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1.- DATOS GENERALES.

1.1 AUTOR DEL ENCARGO.
La presente memoria se realiza por encargo de Dfia. Monica Curto Vicente con NIF
70877987Z y domicilio en calle Verbena, 11, Alba de Tormes 37800, Salamanca.

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 Rustico
para Vivienda Unifamiliar Aislada, 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 Leon. En concreto lo dispuesto en el Titulo |.
Régimen del Suelo, en el Capitulo 1l 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 de Vivienda
Unifamiliar en suelo rustico.
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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 M3, se trata de un sector mixto que fija un uso
predominante residencial del 58% y un uso industrial del 42% indicando como condiciones
especiales que la ordenacion detallada contendrd las medidas para compatibilizar
ambientalmente la convivencia de la industria con la vivienda. Segun se aprecia en el plano
P2 de Sectores de planeamiento de desarrollo.

2.- INFORMACION PREVIA Y ANTECEDENTES.

2.1 EMPLAZAMIENTO.

La Parcela colindante al casco urbano, se situa en Calle Verbena niumero 11 su referencia
catastral es 8827804TL8282N0001UH y cuenta con una superficie catastral de 2.545 m2.
Dispone una vivienda y otras construcciones como garaje y cobertizo.
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Foto tomada del SIGPAC.

2.2 TOPOGRAFIA y FOMA DE LA PARCELA.
La parcela presenta ligera pendiente hacia la calle de acceso, su forma es sensiblemente
rectangular alargada.

2.3 USOS Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES.

La edificacion principal es la vivienda construida hace unos doce afios, y consta de planta
baja y primera con una superficie total de 195,65 m2 su distribucion se refleja en los planos
gue se acompafan a esta memoria. La solicitud de autorizacion de Uso Excepcional
en Suelo Rastico es para esta Vivienda Unifamiliar Aislada ya construida.

En la parte posterior de la vivienda se encuentra el garaje, una construccion de planta baja
con una superficie de 60 m2 y proxima a ella una pequefia piscina desmontable de 25 m2
Mas al fondo de la parcela existe un cobertizo de 25 m2 destinado a los animales del corral
doméstico.

La parcela esta dotada de abastecimiento de agua (del pozo existente) de saneamiento
por la fosa séptica. Y dispone de acometida eléctrica de la compafiia suministradora.

Se acompanian fotos de estas edificaciones.
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3.- NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE.

e Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Le6n, 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).
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¢ 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 Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca.

4.- DESCRIPCION DEL USO SOLICITADO.

El uso autorizable que se solicita es el de Vivienda unifamiliar aislada para la vivienda
existente en la parcela, que consta de planta baja con 142,50 m2 de superficie construida
y planta primera con 53,15 m2, con las dependencias que se indican en los planos de
planta, cumpliéndose las condiciones de habitabilidad para vivienda que establece el art.
18 de las NUM. Un garaje de 60 m2 y ademas se dispone de un cobertizo de 25 m2 para
la explotacion ganadera inscrita en el Registro de Explotaciones Agrarias de Castillay Ledn
con el cédigo de explotacion 08/37/16070/0

ANEXO I (Cuerpo 3)

—  OFMTIOATD R 140220°3 (F Presan —_—

[

%1 Castilla y Ledn REGISTRODE EXPLOTACIONES GAMADERAS DE CASTILLA ¥ LEO?
Comejeria de Agricsilurs y Ganaderisl

e
Junta de COMUNICACION DE DATOS CENSALES DE EXPLOTACIONES EN LA BASE DE DATOS DEL G ||| | T Os-0cacaasy
LTI
DATOS DE LA EXPLOTACION ==

Codign de Explotacian £S370080000128/05 F![u'ir">= EQUIDOS
[Toeuiar de explota cifin/representante legal de la explotaciin (apellidas, nombre y DL ) 7 GONZALEZ MORETA, JUAN CARLOS Q708700470 ‘l

] almjo Frmarnte declers
1. Qe som cierios les datos contenidon on b presente coenmicacion de nctislizcitn de datos censales de expletacién,
@

