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1.- DATOS GENERALES.

1.1 AUTOR DEL ENCARGO.

Esta memoria se realiza por encargo de José Dominguez Pérez con NIF 70877455B en
representacion de Agro-ibéricos José Dominguez 97 S.L. con NIF B37580966 y domicilio
en Plaza de San Miguel n° 5, 1°C, de Alba de Tormes, como solicitante de la autorizacion de
uso excepcional de caracter provisional para la nave con molino existente en la parcela
situada en Carretera de Pefiaranda, n° 52, de Alba de Tormes, con referencia catastral
8930101TL8283S0001DK.

1.2 AUTOR DE LA MEMORIA.
El autor de la memoria es el arquitecto técnico Cesareo Sanchez Sierra, colegiado con el
namero 182 en Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Salamanca.

1.3 OBJETO.

El objeto de este documento es conseguir por parte de la Comision Territorial de Medio
Ambiente y Urbanismo de Salamanca la Autorizacion de uso excepcional en suelo
urbanizable, a fin de seguir con el tramite de Licencia provisional en suelo urbanizable en
el Ayuntamiento de Alba de Tormes.

Asi como, dar cumplimiento al Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. En concreto lo dispuesto en el Titulo I.
Régimen del Suelo, en el Capitulo 11l Régimen del suelo urbano y urbanizable. Seccién 42
Régimen del suelo urbano y urbanizable sin desarrollar en su articulo 47 y en el Titulo IV.
Intervencién en el uso del Suelo. Capitulo I. Licencia urbanistica. Seccién 42 Autorizacion
de Usos excepcionales, en sus articulos 306, 307 y Seccién 62 Otras licencias especiales
en su articulo 313, para la autorizacion provisional de uso excepcional de nave con
molino en suelo urbanizable.
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Las Normas Urbanisticas Municipales de Alba de Tormes aprobadas por acuerdo de
5/03/2014 de la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca
incluyen dicha parcela dentro del sector UBZ-12, se trata de un sector con uso predominante
industrial. Segun se aprecia en el plano P2 de Sectores de planeamiento de desarrollo.

2.- INFORMACION PREVIA Y ANTECEDENTES.

2.1 EMPLAZAMIENTO.

La Parcela se sitia en Carretera de Pefaranda, 52, su referencia catastral es
8930101TL8283S0001DK y cuenta con una superficie catastral de 829 m2. Dispone una
nave con molino y una instalaciéon de silos.
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Foto tomada del SIGPAC.

2.2 TOPOGRAFIA y FOMA DE LA PARCELA.
La parcela presenta ligera pendiente hacia la carretera, su forma es trapezoidal, con acceso
por la via que comunica con la carretera.

2.3 USOS Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES.

La edificacion principal es la nave construida hace unos diecisiete afios, con una superficie
total de 493,30 m2 su distribucién se refleja en los planos que se acompafan a esta
memoria, en ella, se ha instalado un molino de fabricacion de pienso, para el consumo del
ganado en su propia de la explotacion ganadera inscrita en el Registro de Explotaciones
Agrarias de Castilla y Le6n con el codigo de explotacion ES370080200041.

Dispone de un pequefio aseo.
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En la parte de parcela sin construir en el lateral de la nave, se han instalado 4 silos
prefabricados de chapa para almacenaje de materias primas, principalmente cebada, trigo,
maiz etc. El molino dispone del cédigo de explotacion ESP37000773.

La parcela estd dotada de abastecimiento de agua, con un depdésito acumulador que
recoge el agua de lluvia, de saneamiento por la fosa séptica. Y dispone de acometida
eléctrica de la compafiia suministradora.

Se acompanfan fotos de las edificaciones.
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3.- NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE.

e Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Leon, modificada por la Ley 10/2002
de 10 de julio, por la Ley 13/2003 de 23 de diciembre por la Ley 4/2008 de 15 de septiembre
y por Ley 7/14, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de
urbanismo (LUCYL).

¢ Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de
enero, modificado por Decretos 99/2005, de 22 de diciembre, 68/2006, de 5 de octubre,
6/2008, de 24 de enero, 45/2009, de 9 de julio y 6/2016, de 3 de marzo (RUCYL).

¢ Normas Urbanisticas Municipales de Alba de Tormes aprobadas por acuerdo de
5/03/2014 de la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca.

4.- DESCRIPCION DEL USO SOLICITADO.

