ASUNTO:
SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO

AYUNTAMIENTO DE ALBA DE TORMES
Plaza Mayor n2 1
37800 Salamanca

D. MANUEL SANCHEZ MONJE, con NIF 52411196S, y domicilio a efectos de notifi-
caciones, en la Carretera de Salamanca Km. 14,400, HOTEL DON FADRIQUE, de Alba
de Tormes, 37800 Salamanca, en representacion de la sociedad NIMANSANMON
S.L., con domicilio social en el mencionado HOTEL DON FADRIQUE, y cuyo CIF es
B37297223, por medio de la presente

EXPONE:
ANTECEDENTES

El hotel DON FADRIQUE, a lo largo de su existencia ha pasado por diferentes actua-
ciones que se detallan:

Parcela Actual: Se trata de una parcela con superficie, segun consta en la ficha ca-
tastral que se adjunta, de 44.492 m?. Con acceso directo desde la carretera C-510, de
Alba de Tormes a Salamanca, en su punto kilométrico 14,400.

Edificaciones Construidas: Actualmente, sobre la parcela existen, construidas, di-
versas edificaciones que se relacionan:

Superficie licenciada en el afio 2000:
o 1 D ———— 11

Superficie ocupada por cuerpos dedicados a instalaciones:
I BEIONES ... onomnessunsasssanssussmesmnrassasssesssiiiss 205,27 m?

Superficie legalizada:
Comedor, porches, terraza cerrada, etc...1.117,72 m?

Todo ello, haciendo un total de 2.844 m?, y contando con autorizacién de uso excep-
cional en suelo rastico de fecha 7 de abril de 2017, que se adjunta, la cual ya especifi-
ca que se otorga sin perjuicio de que se deban obtener el resto de autorizaciones que
sean preceptivas conforme a la normativa sectorial, previas a la concesion de licencia
de obras, y debiendo darse cumplimiento al articulo 308 del RUCYL, en particular en
su apartado C)

Existian en la parcela unas edificaciones auxiliares situadas en la zona de retranqueo,
por tanto no edificable, todas ellas ya demolidas.




Condiciones urbanisticas de la parcela segin la normativa urbanistica municipal
de Alba de Tormes: Los parametros urbanisticos a tener en cuenta en base a lo dis-
puesto en el articulo 41 de las NUM, son:

- CATEGORIA DE SUELO: Rustico Comin

- COMPATIBILIDAD: Compatible

- PARCELA MIiNIMA: Parcelario Catastral (44.492 m?)

- OCUPACION: 15 % (6.673,80 m?)

- RETRANQUEOS: 6 m

- EDIFICABILIDAD m?/m?: 0,15 m?/m? (6.673,80 m?)

- ALTURA: 3 Plantas / 10,5 m alero

- PENDIENTE MAXIMA: 30 %

- CONDICIONES ESPECIALES: La implantacién de edificaciones de mas
de 5.000 m? requerira la tramitacion de un Plan Especial

CONSIDERACIONES:

INTERES SOCIAL:

El hotel DON FADRIQUE, desde su inauguracion, ha venido dando respuesta a las
necesidades de desarrollo de la localidad de Alba de Tormes, dentro del &mbito de su
actividad.

El interés turistico de la localidad, creciente afio a ano, genera la afluencia de turismo
que exige una respuesta adecuada a estandares més exigentes cada ano.

Paralelamente la necesidad de eventos surgidos del devenir diario de la localidad y
poblaciones aledafias, como son bodas, comuniones, etc., necesita una oferta de
calidad que no es facil de encontrar en la zona.

En base a su oferta, el hotel DON FADRIQUE ha obtenido en el FITUR 2017 la Q de
Calidad, otorgada por la Secretaria de Estado.

Todo ello ha contribuido a incrementar la actividad econémica de Alba de Tormes,
siendo un componente de importancia dentro de ella.

La autorizacién de uso que aqui se solicita, al mismo tiempo, viene a incrementar la
necesidad de personal contratado, tanto para la construccion, como para el manteni-
miento posterior de las instalaciones, y para el desarrollo de la actividad, con la con-
siguiente contribucion al descenso del paro laboral de la localidad.

PROGRAMA DE NECESIDADES:

Considerando lo expuesto, el interés de mejorar dia a dia y nos lleva al planteamiento
de mejora y ampliacién de los servicios a ofrecer al visitante contemplando aspectos
no existentes hasta ahora como son:

- Hacer el hotel accesible en todas sus dependencias, eliminando barreras ar-
quitecténicas, instalando un ascensor y rampas que permitan el acceso a to-
"dos los servicios ofertados.



- Reforma y ampliaciéon de todos los banos, creando una habitacion adaptada al
uso por usuarios con minusvalia.

- Creacion de terrazas en las habitaciones que, dada la situacién privilegiada del
hotel, permiten la vista sobre la localidad de Alba de Tormes.

- Remodelacién de la planta bajo cubierta, ampliando las habitaciones para una
mejor habitabilidad.

- Construccién de un nuevo salén para eventos, dado que el actual resulta insu-
ficiente para cubrir la demanda de la zona. Este salon se situara aprovechando
una cota alta de la parcela, para posibilitar las vistas sobe Alba de Tormes.

- Construccién de una piscina junto al salén anteriormente expuesto, la cual, al
estar situada en una cota alta, también permite la vision de la localidad, incluso
desde el interior de su vaso.

- Mejora de las redes de agua, luz, telecomunicaciones y saneamiento de las
instalaciones del hotel, actualizdndolas a las nuevas tecnologias, incrementan-
do sustancialmente la eficiencia energética del complejo.

- Creacién de dos apartamentos VIP en edificio aislado, situado en la parte méas
alta de la parcela, con el objeto de agasajar a los, novios e invitados protago-
nistas en las bodas.

PROPUESTA:

Para responder a todo el programa de necesidades, NIMANSANMON S.L., plantea
varias intervenciones:

PRIMERO.- OBRA NUEVA COMPUTABLE. Consistente en la creacion un edificio de
una sola planta, destinado a la celebracién de bodas, convenciones, etc. Dicho edifi-
cio llevara adosado, un cuerpo en el que cobijar todas las dependencias destinadas
al servicio de la instalacién, como son almacenes de mobiliario y productos alimenti-
cios. Al mismo tiempo se prevé la construccién de dos apartamentos rurales, de
car4cter exclusivo, que daran complemento a las celebraciones y eventos. Para com-
pletar la intervencién de obra nueva, se prevé la instalacién de un ascensor adaptado,
en el edificio del hotel.

Las superficies a construir, son:

Acconeor ABAPIAHD. ... nmmmssenesssisssiiss SR e 4,00 m?
Nuevo saldén de bodas y eventos........cccceveeeeeeeiiniecnnann 749,35 m?
Edificio de servicios al salon.........cccuvvieniniininnins .. 281,79 m?
Dos apartamentos rurales .. .. 237,37 m?

SUPERFICIE TOTAL COMPUTABLE ......... 1 222,51 m°

La intervencién propuesta, sumada a las anteriores, lleva a una superficie total com-
putable:

Autorizacion actual de 7 de abril de 2017 ........coeceeeee 2.844,00 m?
Nueva Autorizacion solicitada .........coecereeeeeeeeiinneeenen 1.222,51 m?
TOTBL ..o SR 4.066,51 m?

Superficie total propuesta que queda por debajo de los 6.673,80 m?, edificabilidad
maxima de la parcela.



Las nuevas construcciones respetaran las caracteristicas esenciales de las ya cons-
truidas con anterioridad, con el objeto de conseguir una homogeneidad de todo el
conjunto. Asimismo, las conexiones de servicios como agua, luz, telefonia, alcantari-
llado, etc., se conectaran, dentro del ambito de la parcela sobre la que se actla, a las
ya existentes en la actualidad, las cuales estaban aprobadas por la Autorizacion de
Uso anterior, de fecha 7 de abril de 2017.

SEGUNDO.- OBRA NUEVA NO COMPUTABLE (PISCINA). Consistente en la creacion
de una piscina delante del salén nuevo. La superficie a construir, es:

PREEINE. il o s Es 142,17 m?
TERCERO.- REMODELACION, NO COMPUTABLE. Consistente en la remodelacion de
todas las habitaciones del hotel, dotandolas de mejoras en todos los campos, princi-
palmente en el energético. La superficie a remodelar, es:

Plantas alta y bajo cubierta del hotel..........c.cceeee. 890 m?

