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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n.°: 1348/2021

Providencia de Alcaldia solicitando Informe de Secretaria
Procedimiento: Licencias Urbanisticas

Interesado: MARIA JESUS APARICIO HERNANDEZ-LASTRAS
Fecha de iniciacion: 08/07/2021 19:49 2021-E-RE-808

PROVIDENCIA DE ALCALDIA

A la vista de la solicitud de autorizacién de uso excepcional en suelo rustico para
reconstruccion de vivienda existente en la parcela 11 del poligono 17, interesada por D? M2
Jesus Hernandez Lastras y otros,

DISPONGO

Que, por Secretaria, se emita informe sobre la Legislacién aplicable y el
procedimiento a seguir.

EL ALCALDE
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401



Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n°: 1348/2021

Informe de Servicio Juridico.

Procedimiento: Autorizacion Uso Excepcional en Suelo Rustico

Interesado: Dfia. MARIA JESUS APARACIO HERANDEZ-LASTRAS

Asunto: Reconstruccion de vivienda existente

Situacion: parcela 11 del poligono 17. “Huerta Aparicio” Ref. Catastral 37107A017000110000JY

INFORME SERVICIO JURIDICO

De acuerdo con lo ordenado por la Alcaldia mediante Providencia de fecha 09 de julio de 2021 y
en cumplimiento de lo establecido en el articulo 54.1 a) del R.D.L. 781/1986, de 18 de abril, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local y el
articulo 172 y 173 del Real Decreto 2.568/1986, de 28 de Noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales (ROF) se
emite el siguiente

INFORME

Primero.- Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rustico tendran el derecho a usar,
disfrutar y disponer de ellos de conformidad con la naturaleza rustica, pudiendo destinarlos a usos
agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos u otros analogos vinculados a la utilizaciéon racional de los
recursos naturales.

Asimismo, en suelo rustico podran autorizarse 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.

Segundo.- La Legislacion aplicable viene determinada por:

- Los articulos 23 y siguientes, y 97 y siguientes de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla
y Ledn.

- Los articulos 51 y siguientes, 287 y siguientes, 306, 307 y 308 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero.

- El Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre Visado Colegial Obligatorio.
- El articulo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

Tercero.- Como se ha sefialado anteriormente, en suelo rustico podran autorizarse los siguientes
usos excepcionales, con las condiciones establecidas para cada categoria de suelo, atendiendo a su
interés publico, a su conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos y a su compatibilidad con los
valores protegidos por la legislacion sectorial:

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion agricola, ganadera, forestal,
piscicola y cinegética.

b) Actividades extractivas de rocas y minerales industriales, mineria metalica, rocas
ornamentales, productos de cantera y aguas minerales y termales, entendiendo incluidas las
explotaciones mineras subterraneas y a cielo abierto, asi como las construcciones e
instalaciones vinculadas a su funcionamiento y al tratamiento in situ de la materia prima
extraida.

b bis) Mineria energética y demas actividades extractivas no citadas en el apartado anterior,
asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a las mismas.
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c) Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e instalaciones
necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio, entendiendo como tales:

1.°- El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial.

2.°- La produccion, transporte, transformacion, distribucion y suministro de
energia.

3.°- La captacion, depdsito, tratamiento y distribucion de agua.
4.°- El saneamiento y depuracion de aguas residuales.
5.%- La recogida y tratamiento de residuos.
6.°- Las telecomunicaciones.
7.° Las instalaciones de regadio.
8.°- Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislacion sectorial.

d) Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales, incluida su
rehabilitacion y reconstruccion con uso residencial, dotacional o turistico, asi como las
construcciones e instalaciones necesarias para la obtencién de los materiales de construccion
caracteristicos del asentamiento.

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

f) Obras de rehabilitacion, 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.

g) Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al
ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés publico:

1.°- Por estar vinculados a cualquier forma de servicio publico.

2.°- Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rustico, ya sea
a causa de sus especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie,
accesos, ventilacion u otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad
con los usos urbanos.

3.° Por estar vinculados a la produccion agropecuaria.

4.° Por la conveniencia de regularizar y consolidar los asentamientos irregulares, y
de dotarles con los servicios necesarios.

Cuatro.- Los usos excepcionales citados se adscriben, para cada una de las categorias de suelo
rustico, a alguno de los siguientes regimenes:

a) Usos permitidos, que son los compatibles en todo caso con la proteccion otorgada a la
categoria de suelo rustico de que se trate y que, por tanto, no precisan una autorizaciéon de uso
excepcional, sino tan solo la obtenciéon de licencia urbanistica y de las autorizaciones que procedan
conforme a la Legislacién sectorial.

b) Usos sujetos a autorizaciéon, que son aquellos que deben obtener una autorizaciéon de uso
excepcional previa a la licencia o declaracion responsable conforme al procedimiento de los articulos 306
y 307 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén. En dicho procedimiento deben evaluarse las
circunstancias de interés publico que justifiquen la autorizacion, en los términos previstos en el articulo
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308, e imponerse las cautelas que procedan.

c) Usos prohibidos, que son los incompatibles en todo caso con la proteccion otorgada a la
categoria de suelo rustico de que se trate y que, por tanto, no pueden ser objeto de autorizacion de uso
excepcional en suelo rustico ni obtener licencia urbanistica.

La prohibicién o denegacion justificada de autorizaciones de usos excepcionales en suelo rdstico no
confiere derecho a los propietarios de los terrenos a ser indemnizados.

Quinto.- Para que puedan ser autorizados usos excepcionales en suelo rustico, el érgano
competente para la autorizaciébn debe considerar acreditado el interés publico que justifique la
autorizacion, y comprobar:

a) Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacién del territorio y
planeamiento urbanistico para asegurar el caracter aislado de las construcciones, mantener la naturaleza
rustica de los terrenos y asegurar su compatibilidad con los valores protegidos por la legislacién sectorial.

b) Que se resuelve la dotacion de los servicios que precise el uso para el que solicita
autorizacion, asi como las repercusiones que puedan producirse en la capacidad y funcionalidad de los
servicios e infraestructuras existentes. Cuando se justifique la imposibilidad o inconveniencia de realizar la
conexion con las redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turistico o dotacional
deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales.

c) Que el solicitante se compromete, como condicién previa a la obtencién de licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacién se llevara a efecto haciendo
constar en el Registro de la Propiedad:

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

3.° 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

Las condiciones sefialadas no seran exigibles para la autorizacion de las obras de rehabilitacion,
reconstruccion, reforma y ampliacién hasta en un 50 por ciento de su superficie, de las construcciones e
instalaciones existentes en suelo rustico que cumplan las siguientes condiciones:

a) Tener una antigliedad superior a 20 afios, tomando como referencia su fecha de terminacion,
tal como se define el articulo 316.4 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracion de la legalidad, ni
declaradas expresamente fuera de ordenacion.

Sexto.- De conformidad con el articulo 306.2.a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, la competencia para otorgar la autorizacion de uso
excepcional en suelo rustico corresponde al Ayuntamiento en los Municipios con poblacién igual o
superior a veinte mil habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana adaptado a la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Séptimo.- Durante todo el proceso de Autorizacion Excepcional en Suelo Rustico, habra de
cumplirse con las exigencias de publicidad activa en virtud de lo dispuesto en el articulo 21.4 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y en
la normativa vigente en materia de transparencia.
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Octavo.- La autorizacién de uso excepcional se tramita y resuelve dentro del procedimiento para
el otorgamiento de licencia urbanistica, con las particularidades sefaladas en el articulo 307 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, en este
sentido el procedimiento a seguir es el siguiente:

A. Por parte de los Servicios Técnicos Municipales, o en su defecto por la Diputacién Provincial,
se emitira informe en relaciéon con la solicitud de licencia presentada sobre la conformidad de las
solicitudes a la normativa urbanistica y a las demas normas aplicables.

B. Cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras Administraciones publicas y los
mismos no se adjunten con la solicitud, el Ayuntamiento debe remitir copia del expediente a dichas
Administraciones para que resuelvan en el plazo maximo de dos meses, transcurrido el cual los informes
se entienden favorables y las autorizaciones concedidas, salvo cuando la legislacion aplicable establezca
procedimientos o efectos diferentes.

C. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 432 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn por remisién del articulo 307.3 del mismo, el expediente se sometera a un plazo de informacién
publica de veinte dias mediante anuncio en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn y en uno de los diarios de
mayor difusion en la misma. Si asi se decide, podra publicarse en el Tablén de anuncios del
Ayuntamiento.