El uso autorizable que se solicita es de Nave con Molino, para la nave y las instalaciones
existentes en la parcela, que consta de una superficie construida de 493,30 m2, con las
dependencias que se indican en los planos de planta y la instalacion de silos en la parcela
sin edificar. La nave se utiliza como almacén de maquinaria, aperos agricolas y alberga el
molino eléctrico para elaboracion de pienso.

5.- CLASIFICACION DEL SUELO Y REGIMEN DE USOS.

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon modificado por el Decreto 6/2016, de 3 de
marzo para adaptarlo a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacion y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacién en
materia de urbanismo (BOCyL 4/03/216) establece.

Articulo 47. Derecho al uso provisional.

En los terrenos clasificados como suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable, hasta que se
aprueben sus determinaciones completas sobre reparcelacion, podran autorizarse mediante el
procedimiento regulado en el articulo 313:

¢) En suelo urbanizable, los usos permitidos y autorizables en suelo rastico coman.

Articulo 57. Derechos excepcionales en suelo rustico.

Ademas de los derechos ordinarios establecidos en el articulo anterior, en suelo ristico 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:

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion agricola, ganadera, forestal, piscicola
y cinegética.
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Como ya se ha indicado las NNUUMM de Alba de Tormes incluyen esta parcela en el sector
urbanizable UBZ-12 por lo que de un modo provisional le corresponden los usos permitidos
y autorizables en suelo rustico comun.

Articulo 313. Licencia de uso provisional en suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable.

Para otorgar licencia de uso provisional en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable a los
usos citados en el articulo 47, se aplicara el procedimiento regulado en los articulos 306 y 307 y las
siguientes reglas:

a) Tanto en la licencia como en la previa autorizacién de uso debe advertirse su caracter provisional.
b) La eficacia de la autorizacion de la licencia quedara supeditada a su constancia en el registro de
la propiedad, con aceptacién expresa por los solicitantes de las condiciones establecidas en este
articulo.

c) Si los usos autorizados resultan incompatibles con la ordenacion detallada, solo podran
mantenerse hasta que se aprueben las determinaciones completas sobre reparcelacién. A partir de
ese momento dichos usos habran de cesar, sin derecho a ninguna indemnizacién, y procedera la
demolicién de las obras vinculadas a dichos usos. A tal efecto el Ayuntamiento debera revocar las
licencias y otras autorizaciones que hubiera otorgado.

d) Asimismo seran aplicables las reglas previstas en la legislacién del Estado en cuanto al
arrendamiento y al derecho de superficie de los terrenos y las construcciones provisionales que se
levanten en ellos.

Las Normas Urbanisticas Municipales de Alba de Tormes aprobadas por acuerdo de
5/03/2014 de la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca,
establecen:

Art. 09 Régimen del suelo ruastico.

El suelo rustico tendra el régimen previsto en el Capitulo IV del Titulo | del RUCYL para las
categorias de suelo relacionadas y para los siguientes usos excepcionales:

1. Usos relacionados con la naturaleza rustica de los terrenos:

1.3. Industria agropecuaria

Art. 39 Usos excepcionales y tipologias constructivas.
A) Relacién de usos excepcionales:
1.3. Industria agropecuaria

B) Relacion de tipologias constructivas:

2. Sistemas tecnoldgicos y de infraestructuras. Instalaciones que no albergan espacio interior
accesible, las cuales surgen como consecuencia de la realizaciéon de procedimientos técnicos en el
desarrollo de las actividades agricola (silos), ganadera (molinos de piensos y otras instalaciones
similares), de equipamiento, telecomunicaciones, captaciones fotovoltaicas, energia edlica, etc.,
cuya conformacion fisica viene determinada por las necesidades de funcionamiento.
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3. Contenedores genéricos. Recintos completamente cerrados de planta baja y altura no superior a
7 m hasta la interseccion entre el plano de fachada, si bien en casos técnicamente justificados se
podria llegar a 11m, y el plano de cubierta (naves industriales, naves agricolas, almacenes). La
pendiente de cubierta no superara el 25%.

Estos recintos tienen una configuracion simple y no albergan usos que impliquen transformacion de
los productos, incluido el frio industrial, aunque si el almacenamiento, lavado, envasado y
empaguetado de los mismos tal como son recolectados o extraidos en origen.

El aspecto basico serd una nave de planta rectangular con cubierta inclinada con materiales y
colocacién adaptados a las pautas tradicionales en la zona, que ademas no supere los 5000 m2 de
superficie construida.

Art. 41 Regulacion de las tipologias constructivas.

