan las construcciones auxiliares, denominadas casa
del guarda, sumando ambas una superficie construida de 215 m2,

A continuacion, en el afio 1986, se solicitd y se concedio licencia de obra y actividad y

apertura, a todas las construcciones hasta la fecha.

En el afio 1999 se solicita licencia para construccién de nave adicional. El ayuntamiento,
previamente a otorgar licencia de obras y ampliacién de la actividad, remitié el expediente de la
calificacion urbanistica a la consejeria competente, ya que entendia que su ubicacién deberia

ser en “suelo urbano industrial”, y dicha solicitud fue denegada en el afio 2001.

En el afio 2000, se ejecutd las obras de la ampliacién de la nave y oficinas existentes.
Construyendo la nave 2 y 3, con sus respectivos porches, con una superficie construida de 5.936
m?, asi como unas nuevas oficinas en la parte delantera central, con una superficie construida

de 740 m?. Estas se realizaron pese a no estar autorizadas.

El objetivo es la legalizacion de las construcciones existentes sin legalizar y la adaptacion de
las construcciones existentes para albergar la nueva actividad a desarrollar de industria
alimentaria y asi, trasladar y ampliar la actual Industria alimentaria de EL CATETO, con el fin de
descongestionar el centro urbano de la localidad de una industria, y evitar asi las molestias que
se puedan generar a los vecinos, sacando la actividad molesta fuera del casco urbano. Esto seria

denominado como fase 1.

Se plantea una segunda fase, tras la legalizacion de las construcciones existentes y la

adaptacion de las edificaciones existentes para albergar la nueva actividad industrial, que es la

"$S868E69 4BAPOD "UOIDBIYIIBA/SD WII0d" MMM //:sd13Y :ZapijeA ns Jeqoldwod eled "0DSYIIA ZIUIWVY TINNVIW :0peibajod "T95/T :0peibajod oN
‘WIIOD |2 Jod 2juswed|uo.3da|3 opewdly *5202/L0/TT :0PeSIA BUIRH “£/820S20Z oN "OPBSIA ‘PIIPRW 2P Sa|elisnpul sodaiusbul ap |2y 0168]0D)

construccion de una nueva edificacién con una superficie total de 2.663,40 m?, agotando asi la
edificabilidad y ocupacidn maxima del 20% de la superficie de la parcela. Por ello mediante este
proceso de solicitud de Calificacion Urbanistica, se solicita también la autorizacidon de esta
segunda fase de construccién de nueva edificacion, para la ampliacion de la industria en un

futuro.
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1.5. EMPLAZAMIENTO Y DESCRIPCION DE LAS EDIFICACIONES

Las instalaciones se encuentran emplazadas en el poligono 29, parcelas 88 y 85 de Almagro,
con referencias catastrales 13013A029000880000MQ Y 13013A029000850000MB,
respectivamente. La suma de ambas parcelas es de 64.707 m2, de los cuales se encuentran
ocupados 10.270 m2.

El acceso a las parcelas se realiza desde la carretera CM-412.

Los motivos para la eleccidn del emplazamiento son:

= La ubicacién actual de la industria alimentaria, que estdn en funcionamiento
muchos anos, necesita de una ampliacién por necesidades de la producciéon vy
crecimiento de la empresa.

= Escasez de suelo industrial en la localidad, para actividades que requieren mucha
superficie.

= Lafacilidad de acceso desde la carretera de CM-412 (Cd Real - Valdepefias)

= Sacar del centro urbano las actividades molestas.

= Se preservan las caracteristicas propias rurales del suelo rustico y la No Formacion

de Nucleo de Poblacion.

DESCRPCION DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

Como se ha indicado, en la parcela de la propiedad dispone, actualmente de unas naves,
porches, oficinas y edificaciones auxiliares, que constituyen una superficie construida total de
10.569 m2. Ocupando 10.270 m2 de la totalidad de la parcela.