D. Concluida la informacién publica, en los Municipios con poblacion igual o superior a veinte mil
habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana adaptado a la Ley 5/1999:

a) El Alcalde, de conformidad con el articulo 292 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero que remite al articulo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2
de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, debera resolver de forma motivada sobre la
autorizacion de uso excepcional, otorgandola simplemente o con condiciones o bien denegéndola. La
resolucion debera notificarse al interesado y a la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo.

b) La resolucion puede dictarse de forma conjunta con la correspondiente al otorgamiento de la
licencia o bien previamente a la misma.

¢) Transcurrido el plazo de tres meses establecido en el articulo 296.1 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, sin que se haya notificado
la resolucién al interesado, éste, conforme a lo previsto en los articulos 299 y 307.4.c) del mismo, asi
como en el articulo 99.3 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén, podra entender
obtenida por silencio la autorizacion de uso excepcional y la correspondiente licencia, y ello sin perjuicio
de la interrupcion de dicho plazo en los supuestos previstos en el articulo 296.2 del Reglamento.

[Ténganse en cuenta, las excepciones establecidas en los articulos 99.3 de la Ley 5/1999, de 8 de abril y
299 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, a
este respecto.

Asimismo, téngase en cuenta que en los supuestos previstos en el articulo 11.4 del Texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, el
vencimiento de dicho plazo maximo sin notificacién expresa de la resolucién legitimara al interesado para
entender desestimada su solicitud por silencio administrativo. Este articulo 11.4 dispone lo siguiente:

«Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, seran expresos, con silencio administrativo
negativo, los actos que autoricen:

a. Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos de division de fincas
en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacion.

b. Las obras de edificacion, construccion e implantacién de instalaciones de nueva planta.
c. La ubicacioén de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales o permanentes.

d. La tala de masas arbéreas o de vegetacion arbustiva en terrenos incorporados a procesos de
transformacién urbanistica y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la legislacion de proteccién del
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dominio publico»].
Ciudad Rodrigo, en la fecha de la firma electrénica.
TECNICO SERVICIO JURIDICO URBANISMO

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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Expediente n2: 1348/2021

Informe de los Servicios Técnicos Municipales

Interesado: DNA. MARIA JESUS HERNANDEZ LASTRAS

Procedimiento: Autorizacidn de uso excepcional. Reconstruccidn de vivienda existente
Situacidn: ER EXTRARRADIO 153 Parcela 11, Poligono 17. “Huerta Aparicio”

Referencia Catastral n2 37107A017000110000JY

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia de fecha 9 de julio de 2021 y de lo dispuesto en
el articulo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto
22/2004, de 29 de enero, en relacidn con el expediente incoado a solicitud de D. ANTONIO
JOSE PEREZ SOLORZANO SANCHO con NIF XXXXXXXXX, en nombre y representacién de DNA.
MARIA JESUS HERNANDEZ LASTRAS con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesiéon de
Autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para la reconstruccion de vivienda existente
en la parcela 11 del poligono 17, con Referencia Catastral n2 37107A017000110000JY, y
examinada la documentacién que le acompafia, se emite el siguiente:

INFORME

PRIMERO. DOCUMENTACION E INFORMES PREVIOS

Se presenta instancia debidamente cumplimentada y “Memoria de solicitud de autorizacién de
uso excepcional en suelo rustico para la reconstruccion de vivienda existente”, redactada por el
Arquitecto D. Antonio José Pérez Solérzano Sancho.

Con fecha 30 de julio de 2021 se presenta por parte del interesado la copia simple de la
escritura de la parcela ya referenciada, en la que se describe la existencia de varias
edificaciones y entre ellas la vivienda que se pretende reconstruir.

SEGUNDO. PROPUESTA

Segun la memoria presentada, en la actualidad la parcela cuenta con la vivienda principal que
forma parte de un conjunto de edificaciones agropecuarias (corral, pajar, tenadas, casa antigua
del labriego, almacenes, cuadras, etc.) sobre las que no se actua, solo en la vivienda principal.
En la parcela hay otra construccién separada de este conjunto que fue una antigua fabrica de
conservas sobre la que no se actua. El objetivo principal de la referida construccién es la de
reacondicionar la vivienda existente, dotarla de una distribucién acorde al programa de
necesidades actual de los promotores, que es distinto al de una vivienda de campo propia del
afio de construccién (aproximadamente 1950) mediante su reconstruccion bajo las condiciones
impuestas por el articulo 308 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado
mediante Decreto 22/2004, de 29 de enero. (En adelante RUCYL).
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TERCERO. PLANEAMIENTO DE APLICACION Y CLASIFICACION DEL SUELO

El planeamiento urbanistico de aplicacidn es el Plan General de Ordenacidon Urbana de Ciudad
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisidn Provincial de Urbanismo de 5 de marzo de
2001. Modificado y adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, segln acuerdo de aprobacién definitiva de fecha
de 17 de septiembre de 2009 de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL n2
4 de 7 de enero de 2010- Correccién de errores BOCYL n? 11, de 19 de enero de 2010).

De acuerdo al Plan General, el terreno donde se pretende actuar esta clasificado como SUELO
RUSTICO CON PROTECCION AGRICOLA-REGADIO (SR-PA REGADIO) Y SUELO RUSTICO DE
PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI).

CUARTO. PARAMETROS URBANISTICOS

PLANEAMIENTO PROYECTO
PARCELA MiNIMA 2 Ha 48.893 m’
OCUPACION MAXIMA 10% Existente
EDIFICABILIDAD 0,01 m°/ m* Existente
Ne DE PLANTAS S/R 1 2 (Existente) No cumple
ALTURA MAXIMA 4,50 m 4,91 m (Existente) No cumple
RETRANQUEOS A LINDEROS | 10 m Si

Teniendo en cuenta los pardmetros urbanisticos que son de aplicacion, la edificacién se
encuentra disconforme con el planeamiento en base a lo establecido en el articulo 186 del
RUCYL:

“1. En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo
que, siendo anteriores a la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, resulten disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean
declarados fuera de ordenacion de forma expresa, solo podrdn ser objeto de licencia
urbanistica o declaracion responsable las obras de consolidacion, asi como los
aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones del nuevo
planeamiento.”

De acuerdo a lo establecido en el PGOU, las obras de consolidacion son aquellas que tienen por
objeto, dentro del deber de conservacion de los propietarios, mantener las condiciones de
seguridad, a la vez que las de salubridad y ornato. Quedan incluidas a su vez, las actuaciones
que ademas incluyan operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitucidon de
elementos estructurales dafiados.

La reconstruccidn de la vivienda atiende por tanto a la consolidacién de la misma en base a lo
establecido en el articulo 186 del RUCYL y al PGOU.
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QUINTO. CONDICIONES DE USO

En suelo rustico de proteccién agricola-regadio, de acuerdo al articulo 106.6.4 del PGOU se
determinan los usos permitidos, prohibidos y sujetos a autorizacion.

“106.6.4. Suelo rustico de proteccion.

En los terrenos que el planeamiento urbanistico delimite como suelo rustico de
proteccion por estar sometidos a algun régimen de proteccion especial conforme al
planeamiento, se aplicard lo establecido en la normativa general para el suelo rustico,
aplicdndose en cuanto a los usos permitidos, sujetos a autorizacion o prohibidos las
siguientes reglas:

a) Estardn prohibidos:

19, Las actividades extractivas, incluida la explotacion minera, las canteras y la
extraccion de dridos o tierras, asi como las construcciones e instalaciones
vinculadas a las mismas.

29 los usos industriales, comerciales y de almacenamiento, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a los mismos.

39.- Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

b) Estardn sujetos a autorizacion los demds usos relacionados en el Art. 106.3,
incluidas las actividades de industrias vinculadas a la explotacion agricola y
correspondientes a la parcela solicitada.”

A su vez el articulo 106.3 relaciona directamente con el articulo 57 del RUCYL en el que se
recoge como uso excepcional en suelo rustico:

“Ademds 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 58-65 para cada categoria de suelo rustico, 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, que son los
siguientes:

[.]

f) Obras de rehabilitacién, 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 demds usos citados en este articulo.”

Asimismo, el articulo 62 del RUCYL: Régimen del suelo rustico con proteccidn agropecuaria,
establece entre los usos sujetos a autorizacion el apartado f) del articulo 57 ya referenciado.

Se trata por tanto, de un uso sujeto a autorizacion, para su destino a su anterior uso y que se
ajustara al procedimiento establecido en los articulos 306 y 307 del RUCYL.
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Del mismo modo, segun el articulo 63 del RUCYL: Régimen del suelo rustico con proteccion de
infraestructuras, establece entre los usos sujetos a autorizacién el apartado f) del articulo 57
del RUCYL ya referenciado.