2. SISTEMAS TECNOLOGICOS
CATEGORIAS COMPATIBILIDAD CONDICIONES DE OCUPACION CONDICIONES DE VOLUMEN CONDICIONES ESPECIALES
DE SUELO Parcela minima ki i6 Retr i il Aktura
Suela Ristico Compatible Parcelario No sé fija No se fijan No se consume Segin necesidad  |Se tramitara licencia ambiental
Comin catastral técnica
P i[:] Compatible Parcelaria Mo se fija Na se fijan Na se consume Seglin i Se tramitara licencia
Agropecuaria catastral técnica
Proteccion de No compatible
Infraestructuras
Proteccién natural No compatible
(sélo zona dehesa)
Proteccién cultural No compatible
P én aspacial No
Cuencas 1
6n especial No
Cuencas 2
Proteccion especial Compatible Parcelario No se fija No se fijan No se consume Segln necesidad Se tramitara licencia ambiental
Cuencas 3 catastral técnica Se requerird permiso de la CHD
Asentamiento Compatible Parcelaric No se fija No se fijan No se consume Segln necesidad Se tramitara licencia ambiental
Tradicional catastral técnica
Actividades Compatible Parcelaria No se fija Na se fijan Na se consume Segln idad Se permiten cuando la concesion
extractivas catastral tacnica sa limite a la investigacion.

3. CONTENEDORES GENERICOS
CATEGORIAS COMPATIBILIDAD CONDICIONES DE OCUPAGION CONDICIONES DE VOLUMEN CONDICIONES ESPECIALES
DE SUELO Parcela minima | %ocupacion | Retranquecs Edificab. m2/m2 Altura () ‘
Suslo Rustico Compatible Parcelaric 16% Bm 0,15 7m hasta alero Lail ion de edificaci de més de 5000m2
Comin catastral pendiente max 25% |requerira la tramitacion de un Plan Especial
Proteccion Compatible Unidad minima de 10% 10m 0,1 7m hasta alero Lai i6n de edificaci de mas de 3000m2
Agropscuaria cultiva F i max 25% |requerird la tramitacion de un Plan Especial
Pretaccion de Ne compatible ‘
Infrasstructuras ‘ |
Pre idn natural Compatible Unidad minima de 5% 10m 0,05 5m hasta alero No se permiten actuaciones que supongan superar
(solo zona dehesa) cultiva pendiente méx 25% |2000 m2 construidos en cada unidad minima de cultivo
Proteccién cultural No compatible
p i6n especi No
Cuencas 1
Proteccién especial No compatible
Cuencas 2
Proteccién especial Compatible Unidad minima de 10% 10m 0,1 7m hasta alero No se permiten actuaciones que supongan superar
Cuancas 3 cultivo pendiente max 25% |3000 m2 construidos en cada unidad minima de cultivo
Compatible Zona No se fija Mo se fijan No se fija 7m hastaalero  |Solo se permiten actuaciones relacicnadas cen el
Tradicional delimitada pendiente max 25% |caracter tradicional del asentamiento.
Actividades Compatible Parcelario 16% Bm 0,15 7m hasta alero | 8e incluirén en el proyecto de restauracion y serén
extractivas catastral pendiente max 25% |retirados concluida la explotacion salvo justificacion
(*) Se permitirad mayor altura si se justifica que se requieren el os tecnologi de mayor d llo vertical debido a las r idades de i6n agricola o d hasta 11m.

A continuacion, se comprueba el grado de cumplimiento de las construcciones existentes con
todos los parametros de edificabilidad exigidos por las Normas Urbanisticas Municipales de

Alba de Tormes para las edificaciones que se pretendan implantar en Suelo Rastico Comun.
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CONCEPTO EN PLANEAMIENTO EN PROYECTO
USO COMPATIBLE CONTENEDORES GENERICOS CONTENEDORES GENERICOS
PARCELA MINIMA PARCELARIO CATASTRAL 829 m?

% DE OCUPACION 15% 59,50 %
RETRANQUEOS 6 M. 1,5/0 M.
EDIFICABILIDAD 0,15% 0,59 %

ALTURA MAXIMA 7,00 M. 5,97 m.
PENDIENTE MAX. 25% 25%

Egygéﬂfggs EDIFICACION > DE 5000 M? | —=emememeeee-
Observaciones (*)

6.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL Art, 308
DEL RUCYL.

Articulo 308. Condiciones para la autorizacion.