La superficie construida existente se desarrolla de la siguiente manera:
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CONSTRUCCION SUPERFICIE (m?) ANO ESTADO
Almacén 2.658 1978 Legalizado
Oficinas 388 1978 Legalizado
Nave 1

Entreplanta 502 1978 Legalizado

Porche (50%) 130 1978 Legalizado
Almacén 4.506 2000 Sin legalizar z5
Nave 2 08
Porche (50%) 237 2000 Sin legalizar a3
Almacén 906 2000 Sin legalizar 5%
Nave 3 a5
Porche (50%) 46 2000 Sin legalizar 08
Ndcleo conexién 241 2000 Sin legalizar gi
P. Baja 428 2000 Sin legalizar %2
Oficinas re
P. Primera 312 2000 Sin legalizar 22
Edificacion auxiliar 1 142 1979 | Legalizado o2
Edificacion auxiliar 2 73 1979 Legalizado 38
RESUMEN DE SUPERFICIES TOTALES EXISTENTES % %
®  SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA......rimmimmennsrvesvsevssnssnssssse s sssssssssssssssssn 10.569 m? §s
e SUPERFICIE TOTAL OCUPADA DE LA PARCELA.....ccoti ettt 10.270 m? % §
®  SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA....ccovrrrereevessssssessns s ssssssss s ssssssss s ssseees 64.707 m? 53
®  SUPERFICIE TOTAL LEGALIZADA ... 3.893 m? 2
o SUPERFICIE TOTAL SIN LEGALIZAR....ctiite ettt st seves e see e 6.676 m? ig

1.6. DESCRIPCION DE LAS ACTUACIONES -

Las actuaciones a realizar serdn todas aquellas necesarias para la adaptacion de las
construcciones para el correcto funcionamiento de la actividad que se pretende desarrollar,

industria alimentaria. Para ello se plantean dos fases en el proceso.
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Las actuaciones de adaptacion son:
FASE 1
e Derribo de las edificaciones auxiliares.
e Cerramiento de los porches, para dotarles de uso, dejando algunas zonas para
muelles de carga/descarga.
e Realizacidn de nueva tabiqueria interior, segin necesidades de funcionamiento
de la actividad a desarrollar
e Adaptacion de las instalaciones de las edificaciones, tales como, electricidad,
fontaneria, saneamiento, climatizacién, ventilacién, etc.
FASE 2

e Construccidn de nueva edificacién con una superficie de 2.663,40 m?.

Todo el desarrollo de la actividad, asi como el funcionamiento de las instalaciones, serdn

definidas posteriormente en el proyecto de actividad y proyectos de instalaciones necesarios.

La segunda fase de construccién se plantea para aprovechamiento maximo de la
edificabilidad de la parcela, y la ampliacién futura de las instalaciones. Se plantea una ubicacion
previa de dicha construccién, dejando su emplazamiento final , a definir en un futuro segun las
necesidades de la empresa y de la industria. En dicho caso se remitird la comunicaciéon
pertinente de las actuaciones definitivas a La Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (CPOTyU), sin la necesidad de volver a solicitar la Calificacién Urbanistica ni
modificacién de la misma, debido a que se trataria de una modificacidn no sustancial, en base a

expedientes similares anteriores.

Tras la realizacidn de las modificaciones de adaptacidn de las instalaciones y las nuevas

construcciones queda el siguiente cuadro de superficies:
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CONSTRUCCION SUPERFICIE (m?)

Almacén 2.658

Oficinas 388
Nave 1

Entreplanta 502

Porche (100%) 482

Almacén 4.506
Nave 2

Porche (100%) 474

Almacén 906
Nave 3

Porche (50%) 46

Nucleo conexion 241

P. Baja 428
Oficinas

P. Primera 312
Nave 4 | Almacén (uso por determinar) 2.663,40

RESUMEN DE SUPERFICIES TOTALES PROPUESTAS

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

SUPERFICIE TOTAL OCUPADA DE LA PARCELA

SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA

PORCENTAIJE OCUPACION

13.606,40 m?
12.941,40 m?
64.707 m?
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1.7. JUSTIFICACION DECRETO 242/2004 POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DEL SUELO RUSTICO Y ORDEN 4/2020, DE 8 ENERO, DE LA
CONSEJERIA DE FOMENTO POR EL QUE SE APRUEBA LA ITC DE PLANEAMIENTO

SOBRE DETERMINADOS REQUISITOS SUSTANTIVOS QUE DEBERAN CUMPLIR
LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EN SUELO RUSTICO.