No obstante lo anterior, el articulo 106.6.6-Suelo rustico de proteccién de las infraestructuras
del PGOU establece que para cualquier actuacién dentro de esta clase de suelo sera preceptivo
y vinculante el informe del Organismo titular de la infraestructura.

SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACION

Teniendo en cuenta que se trata de un uso sujeto a autorizacién, la solicitud viene
acompaiada de la documentacidn requerida en el articulo 307 del RUCYL para este tipo de
procedimientos: planos de emplazamiento de la parcela y memoria en la que se describe el
uso existente, el solicitado y las condiciones del articulo 308 del RUCYL.

Se justifica por parte del técnico redactor de la memoria el cumplimiento de lo dispuesto en el
Articulo 308.2 RUCYL:

“2. Las condiciones sefialadas en el apartado anterior no serdn exigibles para la
autorizacion de las obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacion hasta
en un 50% de su superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en suelo
rustico que cumplan las siguientes condiciones:

a) tener una antigiiedad superior a 20 afios, tomando como referencia su fecha de
terminacion, tal como se define en el articulo 316.4.

b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracion de la legalidad,
ni declarados expresamente fuera de ordenacion”.

- Se cumple la condicion de hasta un 50% de la ampliacion (en este caso no existe
ampliacion alguna).

- Los restos de construccién tienen una antigliedad superior a 20 afios como se puede
observar en una visita al lugar.

- Tampoco estd pendiente de resolucion de procedimiento de restauracién de la
legalidad, ni estan declarado fuera de ordenacidn.

Asimismo, en la memoria presentada se acredita el interés publico segun el articulo 23 de la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, que en base al articulo 308 del
RUCYL es “el drgano competente para la autorizacion quien debe considerar acreditado el
interés publico que justifique la autorizacion”.

El articulo 58 del RUCYL hace hincapié en la evaluacion de las circunstancias de interés publico
que justifiquen la autorizacion en los términos previsto en el articulo 308.

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

SEPTIMO. CONCLUSIONES

Antes de la continuacion del expediente, teniendo en cuenta que la edificacién se encuentra en
suelo clasificado como SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS, segln lo
establecido en el articulo 106.6.6 del PGOU para cualquier actuacion dentro de esta clase de
suelo serd preceptivo y vinculante el informe del Organismo titular de la infraestructura.
(CARRETERA NACIONAL N-620)

Por todo lo expuesto se solicitara informe a la Unidad de Carreteras correspondiente previo a
la autorizacion de uso excepcional.

Ciudad Rodrigo, en la fecha en que se produce la firma electrénica.
La Arquitecta Municipal

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401
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Expediente n.°: 1348/2021

Peticion de Informes y Autorizaciones

Procedimiento: Licencias Urbanisticas

Interesado: MARIA JESUS APARICIO HERNANDEZ-LASTRAS
Fecha de iniciacion: 08/07/2021 19:49 2021-E-RE-808

MINISTERIO DE TRANSPORTE, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA
DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS

DEMARCACION DE CARRETERAS DEL ESTADO EN

CASTILLA Y LEON OCCIDENTAL

UNIDAD DE CARRETERAS DE SALAMANCA

C/ DOCTOR TORRES VILLARROEL 21-25

37071 SALAMANCA

PETICION DE INFORMES Y AUTORIZACIONES

A la vista de la solicitud de autorizacién de uso excepcional en suelo rustico para
reconstruccion de vivienda existente en la parcela 11 del poligono 17, interesada por D? M?@
Jesus Hernandez Lastras y otros,

Emitido informe por el Servicio Técnico, se sefiala que el suelo donde se pretende
actuar esta clasificado como suelo rustico con proteccion agricola-regadio (sr-pa regadio) y
SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI), siendo preceptivo
y vinculante el informe del Organismo titular de la infraestructura. (CARRETERA NACIONAL
N-620)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 293.4 del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, adjunto remito el
expediente completo a los efectos de la emisidén del correspondiente informe en el plazo
maximo de dos meses.

EL ALCALDE
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401
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S/REF : Exp-1348/2021

N/REF.: REGAGE2 1 cDO0 4909763 AYUNT. CIUDAD RODRIGO
PLAZA MAYOR 27

FECHA: 2 SEP 1011 37500 CIUDAD RODRIGO
SALAMANCA

ASUNTO: EXP-162-21

PETICION DQCUMENTAC[GN COMPLEMENTARIA A LA *“SOLICITUD DE
AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA
RECONSTRUCCION DE VIVIENDA EXISTENTE EN LA PARCELA 11 DEL POLIGO 17
HUERTA APARICIO CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)",

En fecha de 3 de agosto de 2021 se recibe en la Unidad de Carreteras de Salamanca
peticion de informe sobre uso excepcional en suelo rdstico para reconstruccion de vivienda
existente en la parcela 11 del poligono 17 *Huerta Aparicio”, en Ciudad Rodrigo (Salamanca)”.

Examinada la documentacion presentada esta Unidad de Carreteras realiza las siguientes

observaciones:

1.- LINEA LIMITE DE EDIFICACION:

Debera grafiarse en los planos de planta la Linea Limite de Edificacion, en concreto en el
plano de situacion y emplazamiento (Plano n°1), acotindose a 25 metros medidos en horizontal y
de manera perpendicular a la arista exterior de la calzada de la carretera N-620a (marca vial de
borde de calzada) segin especifica el articulo 33 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de

Carreteras.

2- ACCESO:

Segin establece el R.D, 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras “Articule 102. Limitacion de accesos. |. El Ministerio de
Fomento puede limitar los accesos a las carreteras estatales y establecer con cardcter obligatorio

los lugares en los que tales accesos pueden construirse (articulo 28.1). 2. Asimismo, queda

P* Dr, Tomes Villamoel, 21-25, 5* Pl
IT071 SALAMANCA
Tiho, 923-226412 Fax: 923-244702
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facultado para reordenar los accesos existentes con objeto de mejorar la explotacion de la
carretera v la seguridad vial, pudiendo expropiar para ello los terrenos necesarios (articulo
28.2). 3. Las propiedades colindantes no tendran acceso directo a las nuevas carreteras, a las
variantes de poblacién y de trazado, ni a los nuevos framos de calzada de interés general del
Estado, salve que sean calzadas de servicio (articulo 28.4). 4. Tampoco tendran estas
propiedades acceso directo a las autovias, salvo a través de vias de servicio. Estas vias de
servicio, elemento funcional de la carretera, solo se construiran para llevar a cabo una
reordenacion de accesos o por otras razones de interés publico. 5. En los demads casos, las
propiedades colindantes no tendran acceso directo a la carretera, no previsto por la Direccion
General de Carreteras, salvo que se realice a través de vias de servicio, si no se cumple
previamente una de las dos condiciones siguientes: a) Que el acceso sea de interés publico por
encontrarse vinculado a bienes, obras o servicios de cardcter igualmente publico. b) Que esté
suficientemente justificada la imposibilidad de otro tipo de acceso. 6.Aun en los supuestos
contemplados en el apartado anterior, la Direccion General de Carreteras podrd establecer, con
cardacter obligatorio, los lugares y condiciones en que tales accesos pueden construirse. 7. En
todo provecto de duplicacion de calzada, acondicionamiento del trazado o ensanche de la
plataforma de una carretera estatal existente se incluira el estudio de la reordenacion de los
accesos que hubiera en el momento de redactar dicho proyecto, ™

Ademis la Orden de 16 de diciembre de 1997, por la cual se regulan los accesos a las
carreteras del Estado, las vias de servicio v la construccion de instalaciones de servicio, en el
CAPITULO Il ACCESOS A LAS CARRETERAS ESTATALES en el punto 4 establece que “/as
propiedades colindantes no tendran acceso directo a la carretera, no previsto por la Direccion
General de Carreteras, salvo que se realice a traves de vias de servicio, si no se cumple
previamente una de las dos condiciones siguienies: a) Que el acceso sea de interés publico por
encontrarse vinculado a vienes, obras o servicios de cardcter igualmente piblico. b) que esté

suficientemente justificada la imposibilidad de otro tipo de acceso.”

En consecuencia, el acceso a la parcela objeto del presente informe, se hard a través del P°.
Salvador Sanchez Teran, por donde se accede en la actualidad, puesto que el acceso existente en la
carretera N-620a se encuentra inhabilitado y no podra ser puesto en servicio debido a que es
considerado de interés privado, puesto que da acceso a una parcela particular v ademds se puede

acceder a la misma por otra via no estatal,

P Dr, Torres Villarroel, 21-235, 5" Ph
3T071 SALAMANCA
Tino. 923-226412 Fax: 923-244702
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CONCLUSION.

