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1.- DATOS GENERALES.

1.1 AUTOR DEL ENCARGO.

Esta memoria se realiza por encargo de Maria Jests Garcia Dominguez, con NIF
07772306P y domicilio en Calle Rosario, n° 32, Bajo D, en Salamanca, como solicitante de
la autorizacion de uso excepcional para rehabilitacion de cubierta de almacén agricola
existente en la parcela 5273 situada en el poligono 505, de Alba de Tormes, con referencia
catastral 37008 A5050527300010W.

1.2 AUTOR DE LA MEMORIA.
El autor de la memoria es el arquitecto técnico Cesareo Sanchez Sierra, colegiado con el
numero 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 Autorizaciéon de uso excepcional en suelo rustico
de asentamiento tradicional, a fin de seguir con el tramite de Licencia de Rehabilitacion de
cubierta de almacén agricola en el Ayuntamiento de Alba de Tormes.

Asi como, justificar el cumplimiento del 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 IV Régimen del suelo rustico. Seccion 32
Régimen de cada categoria de suelo rustico con proteccién especial en su articulo 65 y
en el Titulo IV. Intervencién en el uso del Suelo. Capitulo I. Licencia urbanistica. Seccion
42 Autorizacion de Usos excepcionales, en sus articulos 306, 307, para la autorizacion
de uso excepcional para rehabilitacion de cubierta de almacén agricola existente.
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Las 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
incluyen dicha parcela dentro del suelo rustico con de asentamiento tradicional. Segun se
aprecia en el plano P1 de Clasificacion del suelo.

2.- INFORMACION PREVIA Y ANTECEDENTES.

2.1 EMPLAZAMIENTO.

La Parcela 5273 se sitia en el poligono 505 dispone de referencia catastral
37008A5050527300010W, cuenta con una superficie catastral de 95 m2. Dispone de un
almacén agricola.

ey — CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ng'q BiEmnA  Dictos DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 37008A5050527300010W

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
Poligona 505 Parcela 5273
LAS CASILLAS. 37800 ALBA DE TORMES [SALANMANCA]

Superficie gréfica: 95m2
Participacién del inmueble: 100.00 %

Tipo: Parcela construida sin divisian horizontal

Clase: URBANO \\/
Uso principal: Industrial

Superficie construida: 95 m2

Afio construccion; 1240 // ;

Construccién
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m* r
AGRARIC 1400401 a5 7

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*

Lunes , 10 de Julio de 2023
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Foto tomada del SIGPAC.

2.2 TOPOGRAFIA y FOMA DE LA PARCELA.
La parcela no presenta desniveles, su forma es rectangular, con acceso por la calle situada
en su frente, y se encuentra construida en su totalidad.

2.3 USOS Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES.
La edificacion existente es un almacén agricola adosado en su lateral derecho a la vivienda

contigua, se pretende rehabilitar su cubierta.

La parcela carece servicios urbanisticos.
Se acompanan fotos de las edificaciones.
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3.- NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE.

o Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, 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 rehabilitacién, regeneracion y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinaciéon 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).

e 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. Y sus
Modificaciones Puntuales.

4.- DESCRIPCION DEL USO SOLICITADO.

El uso autorizable que se solicita es de Obras de Rehabilitacion de cubierta de almacén
agricola existente, con la disposicion y superficies que se indican en los planos de planta
que se adjuntan.

5.- CLASIFICACION DEL SUELO Y REGIMEN DE USOS.

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

Articulo 57. Derechos excepcionales en suelo rustico.

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

f) Obras de rehabilitacion, reconstruccién, reforma y ampliacién de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacién, para su destino a su anterior

uso o a cualquiera de los demas usos citados en este articulo.

Las Normas Urbanisticas Municipales de Alba de Tormes aprobadas no declararon fuera
de ordenacion las edificaciones descritas.
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Articulo 65. Régimen del suelo rustico con proteccion especial.

1. En suelo rastico con proteccién especial por estar sometido a algtn régimen de proteccion
singular conforme a la legislacién sectorial o de ordenacion del territorio, debe aplicarse el régimen
establecido en dicha legislacion y en los instrumentos de planificacion sectorial y ordenacion del
territorio que la desarrollen.
2. En el resto del suelo rustico con proteccion especial se aplica el siguiente régimen minimo de
proteccion:
a) Son usos sujetos a autorizacion los citados en las letras a), b), ¢), d), f) y g) del articulo 57.
b) Son usos prohibidos todos los no citados en los articulos 56 y 57, y ademas los citados en
la letra e) del articulo 57.

Las 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,
establecen:

Art. 09 Régimen del suelo rustico.

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:

4. Obras de rehabilitacion, reforma y ampliacion de edificaciones existentes que no estén fuera de
ordenacién

Art. 38 Categorias de suelo rustico.