Las actividades se encontraran incluidas dentro de las admisibles especificadas en el
Reglamento de Suelo Rustico Articulo 12. Usos, actividades y actos que pueden realizarse
excepcionalmente en suelo rustico no urbanizable de especial proteccion (Ver Articulo 11):

- Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad

a) Usos Industriales:
- Actividades industriales y productivas clasificadas que precisen

emplazarse en suelo rustico.

Las edificaciones descritas requeriran Calificacion Urbanisticas previa a la licencia de
obras de las edificaciones no legalizadas segun se establece en el Articulo 37, actos que
requieren calificacidn, del Decreto 242/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Suelo
Rustico de la Ley 2/1998 de 4 de Junio de Ordenacidén del Territorio y Actividad Urbanistica.

Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacién Territorial y
Urbanistica Otorgar la Calificacion urbanistica Autondmica, segun se establece en el articulo 42
de la mencionada normativa.

A la Calificacién Urbanistica le aplican lo determinado en los siguientes articulos:

- Articulo 43 Procedimiento de calificacién autondémica.

- El Articulo 23 del RSR de la LOTAU, relativo a “Actividades industriales y productivas” en
relacién directa con el Articulo 2.1.a) de la orden 4/2020, de 8 de enero, de la consejeria
de fomento, por la que se aprueba la nueva Instruccidn Técnica de Planeamiento sobre

requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, Construcciones e Instalaciones en
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Suelo Rustico:
O Articulo 7. Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el uso
industrial:
1. Enelcasoque nosocupa, la superficie minima de la finca si es de 3 hectareas
tanto para suelo de reserva como de especial proteccion.
2. Lasuperficie mdxima ocupada por la edificacion no podra superar el 20% de

la superficie total de la finca en suelo rustico de reserva.
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- Laconstruccion proyectada destinada a industria cumplen las determinaciones del
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Articulo 16 del Reglamento del Suelo Rustico, destacandose el cumplimiento de las

condiciones recogidas en el punto 2.a.b y c del mismo, relativas a tener el caracter de

aislada, retranqueo minimo a linderos (5m)y a ejes de caminos (15 m), nUmero maximo

de plantas (2) y altura maxima de la edificacion (8,50 m a cumbrera).

- Articulo 10 del Reglamento del Suelo Rustico, en sus Garantias para la materializacion

del uso en edificacion, establece en su apartado b) — 2. “ Asimismo, y salvo que el

planeamiento general determine justificadamente otra distancia, se considera que
existe riesgo de formacién de nucleo de poblacién cuando se propondran edificaciones
a una distancia menor de 200 metros del limite del suelo urbano o urbanizable, siempre
gue éste cuento con un Programa de Actuacidon Urbanizacién aprobado”. Del mismo

modo la regla anterior se excepcionara en los supuestos siguientes:

12 Estaciones aisladas de suministro de carburantes.

22 Ampliacidon de actividades o construcciones existentes salvo aquellas de caracter

residencial.

32 En municipios cuya poblacién no exceda los 1.000 habitantes de derecho, en

todo caso.

42 En municipios que, superando los 1.000 habitantes de derecho, cuenten con uno
o varios nucleos de poblacién. En este caso la excepcidn regulada en el presente

apartado beneficiard a aquellos nucleos cuya poblacién,

considerada, no exceda de 500 habitantes de derecho.

En el caso que nos ocupa, nos acogemos a la excepcionalidad 22, ya que se trata de

individualmente

edificaciones existentes y pretenden ser ampliadas, y no son de caracter residencial.
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ADOPTADO EN PROYECTO

q

REGLAMENTO DE SUELO,
RUSTICO Y ORDEN 4/2020
DE 8 DE ENERO

L 10.000 m?
Superficie minima de parcela 64.707 m? > .
(Compatible)
. . 5 20%
Superficie TOTAL ocupada tras ampliacion 12.941,40 m*c (20%) <