Teniendo en cuenta lo anteriormente descrito, debe remitirse a esta Unidad de Carreteras,
nueva documentacion completa ¥ corregida, para su remision posterior a la Demarcacion de
Carreteras del Estado en Castilla y Leén Occidental del Ministerio de Transporte, Movilidad y
Agenda Urbana para su informe, dado que es el Organo competente para su emision. (Orden

FOM/1644/2012, de 23 de julio, sobre Delegacion de Competencias en el Ministerio de Fomento. )

P* Dr. Tormes Villarroel, 21-25, 5° Pht
37071 SALAMANCA
Tino, 923226412 Fax: 923-244702
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Expediente n.°: 1348/2021

Peticion de Informes y Autorizaciones

Procedimiento: Licencias Urbanisticas

Interesado: MARIA JESUS APARICIO HERNANDEZ-LASTRAS
Fecha de iniciacion: 08/07/2021 19:49 2021-E-RE-808

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

MINISTERIO DE TRANSPORTE, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA
DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS

DEMARCACION DE CARRETERAS DEL ESTADO EN

CASTILLA Y LEON OCCIDENTAL

UNIDAD DE CARRETERAS DE SALAMANCA

C/ DOCTOR TORRES VILLARROEL 21-25

37071 SALAMANCA

PETICION DE INFORMES Y AUTORIZACIONES

A la vista de la solicitud de autorizacién de uso excepcional en suelo rustico para
reconstruccion de vivienda existente en la parcela 11 del poligono 17, interesada por D? M?@
Jesus Hernandez Lastras y otros,

Emitido informe por el Servicio Técnico, se sefiala que el suelo donde se pretende
actuar esta clasificado como suelo rustico con proteccion agricola-regadio (sr-pa regadio) y
SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI), siendo preceptivo
y vinculante el informe del Organismo titular de la infraestructura. (CARRETERA NACIONAL
N-620).

Solicitado dicho informe, con fecha 23 de septiembre de 2021 se ha recibido escrito
de la Unidad de carreteras de Salamanca, solicitando documentacién complementaria, para
su remision a la Demarcacion de Carreteras del Estado en Castilla y Ledn Occidental del
Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana para su informe, dado que es el
oérgano competente para su emision.

Adjunto documentacion completa y corregida para que de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 293.4 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn aprobado
por Decreto 22/2004, de 29 de enero, se emita el correspondiente informe en el plazo
maximo de dos meses.

EL ALCALDE
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401
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SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA RECONSTRUCCION DE VIVIENDA
EXISTENTE EN EL POLIGONO 17, PARCELA 11. HUERTA APARICIO DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)

1.- DATOS GENERALES
1.1. AUTOR DEL ENCARGO

La presente memoria se realiza por encargo de DONA MARIA JESUS APARICIO
HERNANDEZ-LASTRAS, DON FRANCISCO JAVIER AHIJADO HORMIGOS vy
DONA CARIDAD MANUELA APARICIO HERNANDEZ-LASTRAS, con NIF nimeros

I B ' B <spectivamente y domicilio a efecto de

notificaciones en ).

1.2. AUTOR DE LA MEMORIA

El autor de la presente memoria es el arquitecto D. Antonio Pérez- Soldrzano
Sancho, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Ledn con el numero 2.858 .

1.3. OBJETO DE LA MEMORIA

Es dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que
se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, publicado en el BOCyL de
2 de febrero de 2004, con correccion de errores publicado en el BOCyL de 2 de marzo
de 2004. Modificado por el Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, (BOCyL de 26 de
diciembre de 2005), por el Decreto68/2006, de 5 de octubre, (BOCyL de 11 de octubre
de 2006) y por el Decreto 45/2009, de 9 de julio (BOCyL de 17 de julio de 2009), y
sucesivas, hasta el Decreto 6/2016, de 3 de marzo (BOCyL de 4/03/2016) y sus
correcciones.

En concreto lo dispuesto en el Titulo IV. Intervencién en el uso del Suelo. Capitulo I.
Licencia urbanistica. Seccion 42 Autorizacion de Usos excepcionales, en sus articulos
306, 307 y 308, para la reconstruccion de vivienda existente en una parcela
clasificada como Suelo Rustico con Proteccion Agropecuaria por el PGOU de
Ciudad Rodrigo.

10



SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA RECONSTRUCCION DE VIVIENDA
EXISTENTE EN EL POLIGONO 17, PARCELA 11. HUERTA APARICIO DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)

IMAGEN 1

PLANO DE CLASIFICACION DE SUELO DEL PGOU de CIUDAD RODRIGO.

El objeto de este documento es conseguir la Autorizacion de Uso Excepcional en
Suelo Rustico para la reconstruccién de vivienda existente, a fin de seguir con los
tramites de Licencia de Obra.

2.-INFORMACION PREVIA
21. EMPLAZAMIENTO

La ubicacion de la vivienda, se sitta en un suelo que se halla clasificado por e | PGOU
Suelo Rustico SR -PA-GA NADERA (Suelo Rustico con
Proteccion Agropecuaria Ganadera).

La edificacion se enclava en un paraje de Huerta, y aunque las edificaciones que
acompanan a la Vivienda (tenadas, cuadras, pajares y corral) pudieran estar afectadas
por la linea de proeteccion de carreteras establecida en 25 metros desde el eje (N-620),
la Vivienda en si esta fuera de esas franja de protecion.

La actuacion se realiza sobre la parcela con referencia catastral
37107A017000110000JY, Poligono 17 Parcela 11, paraje conocido como “Huerta
Aparicio” en el término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca), con una
superficie catastral de 48.893 m2.

10
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IMAGEN 2
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Se muestra a continuaciéon una foto aérea de la parcela tomada del SIGPAC

dela Junta de Castilla y Leon:
IMAGEN 3

Parcela georreferenciada (U.T.M. ETRS89 Huso: 30): Latitud 40° 35°20.96° " N — Longitud 6°32°43.9" " W

INFORMACION VIGENTE EN SIGPAC DE FECHA DE JULIO 2021
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SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA RECONSTRUCCION DE VIVIENDA
EXISTENTE EN EL POLIGONO 17, PARCELA 11. HUERTA APARICIO DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)

Actualmente la parcela cuenta con abastecimiento de agua y vertido a pozo ciego,
ambos en uso en la Vivienda actual.

2.2. FORMA, LINDEROS Y SUPERFICIE DE PARCELA.

La forma de la Parcela 11 del Poligono 17 es tiene una forma sensiblemente alargada
(ver plano catastral), con una superficie de 48.983 m2, plana con un uso de pasto
herbaceo.

2.3. TOPOGRAFIA Y SUBSUELO.

No se ha considerado ningun accidente topografico de relevancia, el terreno no tiene
pendiente

24. USOS Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES.

En la actualidad la parcela cuenta con la Vivienda principal que forma parte de un
conjunto de edificaciones agropecuarias (corral, pajar, tenadas, casa Antigua del

labriego, almacenes, cuadras, etc. sobre las que no se actua, solo en la Vivienda

principal.

En la parcela hya otra construccion separada de este conjunto que fue una Antigua
fabrica de conservas sobre la que no se actua.

Construccidn que se pretende reconstruir

IMAGEN 4

Fachada principal y de acceso
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IMAGEN 5
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Fachada trasera desde el corral. Acceso a cocina.

IMAGEN 6

Fachada lateral. Ventana del bafio y ventanas en deswvan.
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IMAGEN 7

Fachada lateral y casa Antigua del labriego.

Interior de la Vivienda
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Una a vez mostrada la edificacion existente dentro de la parcela, se transcribe,
literalmente, las condiciones particulares que rigenenel P G O U para los usos
y las edificaciones en Suelo Ristico con Protecciéon Agropecuaira:

IMAGEN 8

106.6.5. Suelo rustico de proteccion agropecuaria: SR-PA

Esta constituido por los terrenos que el planeamiento urbanistico estima
necesario proteger por su alta productividad agricola o ganadera, o para
conservar los usos tradicionales del territorio.

En este sentido se establecen dos clases: SR-PA Regadio , que corresponde a
las zonas regables del Rio Agueda y a la vega de la Rivera de Gavilanes en
Bocacara, donde se establece una parcela minima equivalente a la unidad
minima de cultivo, es decir, 2 Ha.

SR-PA Ganadera, que corresponde a las zonas de encinar y monte bajo en las
que se valora no sélo su importancia forestal si no también, su influencia en la
ganaderia autoctona de la Region. La parcela minima corresponde a la unidad
minima de cultivo, establecida en 6 Ha.