2. De asentamiento tradicional.- Esta constituido por los caserios de Las Casillas y
La Veguilla.

Art. 40 Compatibilidad de los usos excepcionales con cada categoria de suelo

, .
rustico.
CATEGORIAS DE SUELO RUSTICO
SUELO RUSTICO PROTECCUON PROTECCION DE | DE ASENTAMIENTO | PROTECCION | PROTECCION | PROTECCION PROTECCION PROTECCION |ACTVIDADES
USOS EXCEPCIONALES COMUN AGROPECUARIA INFRAESTRUCTURAS | TRADICIONAL NATURAL CULTURAL | ESP.CUENCAS 1|ESP.CUENCAS 2 ESP. CUENCAS 3 |[EXTRACTIVAS
Agricultura y Ganaderia Extensiva Pemitido Pemnitido Sujeto a Sujeto a Sujeto a Sujeto a Sujete a Sujeto a Sujeto a Sujeto a
|
Ganaderia Intensiva Pemitido Sujeto a Prohibido Sujeto a Sujeto a Prahibido Prohibido Prohibido Sujeto a Sujeto a
itorizacién i izacid i d
Industria Agropecuaria Sujeto a Sujeto a Prohibide Sujeto a Prohibido Prahibido Prohibido Prohibido Prohibide Sujeto a
|Actividaces Extractivas Sujeto 2 Sujeto a Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido Sujetoa Sujeto 2 Sujeto 2 Pemitid
- | awoizacion | autorzacien I | euorzcitn | autodzacien i6 |
al servicio de obras Pemnitido Pemitido Pemitide Pemitido Sujeto a Prohibido Prohibido Frohibido Sujetoa
Ublicas & ] 0 i {programado) | (p izaci 1T | autorizacien_|
\Viienda unifamiliar Sujeto a Prohibido Prohibido Sujeto a Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido
[Obras de rehabilitacion, reforma y Sujeto a Sujeto a Sujeto a Sujeto a Sujeto a Sujeto a Prohibido Sujeto a Sujeto a Sujeto a
lampliacidn de i existentes izacid izacid izacid izacid izacid izacid izacio iZatid izacid
Dotaciones y equipami Sujeto a Sujeto a Prohibide Sujeto a Prohibida Sujeto a Prohibido Prohibido Prohibide Sujeto a
8 autorizacién
Actividades turisticas y recreativas Sujeto a Prohibido Prohibido Sujeto a Prohibide Prohibida Prohibido Prohibido  Prohibido Prohibido
autorizacion autorizacion
|Servicio de cameteras Sujeto a Sujeto a Sujeto a Sujeto a Sujetoa Prahibido Prohibido Prohibido Sujeto a Sujeto a
Usos iales y comerciales Sujeto a Prohibido Prohibido Sujeto a Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido
izacid salvo izacid
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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 en Suelo rustico de asentamiento tradicional.

CONCEPTO EN PLANEAMIENTO EN PROYECTO
USO COMPATIBLE COMPATIBLE ALMACEN EXISTENTE
PARCELA MINIMA ZONA DELIMITADA 95 M2
% DE OCUPACION NO SE FIJA 100 %
RETRANQUEOS NO SE FlUA SIN RETRANQUEOS
EDIFICABILIDAD NO SE FlUA 1 M2/1 M2
ALTURA MAXIMA 7 M. AL ALERO 2,85 M. AL ALERO
PENDIENTE MAX. 25% 25%
SE PERMITEN ACTUACIONES
ggggéﬂ?ggs RELACIONADASCONEL | = ememeceeeeeee
CARACTER TRADICIONAL ASEN.
Observaciones (*)
Edificacion existente con una antiguedad superior a 80 afios no declarada fuera
de ordenacion.

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 rustico mediante el procedimiento establecido en el
articulo anterior, el 6rgano competente para la autorizacion debe considerar acreditado el interés
publico que justifique la autorizacién y comprobar:

a) Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacién del territorio y
planeamiento urbanistico para asegurar el caracter aislado de las construcciones, mantener la
naturaleza rustica de los terrenos y asegurar su compatibilidad con los valores protegidos por la
legislacién 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.
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¢) Que el solicitante se compromete, como condicién 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 vinculacién del terreno al uso autorizado.

2° Las limitaciones impuestas por la autorizacién, 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.

2. Las condiciones sefialadas en el apartado anterior no seran exigibles para la autorizacién de las
obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacion hasta en un 50 por ciento de su
superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en suelo rdstico 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 restauracion de la legalidad, ni
declaradas expresamente fuera de ordenacion.

Acreditacion del interés publico.

Se trata en este caso de rehabilitar la cubierta de un almacén agricola situado en suelo
rustico, cuya construccion data al menos de 80 afios de antigledad. Las Normas
Urbanisticas de Alba de Tormes se aprobaron en 2014 sin que declarasen la construccién
fuera de ordenacion. El interés publico esta condicionado al mantenimiento y conservacion
de una edificacion existente en el medio rural, mejorando su imagen actual, evitando que
el abandono y su deterioro progresivo, degraden el entorno rural en que se encuentra.

Caracter aislado de las edificaciones.

La edificacion se sitia en el asentamiento tradicional Las Casillas, no se aumenta su
superficie construida. No existe riesgo de formacion de nucleo de poblacién al no proponer
ninguna alteracién en el estado original del suelo rustico.

Dotacion de servicios.
No se propone la dotacion se servicios de abastecimiento ni saneamiento ni suministro
eléctrico.

Vinculacién del terreno al uso autorizado.

No es exigible el compromiso de vinculacién del terreno al uso autorizado al tratarse de
una edificacion con una antigiiedad superior a 20 anos, tomando como referencia su fecha
de terminacion, tal como se define el articulo 316.4. Y no estar pendientes de resolucion
de procedimientos de restauracion de la legalidad, ni declarada expresamente fuera de
ordenacion.
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7.- CONCLUSION A LA AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO
RUSTICO.

Como ha quedado reflejado se trata de una autorizacion de uso excepcional en suelo
rastico de asentamiento tradicional para rehabilitacion de cubierta de almacén
agricola existente, uso autorizable segun la normativa.

Alba de Tormes julio de 2023

Fdo. Ceséred Sanchez Sierra.
Arquitecto Técnico Colegiado N° 182.
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CARRETERA

Superficie Parcela 95 m2

Autorizacion de uso para Rehabilitacion de cubierta de almacén agricola
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Carretera

S. 95 m2

Calle de Acceso

Planta Baja
S. Util 73,25 m2
S. Construida 95 m2
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Pendiente 25%
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