1,- Para autorizar usos excepcionales en suelo ristico mediante el procedimiento establecido en el
articulo anterior, el 6rgano competente para la autorizacién debe considerar acreditado el interés
publico que justifique la autorizacién y comprobar:

a) Que 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 rastica de los terrenos y asegurar su compatibilidad con los valores protegidos por la
legislacion sectorial.

b) Que se resuelve la dotacién de servicios que precise el uso solicitado, y que la misma no perjudica
la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras existentes. Cuando se justifique la
imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las redes municipales, las edificaciones de uso
residencial, industrial, turistico o dotacional deben disponer de depuradoras o fosas sépticas
individuales.

¢) Que el solicitante se compromete, como condicidn previa a la obtencion de la licencia urbanistica,
a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacion se llevara a efecto haciendo
constar en el registro de la propiedad:

1° La vinculacion del terreno al uso autorizado.

2° Las limitaciones impuestas por la autorizacion, en su caso.

3° 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.

Acreditacién del interés publico.
Se trata en este caso de dar solucion a una situacion devenida de una nave con molino
construida hace 17 afios en suelo urbanizable, las Normas Urbanisticas de Alba de Tormes
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se aprobaron en 2014 sin que declarasen la construcciéon fuera de ordenacion, una vez
obtenida la autorizacidn de uso se presentard expediente para la legalizacion de la nave y
las instalaciones. El interés publico esta condicionado a regularizar la situacion de uso de
esta nave con molino no declarado de forma expresa como uso fuera de ordenacion.

En todo caso se trata de una autorizacién de uso excepcional provisional de la nave y las
instalaciones, hasta que el sector UBZ-12 de suelo urbanizable en el que se encuentra
incluida la parcela determine la situacion definitiva de la misma.

Carécter aislado de las edificaciones.
La nave esta integrada en un grupo de naves destinadas a talleres y almacenes ya
existente, por lo que no existe riesgo de formacién de un nuevo ndcleo.

Dotacién de servicios.

El abastecimiento de agua para el aseo se ha resuelto mediante la instalacion un deposito
gue almacena el agua de lluvia y los vertidos con la dotacion de una fosa séptica, cuenta
ademds con suministro eléctrico proporcionado por la compafiia suministradora.

Vinculacion del terreno al uso autorizado.

Previo a la obtencion de la licencia urbanistica se aportara compromiso de vincular el
terreno al uso autorizado, haciendo constar en Registro de la Propiedad su condicién de
indivisible y las limitaciones impuestas por la autorizacion.

7.- CONCLUSION A LA AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL
PROVISIONAL EN SUELO URBANIZABLE.

Como ha quedado reflejado se trata de una autorizacion de uso excepcional provisional
de nave con molino en un suelo urbanizable, hasta que se desarrolle el sector UBZ-12
de 37.139 m2, propuesto por las Normas Urbanisticas Municipales de Alba de Tormes, y
que fija un uso predominante industrial, y sera el desarrollo de este sector el que determine
la situacion definitiva de dicha nave.

Alba de Tormes febrero de 2020

i,

Fdo. Ceséreo Sén\chez Sierra.
Arquitecto Técnico Colegiado N° 182.
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COMPROMISO DE VINCULACION DEL TERRENO AL USO SOLICITADO

José M. Dominguez Pérez con NIF 70.877.455-B en representacion de Agro-ibéricos
Jos¢ Dominguez 97 S.L. con NIF B37580966 y domicilio en Plaza de San Miguel n° 3,
1°C, de Alba de Tormes, como solicitante de la autorizaciéon de uso excepcional de
caracter provisional para la nave con molino existente en la parcela situada en Carretera

de Pefaranda, n° 52, de Alba de Tormes, con referencia catastral
8930101 TL8283S0001DK.

Me comprometo como condicion previa a la obtencion de la licencia urbanistica a
vincular el terreno al uso una vez autorizado, haciendo constar en el registro de la
propiedad el uso provisional autorizado, seglin las condiciones previstas en el art. 308 ¢
del RUCyL.

Aceptando asi mismo las condiciones del art. 313 del RUCYL., esto es, el caracter
provisional del uso, los efectos previstos si el uso resultara incompatible con la
ordenacion detallada del sector y la aplicacion de las reglas de la legislacion del Estado
sobre arrendamiento y derecho de superficie de los terrenos y de las construcciones
provisionales.

Alba de Tormes, a 18 de febrero de 2020

Fdo: Jos¢ M. Dominguez Pérez
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