(Compatible)
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10,20 m (por el
. funcionamiento de la actividad )
Altura maxima cumbrera . L < 8,50 m (Compatible)
anterior era necesaria dicha
altura)

Retranqueos a linderos >5,00 m > 5,00 m (Compatible)

Retranqueo a eje de via de acceso 57,08 m ( a edificacion) > | 1500m (Compati@l%:)
Numero de Plantas 2 < 2 (Compatible)gé
zg

Uso Actividad industria alimentaria COMPATIBLE 5 3
Configuracion AISLADA COMPATIBLE §§
H

Numero de edificaciones existentes ( sin 0<3. NO EXISTE RIESGO DE COMPATIBLE g g
incluir la de proyecto) en un radio de 150 FORMACION DE NUCLEO DE § 3
metros POBLACION g3
Distancia de la nave proyectada al limite . . 58
] ) <200 m, con excepcionalidad = e

de suelo urbano o urbanizable siempre , , _En
segln articulo 10, del > 200 m (Compatible)

gue este cuente con un programa de . I
., . Reglamento de Suelo Rustico 8
actuacion urbanizadora aprobado 5o
EE

Similares a la edificacién %i

proyectada (poligono industrial §§
. e ) “CERRILLO EL VILLAR”), g3
Tipo de edificaciones en un radio de 2 km . L o3
. construcciones similares uso COMPATIBLE & z
alrededor de la existente o ] -
actividades agropecuarias, y 8

residencial a una distancia §§

mayor de 1000m £

1.8. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION EXISTENTES.-
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De experiencias anteriores y de la inspeccion ocular se deduce que tenemos una

tension admisible del terreno de 2 kg/cm2.

Los niveles fredticos, se encuentran a una profundidad superior a los 50 m. En

consecuencia, no presentan ningun problema especial en cuanto a cimentacién se refiere.
En vista de lo cual se realizaron cimentaciones superficiales sobre zapatas o zanjas corridas.

La construccion se asientan sobre un terreno llano y consistente, encontrandose el firme

rocoso (tosca) a una profundidad aproximada de 0,80 m.

Datos principales de la edificacién proyectada:

- Longitud de fachada............ 173,00 m.
- Anchura edificacion. ...............60,00 m.
- Altura maxima........ccceeeeenes cevnee .10,20 m. (a cumbrera)

Las principales caracteristicas de la construccién ejecutadas que nos ocupa son:

a) CONSTRUCCION GENERAL:

Las edificaciones ejecutadas tratan de naves de perfileria metdlica en todo su conjunto. Y

un volumen destinado a oficinas compuesto por estructura metalica y de hormigdn armado.

Las edificaciones estan formada por porticos separados entre si 10,00 m como distancia

entre unos y otros (ver planos). La altura maxima de cumbrera 10,20 m.

Los porticos (dinteles) de la nave estan realizados a modo de viga de alma llena utilizando

para ello perfiles de seccidn variable. Los dinteles estaran unidos entre si mediante vigas metdlicas.

Para garantizar la rigidez de la cubierta se utilizaran tirantes metadlicos a base de redondos
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de didmetro 16 mm en cubierta a modo de cruces de San Andrés.

La cubierta de la nave estan realizadas a 2 aguas y se resuelve a base de panel sandwich
de 0 mm y para favorecer la entrada de luz natural, tal y como se observa en planos, se intercalara

panel translucido de policarbonato en mitad de algunos pafios.

Para la sujecion de la cubierta se montaran correas ZF-200.2,5 segun planos, con una

cubierta de panel sdndwich.
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b) CIMENTACION:

Se encuentra realizada por zapatas aisladas separadas entre si y conectadas mediante
zanjas corridas de 0.50 x 0.50 m. para sustentacién de muros, utilizando hormigén HA-250 en el
relleno y con una profundidad suficiente para evitar asientos diferenciales que se calcula en 1,00
m. y hormigdén de limpieza HM-200 de 10 cm. de espesor para evitar asientos diferenciales. Los
pozos y zanjas se haran con medios mecdanicos, con las dimensiones sefaladas en el
correspondiente Plano de Cimentacion, habiéndose procedido con anterioridad al adecuado
replanteo. También es conveniente resaltar que el armado de dicha cimentacion se realizara con

acero B-500-S con las dimensiones indicadas en planos.