En esta clase de suelo los usos permitidos, prohibidos y sujetos a autorizacion
son los establecidos en el articulo 106.6.4, considerdndose como permitidas
aquellas instalaciones o edificaciones necesarias para la autorizacion de una
actividad ganadera o agraria en régimen extensivo, segun establezca en cada
momento la normativa sectorial de aplicacion y ajustdndose, en todo caso, a
la edificabilidad, ocupacion maxima y demds condiciones urbanisticas de
aplicacion a la parcela donde se asiente dicha actividad.

3. NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

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 rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo
(LUCyL).

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

e PGOU de Ciudad Rodrigo.
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4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

Los objetivos principales de la referida construccién es la de reacondicionar la
vivienda existentea , dotarla de una distribuicén acorde al programa de
necesidades actual de los promotores, que es distinto al de una
Vivienda de campo propia del afo de su consrtruccion
(aproximadamente 1950)mediante su reconstruccion bajo las condiciones
impuestas por el articulo

308. Condiciones para la autorizacion. RUCyL

Articulo 308. Condiciones para la autorizacion.

1. Para autorzar usos excepcionalas en suslo rustico mediante el procedmiento establecido en el articulo antenor
ol Organo competents para la autonzecion debe consderar acreditado of INterés publico gue justifique la autorzacon, y
comprobar

a) Que ss cumplen las condiciones establecidas en los mstrumentos de ordenacion del temitono y planeamiento
whanistico para asegurar el caracter aslado de las construcciones, mantener la naturaleza rustica de los terrenos y
aseqgurar su compatbilidad con o5 valores protegidos por 1a legisiacson sectonal

b) Que se resusive la dotacion de los servicios que precse &l uso solicitado, v que la misma no perudica la
capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras existentes Cuando se justifique la imposibibdad o
inconvenienca de conectarse a las redes municipales, las edificacionss de uso residencial, mdusinal, turistico o dotacional
deben disponer da depuradoras o losas séplicas individuales.

¢) Que el solicitante se compromele, como condicion previa a la oblencion de icencia urbanistica, a vincular el
terreno al uso una vez autonzado. Dicha vinculacion se llevard a efecto haclendo constar en &l Regstro de ia Propiedad

1*. La vincutacion del terreno al uso autorizado

2*. Las imitaciones impuestas por la autorizacion, &n su caso

3*La condicion de parcsda indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o supernior al doble de la parcela mimnima

0 én su defecto al doble de la Unidad Minima de Cultivo

d)

8)

2. Las condiciones sefialadas en e apartado antenor no seran exgibles para la autonzacion de las obras de
rehabiltacion, reconstruccion, reforma y amphacion hasta en un 50 por ciento de su superficie, de las construcciones &
nstalacionas existentes en suslo MIstico que cumplan 1as SYuLNtes condiciones

a) Tener una antiguedad supenor a 20 afos, lomando como referencaa su fecha de terminacion, tal como se define
o articuio 316 4.

b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracion de la legalidad, ni declaradas
expresamenta fuera de ordenacion

| £l articulo 308 se moddica integramenie mediante & anticulo 5 del DECRETO 452000, de 8 de julo, por el que se moditica &l ‘
| Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba ¢ Reglamento de Urbanismo de Cashila y Ledn (BOCyL 17/07/2009,

| CE BOCylL 24/06/2006 y 28/10/2008), en vigor desde el 17/08/2008

| El articulo 308 se moddica integramente por segunda vez mediante el articulo Gnico del DECRETO 8/2016, de 3 de marzo, por

| el que se modifica of Reglamento de Urbanesmo de Casta y Ledn para su adaptacion a la Ley 7/2014, de 12 de sephiembre,

T de medidas sobre rehabiltacion, regeneracdn y renovacsdn wibana, y sobre soslenbilicad, coordinacion y simpificacion en

| maleria de urbanismo (BOCyL 4/03/2016; CE BOCyL 15/04/2018), en wigor desde & 4/04/2016 ]

Se trataria de reconstruir la vivienda (en este caso sin incrementar su
superficie construida) tal y como establece el citado articulo 308.2 RUCyL.
Dicha construccion tiene una antigiiedad superior 20 afnos y no esta
pendiente de resolucion de procedimiento de restauracion de la
legalidad ni esta expresamente fuera de ordenaciéon conforme a
consulta efectuada a los servicios técnicos del Ayuntamiento de Ciudad
Rodrigo
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Superficies construidas y utiles:

IMAGEN 9

ESTADO ACTUAL

SUPERFICIE PARCELA: 48.893 M2
SUPERFICIE OCUPADA = 706.00 m2

RESUMEN DE SUPERFICIES (m2)

CONSTRUIDA  UTIL

Planta baja
Vivienda : 1062.05 78.20
construcdones : 343.30 280.42
corral; 260.65 260.65
Planta bajocubierta:
Vivienda : 102.05 83.00

ESTADO REFORMADO (PROPUESTA)

SUPERFICIE PARCELA: 48.893 M2
SUPERFICIE OCUPADA = 706.00 m2

RESUMEN DE SUPERFICIES (m?2)

CONSTRUIDA  UTIL

Planta baja
Vivienda : 102.05 80.90
construccdones : 343.30 280.42
corral: 260.65 260.65
Planta bajocubierta:
Vivienda : 102.05 52.35
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5. CLASIFICACION DEL SUELO.
Se atendera a lo establecido en el PGOU de Ciudad Rodrigo.

La edificacion existente se sitiia en Suelo Rustico con Proteccion Agropecuaria
GANADERO:

IMAGEN 1

IMAGEN 10

SUELO RUSTICO
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6. REGIMEN DE USOS.

El Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado
por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU) establece
en su articulo 13 que en suelo en situacion rural, con caracter excepcional y
por el procedimiento y con las condiciones previstas en la legislaciéon
territorial y urbanistica, podran legitimarse actos y usos especificos que
sean de interés publico o social, que contribuyan a la ordenacion y el
desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural.

Por su parte, los articulos 23.2 LUCyL y 57 RUCyL establecen que en
suelo rustico podran autorizarse usos excepcionales 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 legislacién sectorial.

Concretamente estariamos ante el uso citado en el apartado f) del citado
articulo 57 RUCyL, que de acuerdo con el articulo 62 RUCyL sera
autorizable en suelo rustico con proteccion agropecuaria

En suelo rastico con proteccién agropecuaria se aplica el siguiente
régimen minimo de proteccion:

a) Son usos permitidos:
1.° Los citados en la letra a) del articulo 57.

2.° Los citados en la letra c) del articulo 57, cuando estén previstos
en la planificacion sectorial o en instrumentos de ordenacion del
territorio o planeamiento urbanistico.

b) Son usos sujetos a autorizacion:
1.° Los citados en las letras b), d) y f) del articulo 57.

2.° Los citados en la letra c) del articulo 57, cuando no estén
previstos en la planificacion sectorial ni en instrumentos de
ordenacion del territorio o planeamiento urbanistico.

3.° Los citados en la letra g) del articulo 57, cuando no estén
senialados como usos prohibidos en la letra siguiente.

¢) Son usos prohibidos todos los no citados en los articulos 56 y 57,
y ademas:

1.° Los citados en las letras b bis) y e) del articulo 57.

2.° Dentro de los citados en la letra g) del articulo 57, los usos
industriales, comerciales y de almacenamiento no vinculados a la
produccion agropecuaria del término municipal.

2. Para la autorizacién de los usos citados en la letra b) del articulo
57, debera obtenerse previo informe favorable de la Consejeria
competente en materia de agricultura.

14



SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA RECONSTRUCCION DE VIVIENDA
EXISTENTE EN EL POLIGONO 17, PARCELA 11. HUERTA APARICIO DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)

Concretamente, el apartado f) del articulo 57 al que hace mencion doice:

f) Obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliaciéon 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.

El PGOU establece que es un uso autorizable (articulo 57 del
RUCyL. apartado f):

Articulo 7.3.4. Apartado 1. Usos autorizables: f) Obras de rehabilitacion,
reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes que no
estén declaradas fuera de ordenacion.

Tras la modificacién de la Ley 5/1999, de 8 de abril mediante Ley 7/2014, de 12
de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, y
sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en materia de urbanismo, entre los
usos excepcionales relacionados en el articulo 23 LUCyL no se encuentra la vivienda
unifamiliar aislada, que por tanto es un uso prohibido en suelo rastico. Ya con
anterioridad, las Directrices de Ordenacién de Ambito Subregional de Segovia y
Entorno. (DOTSE) prohibian la vivienda unifamiliar aislada en su ambito de aplicacion
(Art. 12).