2 80 earespond con {merqoe con e x b casills. cocrect)
180 0 b et sectorial de cnd especie gaadeni, o en su deficen, com ol cemmo medio det who antericr.
&l eutiso de I gt en I focka de prescntaciin

3 Corseer y seata b reghcteniacioe que rogula esta comuricad

¥ o concor s 1 con formtidie para que 1o datos persanales coetsnidas en |os formubisios que companen e declamcin sean wtilizados de aceeda con o
[previsti cn [a Loy Orpinies 1571495, de 13 de diciembre, de peotecesin do datos do carkcter pervonal y el Real Decreto | TI03007, e 21 de isierbee, per ol quc se aprosha o Reglamentn de la Ley Orplnies 1341559

ACUICOLAS B

—_— oy QUIDOS N de anbeaden

ESPECIE: p| 1

IE T ‘| ESPECIE: s
Huevos !_J_{umu [Animales menores 8 6 metes
| Adevines Jevimes | Animslen e § 2 12 mesem
[Engards Esgonds Anizales de 12 3 36 meves
Reproducsres [Sementules maysres de 16 mesen
1o e husevayiania [Ton. de hissrowiaiio Elems heas de vientre mayores de 1 meses = 1
[T de alevimeniad o [ Tim, oo alevimesiaibs Neo reprodeciores mayores de 36 meses.
Tm. de aduks ds enigardeiaic [ Trn. de mclubin de engordetaria
To [Tee. de reproductaresiais
OTRAS ESPECIES
el
ESPECIE: S : T : ECIE.
o ESPECIE: 7 ESPECIE: " ESPECIE: it

[Reprodurtres B ctinres |
Cwho ! Cbes

| Ctras Otros
Fﬂ ke Total seimales

En Albw de Tormes n , 14 de febrero de 2013 Firma del w
"é —Fdo. GONZALEZ MOR] JUAN CARLOS Hoja 'l de |

SR JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL DE AGRICULTURA Y GANADERIA DE SALAMANCA
{10 Thchese 1o que oo penceda
1) Praocks cormultat I rormmativa sectoral en el Portal Gansdeso-Uridad Veleriracia Vistial ée ba Junta €z Cansilla s Lon, nocedicndo & b siguiente sigaa web hizp i gansderia oyt v

13 En casc: d Guo el espasio pam comumicar fes datin de las copecien contonsdes on |n explotaciin rerah Emficeale, 46 adjuntch ol resto de 1o i fommmcia requerida e s sdjurias o Ia comenicacise
P cusbquier cersalia relacionada con s maleria o sugerensin pare mejere eine impross, paede dirigivss al tebifono do informec e aderonismtiva 012

Solicitud de autorizacion de Uso Excepcional en Suelo Rustico para Vivienda Unifamiliar Aislada 5



2 Junta de
wiy Castilla y Ledn

Consejeria de Agricultura y Ganaderia
Secretaria General

JUAN CARLOS GONZALEZ MORETA
C LA VERBENA 12

37800 ALBA DE TORMES
SALAMANCA

RESOLUCION DE 9 DE MARZO DE 2015 DEL SECRETARIO GENERAL DE LA
CONSEJERIA DE AGRICULTURA Y GANADERIA DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON:
POR LA QUE SE PROCEDE A LA INSCRIPCION DE LA EXPLOTACION AGRARIA EN EL
REGISTRO DE EXPLOTACIONES AGRARIAS DE CASTILLA Y LEON.

Habiéndose dado cumplimiento al tramite de audiencia establecido en el articulo 84 de
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, el interesado que se identifica en
el encabezamiento no ha presentado alegacion alguna.