CUARTO.- URBANIZACION, NO COMPUTABLE. Contiene todos los elementos exte-
riores.

Zonas ajardiNadas.........coussersssrssnmmssssseinsesssnseasses 1.876,80 m?
Superficies de rodadura..........ccouii: 5.853,07 m®
BEBIAR. . - v i 384,16 m*
TOrrazas.....ccueserees Y e

Plazas de aparcamiento (111 plazas) .......c..ccocenee 1.192,83 m?
SUP. TOTAL URB. NO COMPUTABLE....... 10.586,38 m*

Considerando asimismo, que la autorizacién de uso excepcional que se solicita man-
tiene el mismo uso que las anteriores, y en base a todo lo expuesto es interés de esta
sociedad

SOLICITAR:

AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL, para la reforma y ampliacién del HOTEL
DON FADRIQUE, de referencia arriba indicada, de acuerdo a los parametros detalla-
dos.

Alba de Tormes, a 1 dici@mbre de 2019

El arquitecto propiedad

Firmado digitalmente por
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D. José Manuel Suérez Diaz Manue| Sanchez Monje
Col. N2 7534 de Madrid NIF 52411196S



ASUNTO: DECLARACION DE COMPROMISO

AYUNTAMIENTO DE ALBA DE TORMES
Plaza Mayor n2 1
37800 Salamanca

D. MANUEL SANCHEZ MONUJE, con NIF 52411196S, con domicilio a efectos de
notificaciones en la Carretera de Salamanca Km. 14,400, HOTEL DON FADRI-
QUE, de Alba de Tormes, 37800 Salamanca, en representacion de la sociedad
NIMANSANMON S.L., con domicilio social en el mencionado HOTEL DON FA-
DRIQUE, y CIF B37297223

Como parte del tramite de AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL para proce-
der a las obras de Reforma y Ampliacién del HOTEL DON FADRIQUE de referen-
cia arriba indicada, situado en la parcela n2 44 del Poligono 501 de Alba de Tor-
mes, con referencia catastral 001300100TL82D0001FQ, y siempre de acuerdo a
lo dispuesto en el articulo 308 ¢ de RUCYL, por medio de la presente, efectio la
presente

DECLARACION DE COMPROMISO:
Declaro mi compromiso de inscribir en el Registro de la Propiedad:

— La vinculacion del terreno y sus instalaciones al uso autorizado.

— Las limitaciones impuestas por la autorizacion, en caso de que las hubiere

— 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

Alba de Tormes, iciembre de 2019

ol

// Fdo: Makuel Sanchez Monje
NIF 524111968



Comunidad Autonoma de Castilla y Leon

_Ayuntamienta de  ALBA DI TORMES

~ LICENCIA MUNICIPAL DE ACTIVIDAD Y DE APERTURA PARA EL EJERCICIO
DE ACTIVIDADES COMPRENDIDAS EN LA REGLAMENTACION DE
ACTIVIDADES MOLESTAS, INSALUBRES, NOCIVAS Y PELIGROSAS

Ley 5/93, de 21 de oclubre, de la Comunidad Audnoma de Castilla y Ledn

Solicitada licencia municipal para ¢l cjercicio de la actividad de
HOTEI~RESTAURANTE- BAR e calificada por la

Comisién Provincial de Actividades Clasificadas comﬂ actividad . WOLESTA e INPORME
FAVORABLE,SESION S-Septlpmh'r‘p 9‘“? S B pte 15 3/96,, instalada en

]? 400 Ctra C-510 Sad.a.mancﬂ-mbﬂ

por el presente documento se acredita que ha obtenido la oportuna LICLNCIA DE ACTWIDAB
Y APERTURA, quedando obligado a la observancia de cuantas disposiciones replamentarias y de

policia local afecten a la mencionada actividad, asi como las normas que se insertan al dorso.

Para que conste y sirva de justificante al interesado, lo firma y autoriza el Sr. Alcalde-

Presidente de este Ayuntamiento, en ... ATBA DE TORNES :
e SFebrero 48k

S

Expedicnte n® . 1/1.996 L
Fecha concesién Licencia: . . de oo o0 ..de 19
Registiads conel i wucus g S TONE s oo odel libro correspondiente

Pagd los derechos establecidos, segin carta de pago n* de st s G




Condiciones y Normas a cumplir para que sed valida esta Licencia

ALY Transmision de licencias —Las heenvias serdn ransmisibles. debiendo ser notificado al Ayunta-
miento a efectos de determinar el sujeto titular de 1o actvidad v las responsabilidades que de tal condicién se deriva-
sen, siempre que no exista modificacion o refonmia de 1a actividad.

Art 10 Revocacidn v anulacién de ficencias. 1. Las licencias quedarin sin electo si se incurmpliercn
las condi::iom's a que eslUvieren subordinadas. y deherdn ser T{fvtlt';ithﬁ cuilndﬂ di.‘.%i!p:il'(f(-lem‘n las circunstancias
gue motivaron su olorgamiento o sobrevimeran olris (ue de haber cxistido, habrian justificado la denegacién.
Padrin ser anuladas las heencias cuando resultaren otorgadas erroneanente, mediante expediente contradictorio.

7 La revocacién fundada en la adopeién de nuevos criterios de apreciacion o error en su otorgamiento,

que no sea mutivado por la accién dolosa del pelicionario, comportarin el resarcimiento de los dafios y perjuicios
que se causaren.

Ar. 1. Revision de licencias—La licencia de actividad podrin ser revisada cn hase a la legislacion en
materia de medio ambiente vigente en cada momento. debiendo adaptarse a 1as innovaciones derivadas del progreso
cientifico y téenico.

At 12, Caducidad de licencias — .as licencias de actividad caducardn en los plazos y supuestos
siguientes: i

a) Cuando la actividad no comience & cjercerse en el plazo de dos anos, a partir de la fechs de otorga-
miento de la licencia de actividad, siempre que en la misma no se fije un plazo superior. i

b1 Cuando el ejercicio de la actividad se paralice por plazo superior a dos afos. exceplo en Casos de fuer-
/4 mayor.

A.19.  Prioridades en las licencias —1. Las Entidades Locales no podrdn conceder licencias de obras
para actividades clasificadas, en tanto no se haya otorgado la licencia de actividad correspondiente.

3 La oblencion de la licencia de apertura era previa a la concesion de las autorizaciones de enganche o
ampliacion de suministro de energia eléctrica, de utilizacion de combustibles liquidos @ fIse0:08, de abastectimento
de agua potable y demis autorizaciones preceptivas pari el ejerc icio de laactividad.

Ar2).  Inspeccion y vigilancia—1, Ll personal ohcialmenie designado para realizar labores de verili-
cacion e inspeccién de las acuvidades clasificadas gozard, en el gjercicio de sus funciones. de l1a consideracion de
Agenite de 14 autoridad. a efectos de los dispuesto en la legislacion penal. estanddo fucultado para acceder, previa
identificacion v sin previo aviso, a las stalaciones donde se desarrollen las actividades suietas a la presente Ley.

2 Los titulares de actividades clasificadas deberdn prestar la colaboracion necesania a los Inspectores, a

fin de'permtirles realizar cualesquiera cxdmenes. controles, tomas de muciTas y recogida de 14 informacion necesa-
ria para el cumplimiento de su mision.

1. Las tilares de actividades clasificadas gue proporcionen informacion 4 la Administracion, en rela-
cién con esta Ley, podrin invocar el cardcter de confidencialidad de la misma. Ln todo ¢aso serd confidencial en los
aspectos relativos a los procesos indusiriales.

An.23. Comumicacion de irregularidades. El tiwlar de una actividad clasihcada. sin perjuicio de sus
responsabilidades y oblizaciones, debera poner en conocimiento inmediato del Alealde los siguientes hechos:

a) Ll funcionamiento anormal de las instalaciones que pueda praducir dafios a las personas, los bienes o
al medio ambente,

by La inerrupcidn voluntania de la actividad por plazo SUpPerior & Seis 1HEses, salvo phra industrias de
campaila, 4s1 como el cexe definitivo de la nusma.

24 .-Los instalaciones existentes en el Hotel Restaurante-Bar,seran
objeto de revisiones periodicas en lase fechas que por esia Aleald

g#e interese,asi como por 18S Orgenismos Crmpetentes de la Comunid
Autonoma.Asimismo se debers tener espccial interes en la retirada

de los fangos mineralizados de ls fosa-filtro,cen la periodicidad
necesarisa,




EXCMO. AYUNTAMIENTO
OE
AlLBA DE TORMES -~

(SALAMANCA) S N
c. P.,378U0

i \?’ L\\CEUC;A

Js
N e
R empsarn — P —

EXPEDIENTE
Lo - IR 99__?