No obstante, tratandose de la reconstruccion y ampliacién (articulo 308. 2
RUCYyL) de una vivienda preexistente, nos encontramos ante un uso previsto en
el apartado f) del citado articulo 23.2 LUCyL, que de acuerdo con el articulo 62
RUCYyL sera autorizable en suelo rustico con proteccion agropecuaria:

f) Obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y
ampliacion de Ilas 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.

7. ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO QUE JUSTIFICA LA AUTORIZACION
SEGUN EL ARTICULO 23 LUCyL.

Justificacion interés publico y necesidad emplazamiento en suelo rustico.
REGULACION LEGAL.

La regulacion legal de la justificacion del interés publico y de la necesidad de

emplazamiento en suelo rustico se contiene en el RUCYL de la siguiente manera:
15
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Articulo 57. Derect ional o risti

Ademas de los derechos ordinarios establecidos en el articulo anterior, en suelo rastico
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 rastica de los terrenos y a su compatibilidad

con los valores protegidos por la legislacion sectorial.

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacién agricola, ganadera,
forestal, piscicola y cinegética.

b) Actividades extractivas, entendiendo incluidas las explotaciones mineras bajo tierra
y a cielo abierto, las canteras y las extracciones de aridos o tierras, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a su funcionamiento y al tratamiento in situ
de la materia prima extraida.

c) Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e
instalaciones necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio, entendiendo como
tales:

1.°%- El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial.

2.°% La produccion, transporte, transformacion, distribucion y suministro de energia.

3.°%- La captacion, depdsito, tratamiento y distribucion de agua.

4.°- El saneamiento y depuracion de aguas residuales.

5.°- La recogida y tratamiento de residuos.

6.°- Las telecomunicaciones. 7.°

Las instalaciones de regadio

8.%- Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislacién sectorial.

d) Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales, incluida
su rehabilitacién y reconstrucciéon con uso residencial, dotacional o turistico, asi como
las construcciones e instalaciones necesarias para la obtencion de los materiales de
construccién caracteristicos del asentamiento.

e) Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que resulten necesarias

para el funcionamiento de alguno de los demas usos citados en este articulo.

f) Obra rehabilitacion. reconstruccion. reform ampli
construcciones e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de

ordenacion, para su destino a su anterior uso o a cualquiera de los demds usos
citados en este articulo.
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g) Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento,
vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés publico:
1.°- Por estar vinculados a cualquier forma de servicio publico.

2.%- Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo ruastico, ya sea a
causa de sus especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos,
ventilacién u otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos
urbanos.

3.° Por estar vinculados a la produccién agropecuaria

4.° Por la conveniencia de regularizar y consolidar los asentamientos irregulares, y de

dotarles con los servicios necesarios

Articulo 308, Condici !

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 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 dotacion de los 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 obtencion de licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacion se llevara

a efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad:
1.° La vinculacion del terreno al uso autorizado.
2.° Las limitaciones impuestas por la autorizacion, en su caso.

3.° La condicién de parcela indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o superior
al doble de la parcela minima, o en su defecto al doble de la Unidad Minima de

Cultivo.
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Los conceptos de utilidad publica e interés social, ahora incardinado como interés

publico en el RUCYL han sido tradicionalmente acogidos por nuestro ordenamiento
juridico considerando que las caracteristicas del suelo urbano no siempre se adecuan

suficientemente a las edificaciones que con este tipo de declaraciones se pretende.

Este concepto de “utilidad publica o interés social’” requeria originariamente una
habilitacion legal expresa en la normativa especifica con base a la cual se pretendiera
realizar la edificacion o instalacion. “En otro caso, se estaria dejando al arbitrio de la
propia Administracion la obligacion de cumplimiento por la misma de la ordenacion

urbanistica”.

En este sentido, en un primer momento, la construccion de utilidad publica o interés
social “se asimilaba al concepto determinado en la Ley de Expropiacién Forzosa por la
que se requiere una habilitacion legal expresa en cada caso para la declaracién de

dicha utilidad o interés.

Tras la Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de marzo de 1997 que declaraba la
invasion de competencias estatal respecto a la ordenacion del territorio y el urbanismo,
reduciéndose entonces al estatuto juridico del suelo y la clasificacion del suelo con sus
derechos y deberes, recuperaran su vigencia los articulos 85 (excepto 1.4) y 86 de la
legislacion del 76, que se mantendrian con los articulos 16.1y 2 y 17 del TR del 92.
“En el afio 98, la Ley de Régimen de Suelo y Valoraciones, aprobada el 13 de abril,
vendria a llenar el vacio dejado por la sentencia derogatoria y asi en su articulo 20.1
prescribia la posibilidad de usos vinculados de conformidad con su legislacion
especifica, pudiendo excepcionalmente y a través del procedimiento previsto en la
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legislacioén urbanistica autorizarse actuaciones especificas de interés publico,

previa justificaciéon de que no concurrian las circunstancias previstas en el apartado 1

del articulo 9. Desaparece con esta legislacion la referencia a la necesidad de

emplazamiento en medio rural”.

La ley 8/2007, de 28 de mayo, Ley de Suelo, permitia en su articulo 13 como venia
siendo tradicional los usos vinculados y con caracter excepcional y por el procedimiento
y con las condiciones previstas en la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica,
que pudieran legitimarse actos y usos especificos que sean de interés publico o
social por su contribucién a la ordenacién y el desarrollo rurales o porque hayan
de emplazarse en el medio rural, con mencién especifica a la preservacion de los

terrenos protegidos.

El concepto “actuaciones especificas de interés publico” es sustituido de nuevo en una

misma referencia por el de “interés publico o social por su contribucién a la ordenacién”.

Esta regulacion pasa a integrar el régimen juridico vigente a nivel estatal mediante el
Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio por el que se aprueba el texto refundido

de la Ley del Suelo, sustituido ahora actualmente por el aprobado en el afo 2015.

La ley del suelo de Castilla y Ledn se remonta al afio 1999, es la Ley 5/1999, de 8 de

abril, de Urbanismo. El Capitulo IV del Titulo | se ocupa del régimen del suelo rustico.

El articulo 23, relativo a los derechos en suelo rustico resume sobradamente el espiritu
de esta norma, permitiendo usos vinculados, excepcionales, aunque sera el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29
de enero, el que concrete algo mas este laxo régimen juridico establecido por la

legislacién autonémica en su Capitulo IV, articulos 51 y siguientes.

De otro lado, se recoge también una clausula residual, referida a “otros usos que
puedan considerarse de interés publico”, precisando “por estar vinculado a cualquier
forma del servicio publico o porque se aprecie la necesidad de su ubicacién en suelo
rustico”. En consecuencia, parece vincularse a priori en el régimen juridico

castellanoleonés la apreciacion del interés publico al servicio publico o a la necesidad
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de su ubicacion en suelo rustico, de tal forma que parece existir una identificacion
conceptual en la que el interés publico quedaria cubierto por la sola presencia de un

servicio publico o por la necesidad de implantacion en suelo rural.

Sin embargo, si continuamos profundizando en el analisis de esta legislacion
encontramos que la acreditacion del interés publico se encuentra vinculada a su vez a

otras circunstancias, lo que acaba produciendo cierta confusion.

Asi, el articulo 308 del Reglamento establece que quedara acreditado el interés publico
con el cumplimiento de una serie de condiciones entre las que incluye en el apartado
“e) Ademas de lo dispuesto en las letras a), b) y ¢), cuando se trate de usos citados en
la letra g) del articulo 57, debe acreditarse que se justifica la necesidad de
emplazamiento en suelo rustico, y que concurren circunstancias especificas de interés
publico”, por lo que volvemos a la dualidad inicial y a la exigencia cumulativa en esta

cuestionable extensién realizada via reglamentaria.

Otra singularidad ademas de la ya apuntada es la expresa referencia a “dotaciones,
comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al ocio o de cualquier otro
tipo” ademas de un nuevo intento de concrecién del indeterminado concepto necesidad
de emplazamiento en suelo rustico, del que se dice “a causa de requerimientos en
materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacidén u otras circunstancias especiales,

0 por su incompatibilidad con los usos urbanos”.

Por ultimo, el articulo 308 regula las condiciones de implantacién, mediante las cuales
se considera acreditado el interés publico atendiendo al caracter aislado de las
construcciones, mantenimiento de la naturaleza rustica de los terrenos y asegurando su
compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion sectorial, resolviendo la
dotacion de servicios, funcionalidad de infraestructuras existentes e incluso, cuando se
justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las redes municipales,
disponiendo de depuradoras o fosas sépticas individuales, licencia urbanistica y

vinculacion registral.