No se dispone de estudio Geotécnico de la parcela, pero por observacién visual y
conocimiento de terrenos anexos, la cota de cimentacién se sitda entre -0,60 m. y -0,80 m., estando
la cota 0,00 m. en el nivel actual de la parcela. Bajo esta cota, estimamos una resistencia de 2,00
Kg/cm?2. Estas seran las previsiones de resistencia realizadas en la memoria de célculo. Los niveles
fredticos se encuentran a una profundidad superior a los 50 m, por lo tanto, no presentan ningun
problema especial en cuanto a la cimentacion se refiere. Se deduce por tanto que se pueden realizar
cimentaciones superficiales sobre zapatas o zanjas corridas. La cimentacion se ajustara a lo

sefialado en el DB-SE-C.

c) SOLERA:

Se encuentra una solera una capa de hormigdén de 20 cm. de espesor, realizada con
hormigén HA-25 N/mm?, Tméax.20 mm., elaborado en central, vertido, colocado y armado con
mallazo de acero B-500T de 15x15 cm. de cuadricula y 6 mm. De espesor, provista de una ldmina

impermeable de PVC colocada bajo la misma. El acabado se realiza por formacién de pavimento
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monolitico de cuarzo en color gris natural, en fresco, incluyendo la incorporacién de capa de
rodadura mediante espolvoreo (rendimiento 5,0 kg/m?2.). Para dar este acabado se le aplicé un
fratasado mecanico, alisado y pulido. El curado del hormigén se realizé con el liquido incoloro
(rendimiento 0,15 kg/m. Se formaran juntas de retraccién mediante aserrado del hormigdn con

disco de diamante. Estos cortes se sellaran con masilla elastica).

Hasta alcanzar la cota inferior donde se coloca la solera, se rellené con zahorra artificial,

limpia y compactada. Ver planos de secciones
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Dicha solera va provista de las necesarias juntas de dilatacién rellenas de material

elastico (mortero pobre o mastique asfaltico) cada 6 m2.
d) ESTRUCTURA:
Se ajusto a lo sefialado en el DB-SE-A

El acero empleado en la confeccidn de la citada estructura, fue recibido en obra,
comprobando sus caracteristicas aparentes del certificado de origen industrial, que acredite el

cumplimiento del DB-SE-A.

Elacero empleado fue de la clase S275JR 6 A-42 B con las caracteristicas mecdnicas minimas

de la siguiente tabla:

Espesor nominal t (mm) g%
iz
Tension de ég
Tensidn de limite elastico rotura Temperatura %%
£, (N/mm?) £ (N/mm?) del ensayo 25
Charpy =k
DESIGNACION tel 16 16<t@40 40<tl63 3EtR100 oC %%
EE
S275JR 20 55
275 265 255 410 £ 8
S$275J0 0 8
33
$275J)2 20 §§
Todos ellos con las siguientes caracteristicas comunes: ?5
49
- Médulo de elasticidad: E=2.100 N/mm?2 E

- Mddulo de Rigidez: G=81.000 N/mm?2

- coeficiente de Poison: v=0,30

- coef. De dilatacion Térmica: o= 1,2810° (ec)?

En la ejecucidn de la estructura se empled la perfileria de forma y dimensidn indicadas en

planos de estructura.
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La primera operacion que realizaron los montadores fue verificar los niveles, cotas y
en general que la colocacion sea la correcta para el montaje. Se limpiardn las placas de anclaje
de todos los éxidos, grasas y pegaduras de cemento que hubieran cogido en la colocacién de estas,
preparando asi las superficies para posteriormente soldar, ya que todo esto podria provocar

soldaduras defectuosas, de menor resistencia que la considerada en el célculo.

En el montaje se utilizd una grua capaz de cargar mas de 3.500 Kg y elegida para que sea

capaz de elevar las piezas hasta la cota mas desfavorable.

Se colocaron los pdrticos, subiendo hasta la cabeza de los pilares por medio de la grua

anteriormente citada.