Hum.
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Con fecha W ha side concedida

Nicolas Sanchez Sanchez,

por la Comisién l{uuimpal de Gobierno a D,

“NIMAN SANMON S L CIF:B-37297223 Besamiite 86
Llcencla Hunicipal para efectuar obras

en
P 1 b P e Los
d%ﬁég “an ﬁliiorﬁO% L%?gbde gal&

[EL"II’JC& & Alba de TormeEs
solicitada en fecha 14-Octiubre 1997 y consistente en
Proyecto Tecnico para construir Edificio de dos plantas

Ul"b_abﬁza b.les al sitin

. para Restaurante-Hotel.~-

bajo las condiciones que sc detallan al dorse.

La modificacion en las obras, en relacion con lo hecho cons—-—
tar en la Memoria o Proyecto en su caso previamente a su ejecucisn,
el Director Técnico debera presentar las modificaciones que se in=-
troduzcan en nueva documentacién a efecto de ampliacién o modifica-

clén de la Licencila.
ante Licencia deberé e‘-tar en la obra a dispasicién de
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Con fecha __ N, ... ha_sida concedid
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. por la Comision Nunicipal de Gobierno a D._~
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Licencia HKunicipal para efectuar obras en T
igal i a j g Lindones,Punto Km 17.4°
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colicitada en fecha ,_18 12-1.997 y consistenle en ir_‘L__

para ampliacion del J'":."c)ye,c:i;o Bagico y de E jecucion de Edificio
Fara Hotel; Litencisds obra—ooncedida—en Seaton—de 29=-11-1927.

Expediente 111/97.~ 3e lezaliza la obra constiruida er el exze
de edifiocapnilidad de Dib“"'rﬂj/ﬁld Al deTEFIimarss— e 1a Porma ae

-
Planeamisrto bMunicipa

permitirse 0,40 M3 u‘TB:
Sa IN0oE LXpETIEIte SamvionmEdorsart- 262-2--deis -Tey--1£92 .-

bajo las condiciones que se detallan al dorso.

La modificacién en las obras, en relacién con lo hecho cons——
tar en la Memoria o Proyecto en su caso previamente a su ejecucion,
el Direclor Técnico deberad presentar las modificaciones que se In-
troduzcan en nueva documentacién a efecto de ampliacién u modifica-
cién de la Licencia.

La presentg L

que la 5u}jcyp@ DRIA su compr
de . :‘,'13.1"150
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! Junta de
¥ castilla y Leon

Delegacion Territorial de Salamanca

COMISION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE MANUEL SANCHEZ MONJE
Y URBANISMO. NIMANSANMON S.L.
© . 10152- - CTRA. DE SALAMANCA KM. 14,400

HOTEL DON FADRIQUE
37800-ALBA DE TORMES

ASUNTO: Acuerdo C.T.M.A.U. Expte. n.° 144/16.

En la sesién de la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo, celebrada el dia 4 de
abril de 2017, en relacién con la solicitud de autorizacion de uso para ampliacion de un hotel-
restaurante en la carretera CL-510, Km 17,400, parcela 44, poligono 501 en ALBA DE TORMES
(Salamanca). Promotor: Manuel Sanchez Monje (en representacion de NIMANSANMON, S.L.).
(Expte. 144/16), examinado el contenido del expediente de referencia, se acordé lo siguiehte:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- En el informe referido a la tramitacién administrativa elaborado en el Servicio
Territorial de Fomento se indica lo siguiente:

La documentacion correspondiente a este expediente se remite por el Alcalde de Alba
de Tormes (Salamanca), y se registra el dia 17 de marzo de 2017,

El expediente se ha sometido a informacion publica, por un plazo de 20 dias, mediante
anuncios en el BOCyL de 8 de octubre de 2016 y diario La Gaceta de 11 de octubre de 2016,
formulandose una alegacion por parte de la Presidenta de la Asociacion Ecologistas en Accion de
Castilla y Leon en su nombre y representacion, durante el periodo informativo, segin certifica
" la Secretaria municipal, con el visto bueno det Alcalde.

La alegacion presentada fue desestimada de acuerdo al informe del Arquitecto municipal
de fecha 10 de noviembre de 2016, tal como dispone el informe favorable del Ayuntamiento de
fecha 16 de noviembre de 2016.

Consta que el solicitante se compromete, como condicién previa a la concesién de la
. licencia, a vincular el terreno al uso una vez autorizado (art.308.c) del RUCyL).

Consta el informe que debe emitir el Ayuntamiento respecto a la propia solicitud,
proponiendo su autorizacion simple o con condicionantes o la denegacién. ( art 307.5 a) del
RUCyl). Ademas se aporta informe adicional con objeto de completar el anterior, informando
favorablemente y de forma expresa el interés publico, a la vista del documento aportado por el
redactor para acreditar los fundamentos objetivos del interés publico.

SEGUNDO.- En el informe técnico elaborado por el Servicio Territorial de Fomento se indica lo
siguiente:

El municipio de Alba de Tormes cuenta con planeamiento municipal, siendo de aplicacion
las Normas Urbanisticas Municipales (NUM), aprobadas el 5 de marzo de 2014.

Se solicita autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para ampliacion de un hotel-
restaurante en la carretera CL 510 km 17,400 en el término municipal de Alba de Tormes
(referencia catastral de la parcela 001300100TL82D0O001FQ).

¢/ Principe de Vergara, 53-71 - 37003 Salamanca - Tfno.; 923 29 60 00 / 923 29 60 01 - Fax 923 29 60 04 - www.jcyl.es



Castilla y Leén
Delegacion Territorial de Salamanca

Segun se indica en el documento técnico aportado, en la parcela objeto de autorizacion
de uso se emplaza una construccion destinada a usc hotelero (hotel Don Fabrique), amparada
‘por licencia de obra y apertura, existiendo asi mismo otras construcciones vinculadas al mismo
uso las cuales se pretende legalizar, proyectandose a su vez la ejecucion de nuevas edificaciones.

Las superficies construidas de las edificaciones existentes son las siguientes:

- Hotel 1.521,01 m?

- Comedor 703,40 m?
Porches 86,72 m?

- Terraza cafeteria cerrada 105,10 m?

- Vestuarios, instalaciones 222,55 m?

.

Se proyecta la construccion de una edificacion destinada a almacenes con una superfi'cie
construida de 205,40 m’.

Existen a su vez en la parcela una serie de almacenes y marquesinas, adosados a lindero
noroeste de la misma, los cuales se proyecta derribar,

- -
= iz 1 Hotal Restaurente
4;" / . 2 Comedior
: & Lom ; 3 Terraza Cafeteria

% Kigh i 4 Porches

y 5 Vasluerios, Camars, Instalacionss
6 Almacenas Previstos

7 Almacenes a dermibar

L B Marquesing a derndbar

En cuanto a la dotacion de servicios que precisa el uso solicitado, se indica que la parcela
esta dotada de suministro de agua potable de la red municipal de Terradillos, asi como de
suministro de energia eléctrica, resolviendo el saneamiento mediante una estacién depuradora.
' El acceso a las instalaciones se realiza directamente desde la carretera CL 510.

Consultada la informacion catastral la parcela presenta una superficie de 44.492 m? y su
uso principal es “ocio, hosteleria”.

C/ Principe de Yergara, 53-71 » 37003 Salamanca - Tfno.; 923 29 60 00 / 923 29 60 01 - Fax 923 2% 60 04 www.jcyl.es



2 Castilla y Ledn
Delegacion Territorial de Salamanca

Examinadas las ortofotos del PNOA a través de la Sede Electronica del Catastro, se

-constata la existencia de las construcciones indicadas en la parcela, asi como una serie de
superficies hormigonadas y/o pavimentadas

[/ v R

La parcela objeto de la actuacion se encuentra clasificada como suelo rastico comun vy
suelo rustico con proteccién de infraestructuras (carreteras). La totalidad de las
construcciones existentes y proyectadas se emplazan en suelo ristico coman.