De conformidad con las competencias atribuidas por el articulo 29 de la Ley 1/2014, de
19 de marzo de 2014, Agraria de Castilla y Ledn y en relacion con el articulo 7.2 y la
Disposicion Adicional Segunda del Decreto 19/2015, de 5 de marzo, por el que se
regula el Registro de Explotaciones Agrarias de Castilla y Leon

RESUELVO

Inscribir en el Registro de Explotaciones Agrarias de Castilla y Leon, con los datos
obrantes en esta Consejeria y que le fueron comunicados en el tramite de audiencia, la
explotacion cuyo titular es JUAN CARLOS GONZALEZ MORETA, con NIF 70870047-D,
asignandole el codigo de explotacion 08/37/16070/0

Contra la presente resoluciéon, que no peone fin a la via administrativa, podra
interponerse de conformidad con lo establecido en los articulos 114 y siguientes de la
Ley 30/1992 de 26 de noviembre, recurso de alzada ante la Consejera de Agricultura y
Ganaderia, de acuerdo con el articulo 60 de la Ley 3/2001, de 3 de julio, del Gobierno y
de la Administracion de la Comunidad de Castilla y Ledn en el plazo de un mes a partir
del dia siguiente al de la notificacion de la resolucién.

Valladolid, 9 de marzo de 2015

.
Fépatero Gomez-Pallete

DOCUMENTO FIRMADO ELECTROMNICAMENTE Localizador: FKJBHEERRFPOMOQEDLAP2M
Fecha copia: 07/05/2015 22:24:05
Sello: ACTUACIONES ADMINISTRATIVAS AUTOMATIZADAS JUNTA DE CASTILLA Y LEON 54711001

Acceda a la pagina web: hitp: .aejeyl.es/verDoct ver?loun=FKJSBHEGRRFP9MOQEDLAPZM para visualizar el documento original

Solicitud de autorizacion de Uso Excepcional en Suelo Rustico para Vivienda Unifamiliar Aislada



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 renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion 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 reparcelacién, podran autorizarse mediante el
procedimiento regulado en el articulo 313:

¢) En suelo urbanizable, los usos permitidos y autorizables en suelo rdstico comun.

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:

e) Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que resulten necesarias para el
funcionamiento de alguno de los demas usos citados en este articulo.

Como ya se haindicado las NNUUMM de Alba de Tormes incluyen esta parcela en el sector
urbanizable M3 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 aceptacion expresa por los solicitantes de las condiciones establecidas en este
articulo.

c) Si los usos autorizados resultan incompatibles con la ordenacién 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 legislacion del Estado en cuanto al
arrendamiento y al derecho de superficie de los terrenos y las construcciones provisionales que se
levanten en ellos.
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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,
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:

3 Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que no formen nicleo de poblacion.
Art. 18 Condiciones de habitabilidad de las viviendas.

Las siguientes condiciones serviran de base normativa para la concesion de las licencias de primera
ocupacion de las viviendas terminadas en el término municipal, las cuales, por aplicacion del Decreto
147/2000 de 29 de junio, comportan al mismo tiempo la cédula de habitabilidad.

b) Fontaneria, con instalacién para agua fria y caliente. En suelo ristico se demostrara la existencia
de suministro suficiente y de la calidad adecuada, asi como, de los correspondientes sistemas de
depuracion de los vertidos....

Art. 39 Usos excepcionales y tipologias constructivas.

3 Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que no formen nicleo de poblacion.

B) Relacion de tipologias constructivas:

6 Edificaciones domésticas, - Construcciones para usos de vivienda unifamiliar o las que puedan
ser anexas Y al servicio de la misma (garajes, instalaciones, almacenamiento privado etc.)

Su disefio, empleo de materiales, color y texturas se adaptaran a la arquitectura tradicional de la
zona, debiendo ser apoyadas las soluciones en ejemplos existentes que se aportaran como
justificacion.

La altura no superara 6,5 m. hasta el alero y las dos plantas y la superficie construida conjunta para
cada unidad de vivienda y espacios complementarios sera inferior a 350 m2.

Las edificaciones domésticas pueden ser independientes o vinculadas a otros usos, pero en todo
caso Unicas para la parcela minima prescrita en cada uso.