Por lo tanto vamos a establecer la consideraciones que entendemos justifican el interés
publico del proyecto y la actividad, pero también la necesidad de implantacién de esa

ampliacion en suelo rustico, algo, que ya adelantamos, es evidente al tratarse de una
20
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reconstruccion de una vivienda ya existente.
Para justificar el interés publico, lo primero que debemos de realizar es una
conceptuacion de lo que es ese interés publico en el ambito de los usos excepcionales

en suelo rustico.

Encontrandonos ante conceptos juridicos indeterminados, qué deba interpretarse por
“utilidad publica e interés social” o en términos actuales “interés publico” no deja de

suscitar algunas incertidumbres.

Tratandose de un concepto de esta naturaleza, la norma que regula dicha excepcion
de uso constructivo en el medio rural no delega decision discrecional alguna al érgano
autonomico encargado de su aplicacién, sino que dicho concepto de interés general ha
de integrarse por un juicio de adecuacién que ha de conducir a la solucién querida por
la norma. Un juicio que no es volitivo sino cognoscitivo o intelectivo, que obliga a la
Administracién a una estimacion o comprobacién de todas las circunstancias o datos
que permiten confirmar la existencia o no del interés publico de las actuaciones
proyectadas. Estos conceptos, cuya determinacion resulta clave para la legitimacion
del uso constructivo en suelo no urbanizable, han sido intensamente estudiados a nivel
doctrinal y jurisprudencial, y su utilizacion, asi como la de necesidad de emplazamiento
en medio rural o posibilidad de formacién de nucleo de poblacién, nos indica que las
potestades conferidas a la Administracion en ningun caso pueden considerarse como
discrecionales, dado que sin perjuicio de una cierta amplitud nos hallamos ante un

claro ejemplo de aplicacion de la técnica de los conceptos juridicos indeterminados”

El caracter de concepto juridico indeterminado esta determinado por constante
jurisprudencia. Véase STS 15 de octubre de 1985 (RJ 1985\4595). STSJ Islas Baleares
de 4 de febrero (RJCA 2000/156) en relacién a la instalacién de una pista de tenis, STSJ
Galicia de 3 de febrero de 2000 (RJCA 2000/171), STSJ Castilla y Ledn de 31 de enero
de 2001 (JUR 2001/122863),STSJ Castilla y Ledn, de 30 de junio de 2001 (RJCA
2001/1006), STSJ Cantabria de 13 de mayo de 2002 (RJCA 2002/745), STSJ Cantabria,
5 de julio de 2006 (JUR 2006/248220).
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A ello hay que anadir que cabe dejar sentado que la existencia de interés publico no

se limita, por norma alguna, al supuesto de que el titular de la instalacién sea un ente
publico, sino que pueden ser, perfectamente los particulares los que gestionen
determinadas actividades en las que concurra un interés social, no siendo éste
incompatible con la existencia de un beneficio mercantil derivado de la instalacion.
Véase por todas STSJ Galicia 19 de diciembre de 2003 (RJ 2004/78616).

La jurisprudencia también ha sido muy constante en cuanto al caracter de conceptos

juridicos indeterminados que la utilidad publica e interés social suponen, encontrando

al respecto muchos pronunciamientos. Es abundante la jurisprudencia y la casuistica en
esta materia, fruto precisamente de la indeterminacién de los conceptos que ha dado
lugar, en no pocas ocasiones, a interpretaciones extensivas considerando que la

amplitud de estos conceptos pudiera suponer el paraguas que todo lo cubre.

ASPECTOS A VALORAR PARA EL INTERES PUBLICO DEL PROYECTO

1.- Se cumplen de forma clara los condicionantes del articulo 308 .2 del RUCYL, ya
que se trata de una edificacidon preexistente, que estaba destinada a vivienda y
que es necesario reconstruir, siendo uno de los supuestos actuales que

contempla la normativa actual, que ha supuesto un aumento de las posibilidades

de uso en suelo rustico tras la reforma legal establecida en la LUCYL y el RUCYL,
que ha ampliado las posibilidades y flexibilizado los requisitos cuando el edificio

tenga una antigiiedad mayor de 20 afios y se destine al anterior uso.

En este caso mediante una simple observacion ocular se acredita sin problema

que el anterior uso era de vivienda.

Esta flexibilizacion y ampliacion del articulo 308 del RUCYL ya ha sido tenido en cuenta

por los tribunales, asi por ejemplo:

Juzgado de lo Contencioso-administrativo N°. 1 de Segovia, Sentencia 60/2018
de 13 Mar. 2018, Rec. 46/2016

Hemos de analizar, si es posible la reconstruccion de la vivienda preexistente en suelo

rustico,

Vamos a analizar la normativa
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A.- REGLAMENTO URBANISMO CASTILLAY LEON

El articulo 64, apartado 2, del RUCYL regula el régimen minimo de proteccién de suelo
rastico con proteccién natural, al decir. En el resto del suelo rustico con
protecciéon natural y en el suelo rustico con proteccién cultural se aplica el

siguiente régimen minimo de proteccion:
a) Son usos sujetos a autorizacion:

1°. Los citados en las letras a), c), d) y f) del articulo 57, salvo cuando

manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o paisajistico relevante.

2°. Los citados en la letra g) del articulo 57, cuando no estén sefialados como usos

prohibidos en la letra siguiente.
b) Son usos prohibidos todos los no citados en los articulos 56 y 57, y ademas:
1°. Los citados en las letras b) y e) del articulo 57.

2°. Dentro de los citados en la letra g) del articulo 57, los usos industriales, comerciales

y de almacenamiento"

Por su parte, el articulo 57 RUCYL dice "Ademas de los derechos ordinarios
establecidos en el articulo anterior, en suelo rustico pueden autorizarse los siguientes
usos excepcionales, en las condiciones establecidas en los articulos 58 a 65 para
cada categoria de suelo, atendiendo a su interés publico, a su conformidad con la
naturaleza rustica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por

la legislacién sectorial:

Apartado e " Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que cuenten

con acceso y servicios exclusivos y que no formen un nuevo nucleo de poblacion.”

Apartado f "Obras de rehabilitaciéon, reforma y ampliaciéon de las construcciones
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacién, para su
destino a su anterior uso o a cualquiera de los demas usos citados en este

articulo”.

La redaccion que hemos indicado corresponde a la regulacion en el momento de la

solicitud del proyecto, habiendo sido modificado dichos apartados por Decreto 6/2016

De la conjuncién del articulo 57 apartado f) en relacién con el articulo 64. 2
apartado a), subapartado 22, se permite las obras de rehabilitacion, debiendo
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entender que entre ellas comprende las labores de reconstruccion, dado que se
trata de obras de demolicion por razones de seguridad y la reutilizaciéon de
materiales para la nueva construcciéon. La reconstruccion se ha incluido

normativamente por Decreto 6/2016.

El limite negativo, lo senala el articulo 64.2 a) 1° RUCYL " Son usos sujetos a
autorizacion: Los citados en las letras a), c), d) y f) del articulo 57, salvo cuando

manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o paisajistico relevante™

Para que opere el limite negativo, es necesario que pueda producir un deterioro
ambiental o paisajistico relevante, que debe ser no cualquier deterioro, sino que debe
ser manifiesto, que en la definicién de la Real Academia de la Lengua indica " patente,

claro".

Hemos de indicar, que no se ha acreditado que la reconstruccion de una vivienda,
que se encontraba en uso provoque cualquier tipo de deterioro manifiesto

ambiental o paisajistico relevante.

La posibilidad de realizar obras de reconstruccion de edificaciones existentes para su
anterior uso, si se justifica el interés publico ha sido fijado también entre otras

por:

e TSJ Castillay Leén de Burgos, Sala de lo Contencioso-administrativo,
Seccion 13, S de 8 Nov. 2019

Asi mismo la reconstruccion de la vivienda podra facilitar la realizacion de los fines

contemplados en los articulos 45 a 50 de las DOTSE:

Articulo 45 Proteccion del Patrimonio Cultural (B)

1.- El patrimonio cultural del &mbito de estas Directrices constituye un importante recurso local y regional. Su puesta en

valor, la accién recuperadora inteligente y el esfuerzo por que lo nuevo conviva creativamente con lo viejo son objetivos

basicos de la actuacioén publica local y regional, y por tanto las Administraciones Publicas fomentaran programas para

la rehabilitacion, regeneracion y puesta en valor de los espacios, paisajes y lugares de interés.