De conformidad con lo establecido en el articulo 40 de las NUM, en la que se regula la
compatibilidad de los usos excepcionales con cada categoria de suelo ristico, tanto las obras de
de rehabilitacion, reforma y ampliacion de construcciones existentes, como las

' construcciones vinculadas actividades turisticas y recreativas se consideran un uso sujeto a
autorizacién en suelo ristico comun.

Los parametros urbanisticos aplicables a los contenedores especializados en suelo ristico
comin, de conformidad con el articulo 41 de las NUM, son los siguientes:

APLICABLE PROYECTADO
Compatibilidad Compatible Compatible
Parcela catastral
Parcela minima Parcelario catastral
44,492 m?
% Ocupacidn 15% (6.673,80 m?) 2.844 m? (%)
Retranqueos 6m Nuevas construcciones 26 m (**)
Edificabilidad 0,15 m?/m? (6.673,80 m?) 2.844 m?
Edificacion principal amparada
3 plantas; 10,5 m al alero por licencia, se desconoce,
Altura
Pendiente max. 30% Resto construcciones 1 planta;
4,02 m al alero; pte. 25%
Condiciones Edificaciones >5.000 m? El conjunto de las edificaciones
especiales requieren plan especial no supera los 5.000 m?

C/ Principe de Vergara, 53-71 - 37003 Salamanca - Tfno.: 923 29 60 00 / 923 29 60 01 - Fax 923 29 60 04 - www. jcyl.es



Castilla y Ledn

Delegacion Territorial de Salarnanca

(*) En aplicacion del criterio acordado por la Comision Territorial de Medio Ambiente y

Urbanismo en la sesién celebrada el dia 15 de abril de 2015, no se computan como superficie
ocupada las zonas hormigonadas y/o pavimentadas en suelo rustico.

(-

) Segln se indica en el documento técnico aportado se prevé el derribo de los

.almacenes y marquesinas existentes en la parcela, los cuales incumplen el parametro urbanistico
de retranqueo,

Obra en el expediente documento suscrito por el arquitecto D. Emilio Martinez Sanchez

con fecha 27 de febrero de 2017, relativo a la justificacion del interés piblico del uso excepcional
solicitado. Se transcribe a continuacion el citado informe:

“El Hotel Don Fadrique tiene licencia de Actividad desde el 17 de febrero de 2.000._

Ahora solo se pretenden obras de reforma y ampliacién de las instalaciones hoteleras a
fin de mejorar los niveles de calidad.

RUCYL Art. 57 Derechos excepcionales en suelo rustico.

F) "Obras de reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes que
no esten declaradas fuera de ordenacion para su destino o anterior uso”.

La parcela donde se sitaa el Hotel D. Fadrique cuenta con autorizacion de uso para esta
actividad, y no estd declarada fuera de ordenacion por las vigentes NUM. Las obras que
se solicitan realizar deben autorizarse ya que los edificios actuales fueron autorizedos
en su momento y el hotel cuenta con licencia de actividad en vigor, y lo que se pretende
no incumple ninguna ordenanza urbanistica.

Se infiere de esto que en esta parcela ya se da una actividad autorizada y al no cambiar
su uso ya cuenta con la necesaria autorizacion de uso.

Se ha demostrado que esta actividad estd considerada esencial como motor de la
economia local para atraer turismo en un municipio declarado de interés turistico con
maltiples focos y nucleo de poblacion Declarado Conjunto Histérico.

Y aln mds en cuanto a las obras que se ejecutardn van dirigidas a Ampliacién de las
Infraestructuras hoteleras existentes adecudndolas a los estdndares de calidad que se
exigen en un turismo de calidad.- A este hotel se le acaba de conceder en FITUR2017 la
Q-de calidad por la Secretaria de Estado y Turismo.

La imagen urbana de Alba de Tormes con la Exposicién de Las Edades del Hombre, ha

mejorado sustancialmente y se han abierto varios negocios, creando vida urbana que hay
que mantener atrayendo visitantes

Se pretende la mejora de eficiencia energética de las instalaciones existentes asi como
la supresion de barreras de accesibilidad a las distintas instalaciones.

Y finaimente la parcela de suelo rustico se sitta en unos terrenos con nulo valor agricola,

ganadero o forestal siendo ademds mads barato mantener y cuidar un edificio existente
que hacer uno nuevo”.

A su vez, segln se indica en el informe de alcaldia de fecha 16 de marzo de 2017, “se

infarma favorablemente y de forma expresa el interés publico, en los términos anteriormente
. transcritos en que se ha justificado por el redactor”,
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En base a lo expuesto, el uso objeto de autorizacion es compatible con la categoria de
suelo ristico en la que se emplaza, de conformidad con lo especificado en la documentacion
técnica y el informe de la Administracién Local, constatandose que las construcciones e
instalaciones objeto del proyecto cumplen los parametros urbanisticos aplicables a dicha
. categoria, a excepcion de ciertas las construcciones existentes que incumplen el parametro
urbanistico de retranqueo y que se proyectan derribar, por lo que se informa FAVORABLEMENTE
la autorizacion del uso excepcional en suelo rustico, sometiendo a criterio de la CTMAU la
apreciacion de los motivos expuestos para considerar acreditado el interés publico que justifique
la autorizacion.

. TERCERO.- Por todo lo expuesto desde el Servicio Territorial de Fomento se propone a la
Comision AUTORIZAR el uso solicitado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos la Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Leon y sus sucesivas
modificaciones, el RDL 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, la Ley 39/2015, de 1 de octubre del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Plblico y demas disposiciones de general aplicacion.

PRIMERO.- La competencia para resolver la autorizacién de uso corresponde a la Comision
Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca de acuerdo con 1o dispuesto en el art
3.1 e) del Decreto 24/2013 de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y
funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de
Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castilla y Ledn y en el articulo
307.5.¢) del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo
" de Castilla y Leén, modificado por el Decreto 45/2009.

Por lo expuesto y en su virtud, la COMISION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE Y
URBANISMO, acuerda AUTORIZAR el uso solicitado, sin perjuicio de que se deban obtener el
resto de autorizaciones que sean preceptivas conforme a la normativa sectorial, previas a la

_ concesion de licencia de obras, y debiendo darse cumplimiento al articulo 308 del RUCyL, en
particular a su apartado c):

“El solicitante se compromete, como condicion previa a la obtencién de licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacion se | levard 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”.
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Este Acuerdo se comunica sin que se haya aprobado el Acta correspondiente, lo que se

le advierte de conformidad con el articulo 18.2 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Piblico.

Contra este Acuerdo que no agota la via administrativa de conformidad con lo dispuesto

" en el articulo 138.4 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, cabe interponer Recurso de Alzada
ante el Consejero de Fomento y Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn, en el plazo de
UN MES, segun lo dispuesto en los articulos 121 y siguientes de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas. El referido Recurso
podra interponerse directamente ante la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, ubicada en
la calle Rigoberto Cortejoso n.° 14 de Valladolid, o bien ante la Comision Territorial de Medio

* Ambiente y Urbanismo, con domicilio en la calle Principe de Vergara , 53-71 de Salamanca, la
cual dara traslado del mismo.

Salamanca, 7 de abril de 2017

. Vitge &
EL VICEPRESIDENTE DE LA COMISION LA SECRETARIA DE LA COMISION TERRITORIAL
TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE Y URBANISMO  DE MEDIO AMBIENTE Y URBANISMO
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ASUNTO:
SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO

AYUNTAMIENTO DE ALBA DE TORMES
Plaza Mayor n2 1
37800 Salamanca

D. MANUEL SANCHEZ MONJE, con NIF 524111968, y domicilio a efectos de notifi-
caciones, en la Carretera de Salamanca Km. 14,400, HOTEL DON FADRIQUE, de Alba
de Tormes, 37800 Salamanca, en representacion de la sociedad NIMANSANMON
S.L., con domicilio social en el mencionado HOTEL DON FADRIQUE, y cuyo CIF es
B37297223, por medio de la presente

EXPONE:
ANTECEDENTES

El hotel DON FADRIQUE, a lo largo de su existencia ha pasado por diferentes actua-
ciones que se detallan:

Parcela Actual: Se trata de una parcela con superficie, segin consta en la ficha ca-
tastral que se adjunta, de 44.492 m?® Con acceso directo desde la carretera C-510, de
Alba de Tormes a Salamanca, en su punto kilométrico 14,400.

Edificaciones Construidas: Actualmente, sobre la parcela existen, construidas, di-
versas edificaciones que se relacionan:

Superficie licenciada en el afio 2000:
0 T M i e e W S AR, 1.521,01 m?