No se soltaron el cable de la grda que amarre el elemento estructural hasta que no se acabé

de montar por completo y el elemento este totalmente seguro, soldado como se tenia previsto.

El montaje de los pdrticos se comenzd por un extremo del edificio, nunca por el centro, ya
que al mismo tiempo que se van montando estas se ha de ir colocando varias lineas de correas,
para que sirvan estas de arriostramiento provisional, amarrando las primeras a las cabezas de los

pilares frontales o en su caso a las paredes de los frontales, impidiendo asi el vuelco de los porticos.

Posteriormente se montaron el resto de las correas, teniendo en cuenta que no se ha de
realizar soldaduras muy prolongadas en las uniones a los poérticos de dos tramos consecutivos de
una linea, ya que podrian provocar sobrecalentamientos en las piezas, ocasionando deformaciones
de estas. Por otro lado, si el enfriamiento tuviera cierta velocidad, se producirian temples locales o
sobretensiones, dando a esa zona mayor dureza pero con el riesgo de aparecer grietas muy

peligrosas.

Acabados los trabajos de montaje de todo lo anteriormente citado, se procedid a la

colocacion de todos los elementos de arriostramiento horizontal de la cubierta.
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Todas las soldaduras realizadas en el montaje se prepararan previamente, cuidando que
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no tengan pintura en la zona donde se prevean calentamientos excesivos para esta, que las
superficies a soldar estén limpias de todo 6xido y grasa, que los electrodos e intensidad elegida para
la soldadura sea la correcta, y en general, que cumplan todas las condiciones exigidas en el capitulo

correspondiente del pliego de condiciones.
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Terminada de realizar una soldadura y siempre que la temperatura haya bajado hasta
limites tolerables, se limpiard la escoria de esta y con un cepillo de puntas metalicas se

cepillara para posteriormente cubrirla con pintura anticorrosiva.

Para el montaje de todos estos elementos de obra, los operarios trabajaran en las mejores
condiciones de seguridad y sobre todo se cumpliran las minimas condiciones de seguridad e higiene

exigidas por la legislacion vigente.

En la ejecucién de la estructura se emplearon la perfileria de forma y dimensién indicadas en planos
de estructura, comenzando las labores de montaje una vez haya fraguado perfectamente el

hormigdn de los cimientos.

e) CUBIERTA:

Tanto la cubierta de la nave central como los porches adosados lateralmente se
resuelven mediante la colocacidn de un panel tipo sandwich compuesto por dos chapas de acero,
lacadas interior y exteriormente en color blanco, ambas con un espesor de 0,5 mm. con nucleo de
EPS, poliestireno expandido de 20 kg./m? de densidad, con un espesor del conjunto de 50 mm.,
clasificado M-1 en su reaccion al fuego, colocado sobre correas metalicas, i/p.p. de solapes,

tapajuntas, formacion de cumbrera, accesorios de fijacion, juntas de estanqueidad.

Se intercalan en la cubierta entre los paneles sdindwich a modo de tragaluz, unas placas de

policarbonato alveolar.

Se colocan canalones de chapa de acero galvanizada de 1 mm. de espesor con un desarrollo
maximo de 900 mm. Atornillados y sellados a la primera y al cerramiento de placas de hormigén.
La seccién de canalones se describe en planos. Estan provistos de embocaduras con didmetro

suficiente para recibir las bajantes de PVC.

f) CERRAMIENTOS:
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Se realiza mediante paneles prefabricados de hormigdn armado de 15 cm. de espesor en

el hastial delantero y trasero, dejando abierta la fachada este.

g) ALBANILERIA:

Se ajusta a lo sefalado en la NTE-RPE y a la NTE-RPE.
Se utiliza mortero de cemento PA-250, ajustdndose a las siguientes caracteristicas:

En paramentos exteriores:
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- Terminacioén: con revestimiento posterior
- Acabado: fratasado

- Aplicacion: maestreado.

