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1.- DATOS GENERALES.

1.1 AUTOR DEL ENCARGO.

Esta memoria se realiza por encargo de Raul Madrid Elices con NIF 07959885E vy
domicilio en Ctra. de Pefiaranda, 59, de Alba de Tormes, como solicitante de la autorizacién
de uso excepcional de caracter provisional para la instalacion de taller de mecanizados en
nave existente en la parcela situada en Carretera de Pefiaranda, n° 56(D), en Alba de
Tormes, con referencia catastral 9027911TL8292N000OIL.

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 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 Ill 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.
Intervencion en el uso del Suelo. Capitulo I. Licencia urbanistica. Seccion 42 Autorizacion
de Usos excepcionales, en sus articulos 306, 307 y Seccion 62 Otras licencias especiales
en su articulo 313, para la autorizacion provisional de uso excepcional para
instalacion de taller de mecanizados en nave existente 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 sitta en Carretera de Penaranda, 56(D), su referencia catastral es
9027911TL8292N0000IL y cuenta con una superficie catastral de 1.034 m2. Dispone de
una nave de 520 m2 y otro almacén de 36 m2 en el patio trasero.
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DEL CATASTA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9027911TL8292N0000IL

DATOS DESCRIPTIVS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CR PERIARANDA 56[D]
37800 ALBA DE TORMES [SALAMANCA]

Clase: RUSTICO

Uso principal: Industrial agr.
Superficie construida: 1034 m2
Afio construccién: 1987

Construccién
Destino
ALMACEN

JARD. 100%
OBR URB INT

Escalera / Planta / Puerta
4100001
100101
100101

Superficie m?
556
258
220

Superficie grafica: 1.034 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipa: Parcela construida sin divisién horizontal

o w— =

Escala:
1/1000

COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Registro: Al BA DE TORMES
Cddigo registral Gnico: 37001000045910

Fecha coordinacién: 14/10r2021

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser

werificados a través del “Accesa a datos catastrales no protegidos de la SEC*
s dJueves , 12 de Enero de 2023
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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 35 afos, con una superficie total
de 520 m2 su distribucion se refleja en los planos que se acompafian a esta memoria, con
anterioridad esta nave a tenido uso de taller mecanico y exposicion para venta de
vehiculos, actualmente se encuentra sin uso.

Dispone ademas de un almacén de 36 m2 situado en patio trasero.
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La parcela esta dotada de abastecimiento de agua, con un pozo situado en el interior de la
nave, para el saneamiento se prevé la instalaciéon de una fosa fosa séptica. Y dispone de
acometida eléctrica de la compania suministradora.

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

e 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, coordinacién 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.

4.- DESCRIPCION DEL USO SOLICITADO.

El uso autorizable que se solicita es la Instalacién de un Taller de Mecanizados, para la
nave y las instalaciones existentes en la parcela, que constan de una superficie construida
total de 556 m2, con las dependencias que se indican en los planos de planta y con parte
de la parcela sin edificar destinada a patio.

El uso previsto para la nave es la realizacion de mecanizados y extrusionados sobre piezas
metalicas y trabajos para reparacion de maquinaria.

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
rehabilitacion y renovacién urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion 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 comun.

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
ruastica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion sectorial:

f) Obras de rehabilitaciéon, reconstruccion, 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 demas usos citados en este articulo.
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Como ya se haindicado 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 autorizacion 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 aceptacion 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 reparcelacion. A partir de
ese momento dichos usos habran de cesar, sin derecho a ninguna indemnizacion, y procedera la
demolicién de las obras vinculadas a dichos usos. A tal efecto el Ayuntamiento deberéa revocar las
licencias y otras autorizaciones que hubiera otorgado.

d) Asimismo seran aplicables las reglas previstas en la legislacion 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 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 declaradas
fuera de ordenacion.

Art. 39 Usos excepcionales y tipologias constructivas.

A) Relacién de usos excepcionales:

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

B) Relacioén de tipologias constructivas:

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%.

Solicitud de autorizacién de uso excepcional en suelo urbanizable para Instalacion de Taller de mecanizados en nave existente



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

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

Art. 41 Regulacién de las tipologias constructivas.