Superficie ocupada por cuerpos dedicados a instalaciones:
INEIRIBRIONGE: |, oo o e 205,27 m?

Superficie legalizada:
Comedor, porches, terraza cerrada, etc...1.117,72 m?

Todo ello, haciendo un total de 2.844 m? y contando con autorizacién de uso excep-
cional en suelo rustico de fecha 7 de abril de 2017, que se adjunta, la cual ya especifi-
ca que se otorga sin perjuicio de que se deban obtener el resto de autorizaciones que
sean preceptivas conforme a la normativa sectorial, previas a la concesion de licencia
de obras, y debiendo darse cumplimiento al articulo 308 del RUCYL, en particular en
su apartado C)

Existian en la parcela unas edificaciones auxiliares situadas en la zona de retranqueo,
por tanto no edificable, todas ellas ya demolidas.



Condiciones urbanisticas de la parcela seguin la normativa urbanistica municipal
de Alba de Tormes: Los parametros urbanisticos a tener en cuenta en base a lo dis-
puesto en el articulo 41 de las NUM, son:

- CATEGORIA DE SUELO: Riistico Comuin

5 COMPATIBIITIDAD: Compatible

- PARCELA MINIMA: Parcelario Catastral (44.492 m?)

- OCUPACION: 15 % (6.673,80 m?)

- RETRANQUEOS: 6 m

- EDIFICABILIDAD m?/m?: 0,15 m*/m? (6.673,80 m?)

- ALTURA: 3 Plantas / 10,5 m alero

- PENDIENTE MAXIMA: 30 %

- CONDICIONES ESPECIALES: La implantacién de edificaciones de mas
de 5.000 m® requerira la tramitacién de un Plan Especial

CONSIDERACIONES:

INTERES SOCIAL:

El hotel DON FADRIQUE, desde su inauguracion, ha venido dando respuesta a las
necesidades de desarrollo de la localidad de Alba de Tormes, dentro del ambito de su
actividad.

El interés turistico de la localidad, creciente ano a afo, genera la afluencia de turismo
gue exige una respuesta adecuada a estandares mas exigentes cada ano.

Paralelamente la necesidad de eventos surgidos del devenir diario de la localidad y
poblaciones aledanas, como son bodas, comuniones, etc., necesita una oferia de
calidad que no es facil de encontrar en la zona.

En base a su oferta, el hotel DON FADRIQUE ha obtenido en el FITUR 2017 la Q de
Calidad, otorgada por la Secretaria de Estado.

Todo ello ha contribuido a incrementar la actividad econémica de Alba de Tormes,
siendo un componente de importancia dentro de ella.

La autorizacién de uso que aqui se solicita, al mismo tiempo, viene a incrementar la
necesidad de personal contratado, tanto para la construcciéon, como para el manteni-
miento posterior de las instalaciones, y para el desarrollo de la actividad, con la con-
siguiente contribucién al descenso del paro laboral de la localidad.

PROGRAMA DE NECESIDADES:

Considerando lo expuesto, el interés de mejorar dia a dia y nos lleva al planteamiento
de mejora y ampliacion de los servicios a ofrecer al visitante contemplando aspectos
no existentes hasta ahora como son:

- Hacer el hotel accesible en todas sus dependencias, eliminando barreras ar-
quitectdnicas, instalando un ascensor y rampas que permitan el acceso a to-
dos los servicios ofertados.



- Reforma y ampliacion de todos los barios, creando una habitacién adaptada al
uso por usuarios con minusvalia.

- Creacion de terrazas en las habitaciones que, dada la situacién privilegiada del
hotel, permiten la vista sobre la localidad de Alba de Tormes.

- Remodelacion de la planta bajo cubierta, ampliando las habitaciones para una
mejor habitabilidad.

- Construccién de un nuevo salén para eventos, dado que el actual resulta insu-
ficiente para cubrir la demanda de la zona. Este salén se situara aprovechando
una cota alta de la parcela, para posibilitar las vistas sobe Alba de Tormes.

- Construccién de una piscina junto al salén anteriormente expuesto, la cual, al
estar situada en una cota alta, también permite la vision de la localidad, incluso
desde el interior de su vaso.

- Mejora de las redes de agua, luz, telecomunicaciones y saneamiento de las
instalaciones del hotel, actualizandolas a las nuevas tecnologias, incrementan-
do sustancialmente la eficiencia energética del complejo.

- Creacion de dos apartamentos VIP en edificio aislado, situado en la parte méas
alta de la parcela, con el objeto de agasajar a los, novios e invitados protago-
nistas en las bodas.

PROPUESTA:

Para responder a todo el programa de necesidades, NIMANSANMON S.L., plantea
varias intervenciones:

PRIMERO.- OBRA NUEVA COMPUTABLE. Consistente en la creacién un edificio de
una sola planta, destinado a la celebracién de bodas, convenciones, etc. Dicho edifi-
cio llevara adosado, un cuerpo en el que cobijar todas las dependencias destinadas
al servicio de la instalacién, como son almacenes de mobiliario y productos alimenti-
cios. Al mismo tiempo se prevé la construccién de dos apartamentos rurales, de
caracter exclusivo, que daran complemento a las celebraciones y eventos. Para com-
pletar la intervencion de obra nueva, se prevé la instalacion de un ascensor adaptado,
en el edificio del hotel.

Las superficies a construir, son:

Ascensor adaptado.........ccevueriereeieriereereereereesesressessesereenes 4,00 m?
Nuevo salén de bodas y eventos...........ccccccecveneenneneen... 749,35 m?
Edificio de servicios al salén.............ccceceecieeieieicnineennn.. 231,79 m?
Dos apartamentos rurales .........ccoccveeveveeevveeesnncenreessnenas 237,37 m?

SUPERFICIE TOTAL COMPUTABLE......... 1.222,51 m?

La intervencién propuesta, sumada a las anteriores, lleva a una superficie total com-
putable:

Autorizacion actual de 7 de abril de 2017.................. 2.844,00 m?
Nueva Autorizacién solicitada .........ccccceeeeeveeecvevinennn. 1.222,51 m?
1T ST NS S 4.066,51 m?

Superficie total propuesta que queda por debajo de los 6.673,80 m?, edificabilidad
maéxima de la parcela.



Las nuevas construcciones respetaran las caracteristicas esenciales de las ya cons-
truidas con anterioridad, con el objeto de conseguir una homogeneidad de todo el
conjunto. Asimismo, las conexiones de servicios como agua, luz, telefonia, alcantari-
llado, etc., se conectaran, dentro del &mbito de la parcela sobre la gue se actua, a las
ya existentes en la actualidad, las cuales estaban aprobadas por la Autorizacion de
Uso anterior, de fecha 7 de abril de 2017.

SEGUNDO.- OBRA NUEVA NO COMPUTABLE (PISCINA). Consistente en la creacién
de una piscina delante del salén nuevo. La superficie a construir, es:

PISEINEL . concersmimivesssissivimmpszr s s 142,17 m?
TERCERO.- REMODELACION, NO COMPUTABLE. Consistente en la remodelacion de
todas las habitaciones del hotel, dotdndolas de mejoras en todos los campos, princi-
palmente en el energético. La superficie a remodelar, es:

Plantas alta y bajo cubierta del hotel....................... 890 m?

CUARTO.- URBANIZACION, NO COMPUTABLE. Contiene todos los elementos exte-
riores.

Zonas ajardinadas............cceveereeeeeeenseesienreneseennens 1.876,80 m?
Superficies de rodadura............coooveeeeeeeeeeeeereriinnans 5.853,07 m?
RBOIBE i i viiinnien s sssmanssasmsnsstasssssmraremnmrsresvnes SR E 1
Qi amtman.. e Dab oy b e o E e 1.285,30 m?
Plazas de aparcamiento (111 plazas) .................... 1.192,83 m?

SUP. TOTAL URB. NO COMPUTABLE....... 10.586,38 m?

Considerando asimismo, que la autorizacién de uso excepcional que se solicita man-
tiene el mismo uso que las anteriores, y en base a todo lo expuesto es interés de esta
sociedad

SOLICITAR:

AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL, para la reforma y ampliacion del HOTEL
DON FADRIQUE, de referencia arriba indicada, de acuerdo a los parametros detalla-
dos.