- Espesor: 15 mm

- Dosificacion: 1:4

Los cubre muros o albardillas que protegen las cabezas de los muros estan realizados a base
de albardilla de hormigdn prefabricado en blanco en piezas de 25 cm. de ancho y 100 cm. de largo
con goterdn, y con pendiente hacia el interior del solar. Estan recibidos con mortero de cemento
CEM 1I/B-P 32,5 N y arena de rio M-5, rejuntando las juntas que se producen entre piezas con

lechada de cemento blanco BL-V 22,5.

h) CERRAJERIA.

Se proyectaron en la fachada principal de la nave (NORTE), 2 entradas. En la fachada
posterior se proyectaron puertas seccionales para uso de muelles de carga. Puertas de tipo
seccional, realizadas a base de paneles de acero lacado y panel sandwich con accionamiento

eléctrico-mecdnico y serd lacada al horno.

El guiado de la puerta se realizaréa mediante bastidor de acero horizontal sobre el que
deslizaran las ruedas de EPM. El accionamiento de la puerta se realiza mediante motor eléctrico de

24°V.

1.9. CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCIONES NUEVAS.-

La nueva construccién se realizard mediante estructura principal metdlica, con

cerramientos mediante paneles prefabricados de hormigén. La cerrajeria sera metdlica.
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Las dimensiones de dicha edificacién serdn definidas en el momento de inicio de la fase
2, y segun lo requieran las necesidades de la industria, nunca superando los 2.663,40 m2.

maximos.

El resto de caracteristicas generales seran similares a las caracteristicas constructivas de

las edificaciones existentes.
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JUSTIFICACION DE LA ORDEN 4/2020 DE 8 DE ENERO DE LA CONSEJERIA DE e L]
FOMENTO Y DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO \7\7\#3
KNI
- T.M. de Almagro, Ciudad Real. Poligono 29 / Parcela 88 y 85 )
- Ref. Catastral : 13013A029000880000MQ y 13013A029000850000MB Suelo Revision: 9
Rustico &
Sup. parcela: 64.707 m2 / Sup. construida actualmente: 10.569 m® OO §
Sup. ocupada de parcela actualmente: 10.270 m? A
Sup. construida tras la legalizacién: 13.606,40 m?
Sup. ocupada de parcela tras la legalizacién : 12.941,40 m? Plano N°:
- Edificabilidad neta : 20 % < 20%
- Altura méxima nave : 10.20 m a cumbrera por necesidades de la 02
actividad
- Retranqueos a linderos : > 5,00 m (ver plano)
- Retranqueos a eje de camino : 57,08 m > 15,00 m Escala:
- Dos planta <= Dos plantas
- Configuracién : AISLADA 1/1300
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JUSTIFICACION DE NO RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION
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JUSTIFICACION NO FORMACION DE
NUCLEO URBANO

Numero de edificaciones 0<3. NO EXISTE RIESGO COMPATIBLE
existentes ( sin incluir DE FORMACION DE NUCLEO
la de proyecto) en un DE POBLACION Expediente: Anteproyecto para legalizacion de
radio de 150 metros edificaciones existentes, ampliacién y
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JUSTIFICACION DE NO RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION [ oE,
7z 2 o b
SEGUN REGLAMENTO DEL SUELO RUSTICO. DECRETO 242/2004, DE 27.07.2004. & R
©|clo +
Articulo 10. apartado b)- 2) g gg -
clz|o 3
"Asimismo, y salvo que el planeamiento general determine g A } } } s
justificadamente otra distancia, se considera que existe riesgo de 3 5’; || 3
formacién de ntcleo de poblacidédn cuando se propondran HEE L1 &8
edificaciones a una distancia menor de 200 metros del limite del \7\7\ T 9
suelo urbano o urbanizable, siempre que éste cuento con un oln R
Programa de Actuacién Urbanizacidédn aprobado. §§ L] )
wlo
La regla anterior se excepcionard en los supuestos siguientes: 3 [
1° Estaciones aisladas de suministro de carburantes. ilo } } } D
2° Ampliacién de actividades o construcciones existentes salvo N L ;
aquellas de caracter residencial. 3
3° En municipios cuya poblacidén no exceda los 1.000 habitantes Revision: 949
de derecho, en todo caso. ;E
. . . . O
4° En municipios que, superando los 1.000 habitantes de OO E
derecho, cuenten con uno o varios nucleos de poblacién. En AN
este caso la excepcién regulada en el presente apartado
beneficiara a aquellos nucleos cuya poblacién, FT—
individualmente considerada, no exceda de 500 habitantes de ano
derecho."
03.2
En el caso que nos ocupa, nos acogemos a la excepcionalidad 2°, ya
que se trata de edificaciones existentes y que se pretende ser Eecalar
ampliadas, y no son de caracter residencial. COMPATIBLE /