Art. 41 Regulacion de las tipologias constructivas.

|
6. EDIFICACIONES DOMESTICAS
CATEGORIAS GCOMPATIBILIDAD GONDICIONES DE OCUPAGION CONDICIONES DE VOLUMEN CONDIGIONES ESPECIALES
DE SUELO Parcela mi % Edificab. m2fm2 Altura (*)
Suelo Rustico Compatible Unidad minima No se fija Bm 350m2 2 plantas/6,5 al alero Bolo se pedra superar |a edificabilidad si se reha-
Comun de cultivo pendiente max.35% bilita un edificio tradicional de mayor superficie.
Proteccion Compatible Doble de la unidad minima No se fija 6m 350m2 1 planta/3,5 al alero Sdlo se podrd superar |a edificabilidad si se reha-
Agropecuaria de cultiva pendiente max 35% bilita un edificio tradicional de mayor superficie:
Proteccién de No ible
Infraestructuras
Protaccién natural Na compatible
(s6lo zona
Proteccién cultural No compatible
Pr p No
Cuencas 1
Proteccion especial No compatible
Cuencas 2
Proteccié p No bl
Cueneas 3
Asent Compatible Zona No se fija No se fuja 150m2/actuacién 2 plantasi8,5 al alero Maximo n® de viviendas por cada zona delimitada:
Tradicional delimitada salvo rehabilitacion pendiente max.35% 1/7500m2
Actividades Na compatible
extractivas
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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 que se pretendan implantar en Suelo Rustico Coman.

CONCEPTO EN PLANEAMIENTO EN PROYECTO
USO COMPATIBLE EDIFICACIONES DOMESTICAS EDIFICACIONES DOMESTICAS
PARCELA MINIMA UNIDAD MiNIMA DE CULTIVO 2.545 m?

% DE OCUPACION NO SE FIJA 11,02 %
RETRANQUEOS 6 M. 3,30 m.
EDIFICABILIDAD 350 m? 280,65 m?
ALTURA MAXIMA 6,50 M. 6,00 M.
PENDIENTE MAX. 35% 30%
CONDICIONES REHABILITACION TRADICIONAL | ==mmmmmmemes
ESPECIALES

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 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 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 vinculacién del terreno al uso autorizado.

2° Las limitaciones impuestas por la autorizacién, en su caso.
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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 vivienda construida
hace 12 afos en suelo urbanizable, las Normas Urbanisticas de Alba de Tormes se
aprobaron en 2014 sin que declarasen la construccion fuera de ordenacion, una vez
obtenida la autorizacion de uso se presentard expediente para la legalizacion de la
vivienda. El interés publico estad condicionado a regularizar la situacion de uso de esta
vivienda no declarado de forma expresa como uso fuera de ordenacion.

En todo caso se trata de una autorizacién de uso excepcional provisional de la vivienda,
hasta que el sector M3 de suelo urbanizable en el que se encuentra incluida la parcela
determine la situacion definitiva de la misma.

Riesgo de formacién de nuevo nucleo de poblacion.

La parcela esté integrada en la trama urbana de Alba de Tormes, se sitla en la calle
Verbena, frente a un parque y un grupo de viviendas, por lo que no existe riesgo de
formacién de un nuevo nucleo de poblacion.

Dotacion de servicios.

La vivienda se encuentra habitada, el abastecimiento de agua se ha resuelto mediante un
sondeo Y los vertidos con la dotacion de una fosa séptica, cuenta ademas 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 condicion de
indivisible y las limitaciones impuestas por la autorizacion.

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

Como ha quedado reflejado se trata de una autorizacion de uso excepcional provisional
de vivienda unifamiliar aislada en un suelo urbanizable, hasta que se desarrolle el
sector mixto M3 de 29.341 m2, propuesto por las Normas Urbanisticas Municipales de Alba
de Tormes, y que fija un uso predominante residencial del 58% y un uso industrial del 42%
indicando como condiciones especiales que la ordenacién detallada contendra las medidas
para compatibilizar ambientalmente la convivencia de la industria con la vivienda, y serd el
desarrollo de este sector el que determine la situacién definitiva de dicha vivienda.

Alba de Tormes julio de 2019

.

Fdo. Ceséreo Sén\chez Sierra.
Arquitecto Técnico Colegiado N° 182.
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