Alba de Tormes, a 1 de diciembre de 2019

El arquitecto La propiedad
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ASUNTO: DECLARACION DE COMPROMISO

AYUNTAMIENTO DE ALBA DE TORMES
Plaza Mayor n2 1
37800 Salamanca

D. MANUEL SANCHEZ MONUJE, con NIF 52411196S, con domicilio a efectos de
notificaciones en la Carretera de Salamanca Km. 14,400, HOTEL DON FADRI-
QUE, de Alba de Tormes, 37800 Salamanca, en representacion de la sociedad
NIMANSANMON S.L., con domicilio social en el mencionado HOTEL DON FA-
DRIQUE, y CIF B37297223

Como parte del tramite de AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL para proce-
der a las obras de Reforma y Ampliacién del HOTEL DON FADRIQUE de referen-
cia arriba indicada, situado en la parcela n? 44 del Poligono 501 de Alba de Tor-
mes, con referencia catastral 001300100TL82D0001FQ, y siempre de acuerdo a
lo dispuesto en el articulo 308 ¢ de RUCYL, por medio de la presente, efectlo la
presente

DECLARACION DE COMPROMISO:

Declaro mi compromiso de inscribir en el Registro de la Propiedad:
— La vinculacién del terreno y sus instalaciones al uso autorizado.
— Las limitaciones impuestas por la autorizacién, en caso de que las hubiere
— La condicion 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

Alba de Tormes, a 1 de diciembre de 2019

Fdo: Manuel Sanchez Monje
NIF 52411196S



Comunidad Autonoma de Castilla y Leon

Ayuntamiento de ALBA DE TORMES

LICENCIA MUNICIPAL DE ACTIVIDAD Y DE APERTURA PARA EL EJERCICIO
DE ACTIVIDADES COMPRENDIDAS EN LA REGLAMENTACION DE
ACTIVIDADES MOLESTAS, INSALUBRES, NOCIVAS Y PELIGROSAS

Ley 593, de 21 de octubre, de la Comunidad Auténoma de Castilla y Leén

Solicitada licencia municipal para cl ejercicio de la actividad de
HOTEL-RESTAURANTE~ RAR

R g SE————— ] T O
Comisitn Provincial de Actividades Clasificadas como «actividad . r‘ﬂ OIES TA ¢ I_NFEIME
FAVORABLE,SESION 5-Septiembre 1.997,Fxpte 153/96, justaladaen

. 17,400 Ctra C-510 Salamanca-Albs

por el presente documento se acredita que ha obtenido la oportuna LICENCIA DE ACTIVIDAD
Y APERTURA, quedando obligado a la observancia de cuantas disposiciones reglamentarias y de
policia lacal afecten a la mencionada actividad, asi como las normas que se insertan al dorso.

Para que canste y sirva de justificante al interesado, lo firma v autoriza el Sr. Alealde-
Presidente de este Ayuntamiento, en ... ALBA DE TORMES
~JFebrero . de}

a,

Hacihi el duplicedo

18R ehreraf 2.000
1 13 TR
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1 e

Fxpediente n” l/l'g{J6 s

Fecha concesion Licencia: . . de ... . de 1%

Registtadacon el n” . al folie ... del ibro correspondiente

Pagd los derechos establecidos. segin carta de pago n* de RSN .| 10




Condiciones y Normas a cumplir para que sea valida esta Licencia

ATLYY  Transmision de licenciay —Las licencias serdn transmisibles, detiendo ser notificado al Ayunta-
miento i etectos de determinar el sujeto titular de la acuvidad ¥ las responsabilidades que de condicion se deriva-
sen, siemipre que no exista maodificacion o reforma de 1a actividad.

At 0 Revocacion v amdactén de licencias. 1. Las licencias quedarin sin ¢lecto si s incumplieren
las condiciones a que estuvieren subordinadas, y deherdn ser revocidas cuando desaparcciesen las circunsiancias
gue morvaron su olorzamiento o sobrevinieran otrss que de haber existido, habrian jistificado [a denegacion.
Podrdn ser anuladas las heencias cuando resultaren otorgadas erroneamente, mediante expediente contradictorio,

2. La revocacion fundada en la adopcién de nuevos criterios de preciacion o error ¢n su otorgamiento.

que no sea malivado por la accidn dolosa del pencionano, compmtarin el resiicimiento de los danos y perjuicios
que s¢ causaren.

Ar. 1. Revision de licencias—La licencia de actividad podrin ser revisada en hase 4 la legislacion en
materia de medio ambiente vigente en cada momento. debiendo adaprarse a las innovaciones derivadas del progreso
cientifico v téenico.

A 12, Caducidad de licencias— .as licencias de actividad caducardn en los plazos y supuestos
siguientes:

a) Cuando la actividad no comience a cjercerse en el plazo de dos anos, a partiy de la fecha de otorea-
miento de la licencia de actividad, sicmpre gue en la misima no se fije un plazo superior.

b) Cuando el ejercicio de la actividad se paralice por plazo supcior a dos anos. exceplo en €asos de fuer-
£d mayor.

A.19. Prioridades en las licencias—1. Las Entidades Locales nu podidn conceder licencias de obras
para actividades clasificadas, en tanto no se haya otorgado la licencia de actividad conespondiente.

2. La obtencion de la licencia de apertura serd previa a la concesion de las uutorizaciones de enganche o

ampliacion de suministro de enerpia eléctrica, de wilizacion de combustibles liquidos o gaseosos, de abastecimiento
de agua potable y demds autorizaciones preceptivas par el ejercicio de laactividad.

Ar.21. Inspeccion y vigilancia—I1, [l personal oficialmenie designado para realizar labores de ‘vt‘.rili-
cacioén e inspeccion de las actividades clasificadas gozard, en el gjercicio de sus funciones. de la consideracion d:
Agente de la autondad. a etectos de los dispuesto ¢n 1a legislacion penal. estanddo facultado para acceder, previa
identificaciin v sin previo aviso, a las instalaciones donde se desartollen las actividades sujetas a l4 presente Ley.

3. Los titulares de actividades clasificadis Jdeberan prestar la colaboracion necesana a los Inspectores, a

fin de‘pem-ﬂ“ﬂes realizar cualesquie,ra examenes. contrales, tomas de muceslras ¥ f(;'COgidL\ de la informacion necesu-
ria para el cumplimiento de su misién.

3. Los titulares de actividades clasificadas que proporcionen informacian a lu Administracion, en rela-
cién con esta Ley, podrin invocar el carécter de confidencialidad de la misma. Ln todo caso serd confidencial en los
aspectos relatvos a los procesos indusiriales.

A, 23. Comumcacion de irregularidades. El tiwlar de una actividid clasihcada. sin perjuicio de sus
responsabilidades y oblivaciones, debera poner en conocimiento inmediato del Alcalde los siguientes hechos:

a) Ll funcionamiento anormal de las instalaciones que pueda producir dafios a law personas, los bienes o
al medio ambiente.

b La interrupcion voluntaria de fa actividad por plazo SUPENor & Seis theses. sbvo phra industrias de
campafia, as camo el cese definitivo de la nusma,

24 .-Las instalaciones existentes en el Hotel Restaurante-Bar,seran
objeto de revisiones periodicas en las fechas que por esla Aleald

se interese,asi como por 1BS Orgenismos C.mpetenice de la Comunid
Avtonoma.Asimismo se debera tener espccial interes en la retirada
de los fangos mineralizsdns de la fosa-filtro,con la perisdicidad
neceseris,




EXCMO.- AYUNTAMIENTO

DE
Al BA DE TORMES -~
(SALAMANCAI i
C. P. 37800 - - w
| = VD Locenor
42 . o
LICENCIA MURICIPAL DE OBRA
EXPEDIENTE
Hum. 11l / i 99_?

29-OCTUBRE 1.997

Con fecha B ha sido concedida
Nicolas Sanchez 3Sanchez,

por la Comisién I{unicipal de Gobierno a D.

"NIMAN SANMON S L CIF:B-37297223 S
L].CEIlCla Kunicipal para efectuﬁr obras en _ﬁ__ Los
A P L no a.rale
Ur}:{a%zablles ol B %gég %un%o ﬁmlim 0% O'trahde aals

mnca & Alba de Tormes
solicitada en fecha 14-0Ociubre 1997 y coneistente en
Proyecto Tecnico para construir Edificio de dos plantas

para Restaurante-Hotel.-

bajo las condiciones que se detallan al dorso.