3. CONTENEDORES GENERICOS
CATEGORIAS COMPATIBILIDAD CONDICIONES DE OCUPAGION CONDICIONES DE VOLUMEN CONDICIONES ESPECIALES
DE SUELO Parcela minima | %ocupacién | Retranquaos Edificab. m2/m2 Altura (*) ‘
Suslo Rustico Compatible Parcelaric 15% 8m 0,15 7m hasta alero La implantacion de edificaciones de mas de 5000m2
Comuin catastral i méx 25% |requeriré la tramitacion de un Plan
Proteccion Compatible Unidad minima de 10% 10m 0,1 7m hasta alero Lai ion de edificacis de mas de 3000m2
Agropecuaria cultiva pendiente max 25% |requeriré la tramitacion de un Plan Especial
Protaccion de No compatible ‘
Infraestructuras ‘ |
Proteccion natural Compatible Unidad minima de 5% 10m 0,05 5m hasta alero No se permiten actuaciones que supongan superar
(so6lo zona dehesa) cultiva i max 25% |2000 m2 i en cada unidad minima de cultivo
Proteccién cultural No compatible
P i0 i No
Cuencas 1
Proteccién especial Ne compatible
Cuencas 2
Proteccién especial Compatible Unidad minima de 10% 10m 0,1 7m hasta alero No se permiten actuaciones que supongan superar
Cuencas 3 cultivo pendiente max 25% | 3000 m2 construidos en cada unidad minima de cultivo
i Compatible Zona No se fija No se fijan No se fija 7m hasta alero  |Solo se permiten actuaciones relacionadas con el
Tradicional delimitada pendiente méx 25% |caracter tradicional del asentamiento.
Actividades Compatible Parcelario 15% Bm 0,15 7m hasta alero | Se incluiran en el proyecto de restauracion y serén
extractivas catastral i max 25% |retirados concluida la explotacion salvo justificacion
(*) Se permitira mayor altura si se justifica que se requieren elementos tecnolbgicos de maycr desarrollo vertical debido a las necesidades de produccién agricola o ganadera, hasta 11m.

A continuacién, 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 Rustico Comun.

CONCEPTO EN PLANEAMIENTO EN PROYECTO
USO COMPATIBLE CONTENEDORES GENERICOS CONTENEDORES GENERICOS

PARCELA MINIMA PARCELARIO CATASTRAL 1.034 m?

% DE OCUPACION 15% 53,77 %

RETRANQUEOS 6m. 1,5/0 M.

EDIFICABILIDAD 0,15 % 0,54 %

ALTURA MAXIMA 7,00 m. 6,10 m.

PENDIENTE MAX. 25% 25%

Eggg&ﬂf_)ggs EDIFICACION > DE 5000 M? |  —==eeeemeeeeme
Observaciones (*)
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6.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL Art, 308
DEL RUCYL.

Articulo 308. Condiciones para la autorizacién.

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
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 condicion previa a la obtencién de la licencia urbanistica,
a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacion se llevaré 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.

Acreditacion del interés publico.

Se frata en este caso de dar solucién a una situacion devenida de una nave existente
construida hace 35 afios en suelo urbanizable, las Normas Urbanisticas de Alba de Tormes
se aprobaron en 2014 sin que declarasen la construccion fuera de ordenacién, una vez
obtenida la autorizacion de uso se presentara expediente para la instalacién en la nave de
un Taller de mecanizados. El interés publico esta condicionado a regularizar la situacion
del uso de esta nave existente, no declarada de forma expresa como fuera de ordenacién.
En todo caso se trata de una autorizacion de uso excepcional provisional de la nave y sus
instalaciones, hasta que el sector UBZ-I2 de suelo urbanizable en el que se encuentra
incluida la parcela determine la situacion definitiva de la misma.

Caracter 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 formacion de un nuevo nucleo.

Dotacion de servicios.

El abastecimiento de agua para los aseos necesarios se realizara desde el pozo existente
en la nave, y para los vertidos esta prevista la dotacion de una fosa séptica dentro de la
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propia parcela, se cuenta ademas con suministro eléctrico proporcionado por la compania
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 autorizacién.

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

Como ha quedado reflejado se trata de una autorizaciéon de uso excepcional provisional
para la instalacion de un taller de mecanizados en nave existente en 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 enero de 2023

. 0 :
Fdo. Cesareo Sanchez Sierra.
Arquitecto Técnico Colegiado N° 182.
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Escala 1/3000
Superficie Parcela 1.034 m2

FIRMA

FECHA

PROMOTOR: Raul Madrid Elices
Carretera de Pefiaranda, 59, ALBA DE TORMES

Autorizacién de uso provisional en suelo urbanizable para INSTALACION DE TALLER
Carretera de Penaranda, 56(D), ALBA DE TORMES

ARQUITECTO TECNICO: CESAREO SANCHEZ SIERRA
C/ Trasera Benitas, N2 1, 22D, -639837718- ALBA DE TORMES

Situacion
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Acometida eléctrica

]/

3192

Fosa séptica prevista

Nave 520 m2

25,10

Pozo existente

23.35

Patio 395 m2 m2

Alm. 36 m2

23.90

19.75

Superficie Total 1.034 m2
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6.58

4.57

Alm. 36 m2

18.25

31.06

Nave para Taller de Mecanizados

Superficie Nave 520 m2

Superficie Almacén 36 m2
Superficie Costruida Total 556 m2

Alzado lateral

4.15

R
~
S. util 487 m2
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