"% JUSTIFICACION NO FORMACION DE
NUCLEO URBANO
Expediente: Anteproyecto para legalizacién de

edificaciones existentes, ampliacién y
adaptacién para industria alimentaria
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JUSTIFICACION DE LA ORDEN 4/2020 DE 8 DE ENERO DE LA CONSEJERIA DE
FOMENTO Y DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO :

- CONSTRUCCIONES EN UN RADIO DE 2KM

SIMILARES A LA CONSTRUCCION OBJETO DE PROYECTO, COMO ES EL
POLIGONO INDUSTRIAL "CERRILLO EL VILLAR" - CONSTRUCCIONES CON USO
AGROPECUARIAS - Y CONSTRUCCIONES DE USO RESIDENCIAL A UNA DISTANCIA
MAYOR DE 1000M.
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CUADRO DE SUPERFICIES ACTUAL

Superficie (m?)

Nave 1
Almacén 2.658 m?
Oficinas 388 m?
Entreplanta 502 m?
Porche (50%) 130 m?
Nave 2
Almacén 4506 m?
Porche (50%) 237 m?
Nave 3
Almacén 906 m?
Porche (50%) 46 m?
Ndcleo de conexién 241 m?
Oficinas P.Baja 428 m?
Oficinas P.Primera 312 m?
Edificacién auxiliar 1 142 m?
Edificacién auxiliar 2 73 m?
TOTAL SUP. CONSTRUIDA 10.569 m?
TOTAL SUP. PARCELA 64.707 m?
TOTAL SUP. OCUPADA 10.270 m?
% OCUPACION PARCELA 15,87 %
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC R I PTIVA Y G RAF I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 13013A029000880000MQ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 40.359 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacion:
DS DISEMINADO Poligono 29 Parcela 88 002200100VJ30F
LAS BEATAS. 13270 ALMAGRO [CIUDAD REAL]

Clase: RUSTICO / g
Uso principal: Industrial agr. - I £ g

oo
Superficie construida: 10.498 m2 - 89 £ 2
4 ) T 3

Ano construccion: } I
CONSTRUCCION _ 28
. T 2 4.305.200 5 -
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m - s g
INDUSTRIAL 1/00/01 8.020 © s
INDUSTRIAL 1/00/02 1.089 E é

OFICINA 1/00/03 396
VIVIENDA 1/00/04 149 "
ALMACEN 1/00/05 457 £
PORCHE 100% 1/00/06 78 % §
OFICINA 1/01/01 309 52
; 28
4.305.100 L8
— 91 ==
86 £5
[}
]
@
i
3
2
CULTIVO Z
=
Subparcela  Cultivo/aprovechamiento Intensidad Productiva  Superficie m? : =
0 O- Olivos secano 03 14.810 _4.305.000 2
e}
2
- (&)
g
©
g
£436.300 436400 436.500 Escala:
S S S S S S S (U S S S S S S S S RN S S S S S 1/3000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"
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VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPANA
MINISTERIO
DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:
Poligono 29 Parcela 85
LAS BEATAS. ALMAGRO [CIUDAD REAL]

Clase: RUSTICO

Uso principal: Agrario
Superficie construida:
Ao construccion:

CULTIVO
Subparcela Cultivo/aprovechamiento
0 O- Olivos secano

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Intensidad Productiva

03

Superficie m?

24.348

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 13013A029000850000MB

Superficie grafica: 24.348 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:
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Con la presente Expediente, queda a juicio del que suscribe suficientemente descrita la
instalacion descrita, elevandolo a la consideracion del Organismo Competente de la

Administracidn para su aprobacion definitiva.

Almagro, 11 de julio de 2.025
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