La modificacién en las obras, en relacién con lo hecho cons——
tar en la Memoria o Proyecto en su caso previameante a su ejecucisn,
‘el Director Técnico debera presentar las modificaciones que se ln—-
troduzcan en nueva documentacién a efecto de ampliacién o modifica-

cién de la Licencia.
esgnte Licencia debera es tar en la obra a dispnsicién de




CEXCMO. AYUNTAMIENTO
ok

AlLBA DE TORMES
(SALAMANCA}

C. P. 37800 e
‘2 = LLbeUC{Y\

PR Zigee- \-\’
LICENCIA MURICIPAL DE OBRA

EXPED!ENTE
Fum. 134 4 g0 7

27-Febrero. 1998 3
C f h" hi .vd d.
s Nicolas dﬁixc.ggn?aﬁﬁiﬁﬁﬁen
por la Comisién Municipal de Gobierno a D, Tepreasniacion de oy 5
SANMON 3 L - (IF-37297223~D Parcela No Ury

Licencia Kunicipal para cfectuar obras en T o

P

nizable num 44 ,Poligong 1 1z je Los Lindones Punto Kp, 17.4

-]2~ yecto Tec::
solicitada en fecha }8 12-1.997 y consistenlie en P_TOJT

para ampliacion del J'drc‘cay.sucw Basico y de Ejecucion de Edific.o

“¥ara Hotel; Litencix—de ubra—concedida—en Ssaton—de 29-11-1927.
Expediente 111/97.-~ 38 legaliza la obra consiruida em el exce
de edifioadilidad de O bﬁ"frB?'l't‘iZTa“I' deTeyrminarss vy 1a Horma :
Planeamierio Municipal permitifse 0,40 M3/i2,

56 ImooR EXperieIrts Sanvitnedor—jart- 262-2--deis —Ley--1/92 .~

bajo las condiciones que se detallan al dorso.

La modificacién en las obras, en relacion con lo hechao cnns-—-
tar en la Memoria o Proyecto en su caso previamente a su ejecucion,
el Director Téenico deberd presentar las modificaciones que se in-
troduzcan en nueva documentacién a efecto de ampliacion o modifica-
cién de la Licencia,

La presentg L]
cualquier Agenle Hunicipd

ALBA“DE TORMES, a4d

encia debera estar en la obra a disposicién de
que la solicite DAL Su cowpr gémc:j.bn
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.s Junta de
¥ castilla y Leon

Delegacion Territorial de Salamanca

COMISION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE MANUEL SANCHEZ MONJE
Y URBANISMO. NIMANSANMON S.L.
- 10152- - CTRA. DE SALAMANCA KM. 14,400

HOTEL DON FADRIQUE
37800-ALBA DE TORMES

ASUNTO: Acuerdo C.T.M.A.U. Expte. n.” 144/16.

En la sesi6n de la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo, celebrada el dia 4 de
" abril de 2017, en relacion con la solicitud de autorizacion de uso para ampliacion de un hotel-
restaurante en la carretera CL-510, Km 17,400, parcela 44, poligono 501 en ALBA DE TORMES
(Salamanca). Promotor: Manuel Sanchez Monje (en representacion de NIMANSANMON, S.L.).
(Expte. 144/16), examinado el contenido del expediente de referencia, se acordd lo siguiehte:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- En el informe referido a la tramitacion administrativa elaborado en el Servicio
Territorial de Fomento se indica lo siguiente:

La documentacion correspondiente a este expediente se remite por el Alcalde de Alba
. de Tormes (Salamanca), y se registra el dia 17 de marzo de 2017,

El expediente se ha sometido a informacion plblica, por un plazo de 20 dias, mediante
anuncios en el BOCyL de 8 de octubre de 2016 y diario La Gaceta de 11 de octubre de 2016,
formulandose una alegacion por parte de la Presidenta de la Asociacion Ecologistas en Accion de
Castilla y Ledn en su nombre y representacion, durante el periodo informativo, segun certifica
la Secretaria municipal, con el visto bueno del Alcalde.

La alegacion presentada fue desestimada de acuerdo al informe del Arquitecto municipal
de fecha 10 de noviembre de 2016, tal como dispone el informe favorable del Ayuntamiento de
fecha 16 de noviembre de 2016.

Consta que el solicitante se compromete, como condicién previa a la concesion de la
licencia, a vincular el terreno al uso una vez autorizado (art.308.c) del RUCyL).

Consta el informe que debe emitir el Ayuntamiento respecto a la propia solicitud,
proponiendo su autorizacion simple o con condicionantes o la denegacion. ( art 307.5 a) del
RUCyl). Ademas se aporta informe adicional con objeto de completar el anterior, informando
favorablemente y de forma expresa el interés publico, a la vista del documento aportado por el
redactor para acreditar los fundamentos objetivos del interés publico.

., SEGUNDOQ.- En el informe técnico elaborado por el Servicio Territorial de Fomento se indica lo
siguiente:

El municipio de Alba de Tormes cuenta con planeamiento municipal, siendo de aplicacion
las Normas Urbanisticas Municipales (NUM), aprobadas el 5 de marzo de 2014.

Se solicita autorizacion de uso excepcional en suelo ristico para ampliacion de un hotel-
restaurante en la carretera CL 510 km 17,400 en el término municipal de Alba de Tormes
(referencia catastral de la parcela 001300100TL82D0001FQ).
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Segln se indica en el documento técnico aportado, en la parcela objeto de autorizacion
de uso se emplaza una construccién destinada a uso hotelero (hotel Don Fabrique), amparada
por licencia de obra y apertura, existiendo asi mismo otras construcciones vinculadas al mismo

_uso las cuales se pretende legalizar, proyectandose a su vez la ejecucion de nuevas edificaciones.

Las superficies construidas de las edificaciones existentes son las siguientes:

- Hotel 1.521,01 m?

- Comedor 703,40 m?
Porches 86,72 m*

- Terraza cafeteria cerrada 105,10 m?

- Vestuarios, instalaciones 222,55 m?

-
=

Se proyecta la construccion de una edificacion destinada a almacenes con una superficie
. canstruida de 205,40 m?.

Existen a su vez en la parcela una serie de almacenes y marquesinas, adosados a lindero
noroeste de la misma, los cuales se proyecta derribar.

1 Hotal Restaurenia

2 Comadior

. 3 Terreza Cafeteria

s Wi i 4 Porchas

m— b i 5 Vesluaros, Camara, Instalaciones
e A & Almacenas Previsios

7 Almacenes & derribar

L B Marquesing a danibar

En cuanto a la dotacion de servicios que precisa el uso solicitado, se indica que la parcela
esta dotada de suministro de agua potable de la red municipal de Terradillos, asi como de
surministro de energia eléctrica, resolviendo el saneamiento mediante una estacion depuradora.
El acceso a las instalaciones se realiza directamente desde la carretera CL 510.

Consultada la informacion catastral la parcela presenta una superficie de 44.492 m? y su
uso principal es “ocio, hosteleria”.
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Examinadas las ortofotos del PNOA a través de la Sede Electronica del Catastro, se
constata la existencia de las construcciones indicadas en la parcela, asi como una serie de
_superficies hormigonadas y/o pavimentadas

ey (I'Lgs V_Ej’f_’_é’f*écf?’ o | | ' . 2
La parcela objeto de la actuacion se encuentra clasificada como suelo rastico comdn y
_suelo rustico con proteccién de infraestructuras (carreteras). La totalidad de las

construcciones existentes y proyectadas se emplazan en suelo rdstico comdn.

De conformidad con lo establecido en el articulo 40 de las NUM, en la que se regula la
compatibilidad de los usos excepcionales con cada categoria de suelo rdstico, tanto las obras de
de rehabilitacién, reforma y ampliaciéon de construcciones existentes, como las
construcciones vinculadas actividades turisticas y recreativas se consideran un uso sujeto a

, autorizacion en suelo ristico comun.

Los parametros urbanisticos aplicables a los contenedores especializados en suelo ristico
comun, de conformidad con el articulo 41 de las NUM, son los siguientes:

APLICABLE PROYECTADO
Compatibilidad Compatible Compatible
Parcela catastral
Parcela minima Parcelario catastral
44,492 m?
% Ocupacion 15% (6.673,80 m?) 2.844 m? (%)
Retranqueos 6m Nuevas construcciones 26 m  (**)
Edificabilidad 0,15 m¥/m? (6.673,80 m?) 2.844 m?
Edificacion principal amparada
3 plantas; 10,5 m al alero por licencia, se desconoce.
Altura
Pendiente max. 30% Resto construcciones 1 planta;
4,02 m al alero; pte. 25%
Condiciones Edificaciones >5.000 m? El conjunto de las edificaciones
especiales requieren plan especial no supera los 5.000 m?
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(*) En aplicacion del criterio acordado por la Comisién Territorial de Medio Ambiente y

Urbanismo en la sesién celebrada el dia 15 de abril de 2015, no se computan como superficie
ocupada las zonas hormigonadas y/o pavimentadas en suelo rustico.

(**) Segun se indica en el documento técnico aportado se prevé el derribo de los

almacenes y marquesinas existentes en la parcela, los cuales incumplen el parametro urbanistico
de retranqueo.

Obra en el expediente documento suscrito por el arquitecto D. Emitio Martinez Sanchez

con fecha 27 de febrero de 2017, relativo a la justificacion del interés piblico del uso excepcional
solicitado. Se transcribe a continuacion el citado informe:

“El Hotel Don Fadrique tiene licencia de Actividad desde el 17 de febrero de 2.000.

Ahora solo se pretenden obras de reforma y ampliacién de las instalaciones hoteleras a
fin de mejorar los niveles de calidad.

RUCYL Art. 57 Derechos excepcionales en suelo rustico.

F) "Obras de reforma y ampliacién de las construcciones e instalaciones existentes que
no estén declaradas fuera de ordenacion para su destino o anterior uso”.

La parcela donde se sitia el Hotel D. Fadrique cuenta con autorizacion de uso para esta
actividad, y no estd declarada fuera de ordenacién por las vigentes NUM. Las obras que
se solicitan realizar deben autorizarse ya que los edificios actuales fueron autorizados
en su momento y el hotel cuenta con licencia de actividad en vigor, y lo que se pretende
ne incumple ninguna ordenanza urbanistica.

Se infiere de esto que en esta parcela ya se da una actividad autorizada y al no cambiar
su uso ya cuenta con la necesaria autorizacion de uso.

Se ha demostrado que esta actividad estd considerada esencial como motor de la
economia (ocal para atraer turismo en un municipio declarado de interés turistico con
multiples focos y nucleo de poblacion Declarado Conjunto Histérico.

Y ain mds en cuanto a las obras que se ejecutardn van dirigidas a Ampliacién de las
Infraestructuras hoteleras existentes adecudndolas a los estdndares de calidad que se
exigen en un turismo de calidad.- A este hotel se le acaba de conceder en FITUR2017 la
Q-de calidad por la Secretaria de Estado y Turismo.

La imagen urbana de Alba de Tormes con la Exposicién de Las Edades del Hombre, ha

mejorado sustancialmente y se han abierto varios negocios, creando vida urbana que hay
que mantener atrayendo visitantes

Se pretende la mejora de eficiencia energética de las instalaciones existentes asi como
la supresion de barreras de accesibilidad a las distintas instalaciones.

Y finalmente la parcela de suelo rustico se sitiia en unos terrenos con nulo valor agricola,
ganadero o forestal siendo ademds mds barato mantener y cuidar un edificio existente
que hacer uno nuevo”.

A su vez, segun se indica en el informe de alcaldia de fecha 16 de marzo de 2017, “se

infarma favorablemente y de forma expresa el interés publico, en los términos anteriormente
transcritos en que se ha justificado por el redactor”,
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En base a lo expuesto, el uso objeto de autorizacion es compatible con la categoria de
suelo rustico en la que se emplaza, de conformidad con lo especificado en la documentacion
técnica y el informe de la Administracién Local, constatandose que las construcciones e
instalaciones objeto del proyecto cumplen los parametros urbanisticos aplicables a dicha
categoria, a excepcion de ciertas las construcciones existentes que incumplen el parametro
_ urbanistico de retranqueo y que se proyectan derribar, por lo que se informa FAVORABLEMENTE
la autorizacion del uso excepcional en suelo rustico, sometiendo a criterio de la CTMAU la

apreciacion de los motivos expuestos para considerar acreditado el interés publico que justifique
la autorizacion.

TERCERO.- Por todo lo expuesto desde el Servicio Territorial de Fomento se propone a la
Comision AUTORIZAR el uso solicitado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos la Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn y sus sucesivas
* modificaciones, el RDL 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, la Ley 39/2015, de 1 de octubre del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Plblicas, la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Plblico y demas disposiciones de general aplicacion.

PRIMERO.- La competencia para resolver la autorizacion de uso corresponde a la Comision
" Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca de acuerdo con lo dispuesto en el art
3.1 e) del Decreto 24/2013 de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y
funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de
Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion del Territoric de Castilla y Leon y en el articulo
307.5.c) del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Leon, modificado por el Decreto 45/2009.

Por lo expuesto y en su virtud, la COMISION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE Y
URBANISMO, acuerda AUTORIZAR el uso solicitado, sin perjuicio de que se deban obtener el
resto de autorizaciones que sean preceptivas conforme a la normativa sectorial, previas a la

concesién de licencia de obras, y debiendo darse cumplimiento al articulo 308 del RUCyL, en
particular a su apartado c):

“El solicitante se compromete, como condicion previa a la obtencién de licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado, Dicha vinculacion se llevard a efecto
haciendo constar en el Registro de la Propiedad:

1°. La vinculacién del terreno al uso autorizado.
2°. Las limitaciones impuestas por la autorizacion, en su caso.

3°. La condicion de parcela indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o superior al
doble de ia parcela minima, o en su defecto al doble de la Unidad Minima de Cultivo".
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Este Acuerdo se comunica sin que se haya aprobado el Acta correspondiente, lo que se
le advierte de conformidad con el articulo 18.2 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Piblico.

Contra este Acuerdo que no agota la via administrativa de conformidad con lo dispuesto

en el articulo 138.4 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén, cabe interponer Recurso de Alzada

- ante el Consejero de Fomento y Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn, en el plazo de

UN MES, seglin lo dispuesto en los articulos 121 y siguientes de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,

del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas. El referido Recurso

podra interponerse directamente ante la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, ubicada en

la calle Rigoberto Cortejoso n.° 14 de Valladolid, o bien ante la Comisién Territorial de Medio

Ambiente y Urbanismo, con domicilio en la calle Principe de Vergara , 53-71 de Salamanca, la
, cual dara traslado del mismo.

Salamanca, 7 de abril de 2017
V.°B.° 5
EL VICEPRESIDENTE DE LA COMISION LA SECRETARIA DE LA COMISION TERRITORIAL
" TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE Y URBANISMO  DE MEDIO AMBIENTE Y URBANISMO
— l{

| 7

—H- /7

~ Fdo.: Fernando DEAY\TO?QES 1\ Cfdo.: Marta CASTRO MARTIN
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ASUNTO:
SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO
AYUNTAMIENTO DE ALBA DE TORMES
Plaza Mayor n? 1

37800 alba de Tormes

D. Manuel Sanchez monje, con NIF 52411196S y domicilio a efectos de
notificaciones en Carretera de Salamanca km. 14 HOTEL DON FADRIQUE
de Alba de Tormes es representacion de NIMANSANMON S.L. con
Domicilio social en el mencionado HOTEL DON FADRIQUE con CIF
b37297223, por medio de la presente

JUSTIFICA EL INTERES SOCIAL DE LA AMPLIACION QUE SE ADJUNTAPOR:

- El hotel desde su apertura ha venido dando respuesta a las
necesidades de desarrollo de la localidad de Alba de Tormes.

- Alba de Tormes tiene un interés turistico que necesita
complementar con servicios que el hotel ofrece con unos estandares de
calidad cada ailo mas exigentes.

- Estos estandares culminan con la Q de calidad conseguida por el
establecimiento en 2017

- las mas prestigiosas guias de restauracion a nivel nacional e
internacional se hacen eco de la labor en este hotel dando relevancia a
Alba de Tormes por afiadidura.

- Dinamiza y pone en valor a los productores y artesanos locales lo
cual genera riqueza en el entorno.



- Incrementa la actividad en la zona y atrae visitantes que hace
crecer la economia local en todo el entorno, lo que provoca una fijacion
de poblacién en zonas con este déficit tanto directa como indirectamente.

SOLICITA:

AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL, para la reforma y ampliacion del
GOTEL DON FADRIQUE , de refrencia arriba indicada, de acuerdo a los
para metros detallados.

Alba de Tormes a 15 de Enero del 2020

Fdo. Manuel Sanchez