2.- El planeamiento urbanistico debe catalogar e incluir en estrategias de conservacién y puesta en valor todos los

espacios, lugares y puntos de valor cultural: yacimientos arqueolégicos, arquitectura religiosa, civil y militar (ermitas,

conventos, humilladeros, casas-torre, castillos, palacios, casonas solariegas, puentes, fuentes, ranchos y lavaderos de
esquileos), arquitectura tradicional (palomares, molinos, bodegas, granjas, chozos, parideras, silos), espacios no
construidos de valor cultural (campos de romeria o de fiesta, entorno de ermitas), infraestructuras y construcciones

ligadas al ferrocarril, etc.
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Es fundamental consolidar el sistema de centros urbanos y rurales tradicionales, fomentando crecimientos urbanos

continuos, compactos y complejos para garantizar la eficiencia de los recursos territoriales, la calidad de los servicios
disponibles o programados y la revalorizacion del territorio en su conjunto. A tal efecto se aplicaran los siguientes
criterios:

a) Para una proteccion real y efectiva del patrimonio edificado y las formas histéricas de asentamiento de los Municipios,

el planeamiento urbanistico promovera la recuperacion de los valores urbanisticos, paisajisticos y de enclave de

Sus espacios tradicionales:

1.- Dando prioridad a la revitalizacion de los espacios centrales de los ntcleos existentes.

2.- Protegiendo Ia tipologia arquitecténica Y 10S espacios urbanos preexistentes, incluidas formas

de asentamiento _discontinuo __(molinos, caserones, granjas) y los elementos

complementarios (cafiadas, canales, acequias, cierres de parcela con arbolado, fuentes, ermitas).

3.- Adecuando la escala de intervencion a las estructurasexistentes.

4.- Fomentando las formas relevantes de espacios publicos.

b) El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la mezcla arménica de grupos sociales, usos y tipologias
edificatorias.

c) El planeamiento urbanistico debera siempre proteger el paisaje de origen agrario situado en los bordes de los
nucleos, mediante su adecuada interpretacién segtn lo previsto en los Capitulos | y Ill, tratando pormenorizadamente

los siguientes espacios y elementos:

1.- Vias pecuarias, descansaderos, abrevaderos yesquileos.

2.- Infraestructuras hidraulicas: pozos, norias, molinos, acefnas, canales, acequias, almorrones...
3.- Construcciones rurales aisladas con valor cultural: ermitas, molinos, fuentes, cruceros...

4.- Granjas y ventas histéricas y pequefas casas agricolas tradicionales.

5.- Espacios abiertos tradicionales como eras, pequefias dehesas y areas con cierres reticulares de muretes de piedra
y arbolado.

La actividad de reconstrucciéon de vivienda unifamiliar tradicional esta dentro de

las actividades recogidas en la ley de desarrollo sostenible del medio rural

La normativa de desarrollo rural recogida en la Ley 45/2007, de 13 de diciembre,
para el desarrollo sostenible del medio rural.
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Y es que resultan muy relevantes a este respecto los objetivos establecidos en el

articulo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural 0 municipio rural

de pequefio tamafio que prevé su articulo 3.

Asi estos articulos disponen lo siguiente:

Articulo 2 Objetivos

1. Son objetivos generales de la presente Ley:

a) Mantener y ampliar la base econémica del medio rural mediante la preservacién de actividades competitivas y

multifuncionales, y la diversificacién de su economia con la incorporacién de nuevas actividades compatibles con un

desarrollo sostenible.

b) Mantener y mejorar el nivel de poblacién del medio rural y elevar el grado de bienestar de sus ciudadanos,

asegurando unos servicios publicos basicos adecuados y suficientes que garanticen la igualdad de oportunidades y la

no discriminacion, especialmente de las personas mas vulnerables o en riesgo de exclusion.

c) Conservar y recuperar el patrimonio y los recursos naturales y culturales del medio rural a través de actuaciones

publicas y privadas que permitan su utilizacién compatible con un desarrollo sostenible.

2. En particular, las politicas de desarrollo rural sostenible de las Administraciones Publicas que se deriven de esta Ley

deberan orientarse a la consecucion de los objetivos siguientes:

a) Fomentar una actividad econémica continuada y diversificada en el medio rural, manteniendo un sector agricola,

ganadero, forestal y derivado de la pesca e impulsando la creacién y el mantenimiento del empleo y renta en otros

sectores, preferentemente en las zonas rurales consideradas prioritarias.

b) Dotar al medio rural, y en particular a sus nucleos de poblacién, de las infraestructuras y los equipamientos publicos

basicos necesarios, en especial en materia de transportes, energia, agua y telecomunicaciones.

c) Potenciar la prestacion de unos servicios publicos basicos de calidad, adecuados a las caracteristicas especificas

del medio rural, en particular en los ambitos de la educacion, la sanidad y la seguridad ciudadana.

d) Tomar en consideracion las necesidades particulares de los ciudadanos del medio rural en la definiciéon y aplicacién
de las politicas y medidas de proteccion social, adecuando los programas de atencion social con el fin de garantizar su

efectividad en dicho medio.

e) Lograr un alto nivel de calidad ambiental en el medio rural, previniendo el deterioro del patrimonio natural, del paisaje
y de la biodiversidad, o facilitando su recuperacion, mediante la ordenacion integrada del uso del territorio para
diferentes actividades, la mejora de la planificacién y de la gestién de los recursos naturales y la reduccién de la

contaminacion en las zonas rurales.

) Facilitar el acceso a la vivienda en el medio rural, y favorecer una ordenacion territorial y un urbanismo adaptados a
sus condiciones especificas, que garantice las condiciones basicas de accesibilidad, que atiendan a la conservacion y

rehabilitacion del patrimonio construido, persigan un desarrollo sostenible y respeten el medio ambiente.

a) Fomentar la participacién publica en la elaboracién, implementacién y seguimiento de los programas de desarrollo

rural sostenible a través de politicas de concienciacién, capacitacion, participacion y acceso a lainformacion.
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h) Garantizar el derecho a que los servicios en el medio rural sean accesibles a las personas con discapacidad y las
personas mayores.

Resumiendo entendemos que se trata de una vivienda ya existente en suelo rustico,
anterior incluso al vigente PGOU de Ciudad Rodrigo, cuya rehabilitacion encontraria
justificacion en los propios fundamentos de la Ley 8/2013, de 26 de junio de
rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbana, hoy derogada y refundida con la Ley
de Suelo en el TRLSRU de 2015, cuyo objeto es el impulso y fomento de actuaciones

que conduzcan a la rehabilitacién de los edificios.

Los objetivos de la citada Ley se plasman a nivel autondémico en la Ley 7/2014, de 12
de septiembre, de medidas sobre rehabilitacidon, regeneracion y renovacion urbana, y
sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo, que
modifico la LUCyL.

La modificacion afectd poco a suelo rustico, pero si incorpordé cambios en su regulacion,
al entender que la regeneracién urbana no puede concebirse como una politica
aislada sino que forma parte de un conjunto de interrelaciones que operan sobre el
territorio (apartado VIl de su Exposicién de Motivos).

Tales cambios consistieron, entre otros, en prohibir nuevas viviendas en suelo rustico
y al mismo tiempo abrir el camino para la rehabilitacion e incluso ampliacion, en
algunos supuestos, de construcciones existentes no declaradas fuera de
ordenacion para destinarlas a su anterior uso, que podria por tanto ser el de
vivienda (articulos 57 f) y 308.2 RUCyL)

Junto a este impulso y fomento de actuaciones que conduzcan a la rehabilitacion de
los edificios, también se debe considerar que tratandose de edificaciones preexistentes,
dentro de los deberes y cargas que determina el legislador se encuentra el de
conservarlos en las condiciones legales para servir de soporte a su uso y, en todo
caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente
exigibles, hasta donde alcance el deber legal de conservacién (art. 15 TRLSRU y
articulo 8 LUCyL).
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Por tanto, se trata de un uso que cumple las exigencias legales establecidas en los
articulos 13 TRLSRU y 23 LUCyL ya citados.

Entendemos que queda suficientemente acreditado que se trata de un uso
excepcional de suelo rustico que es de interés publico y que contribuye al desarrollo
rural, también se considera justificada su concreta ubicacion en suelo rustico.

8. COMPATIBILIDAD DEL USO CON LOS VALORES PROTEGIDOS POR LA
LEGISLACION SECTORIAL.

En cumplimiento de lo establecido en el Articulo 23 LUCyL, la compatibilidad del uso
con los valores protegidos por la legislacion sectorial debera ser acreditada con los
informes sectoriales. No obstante entendemos que la actuacién que se pretende
realizar es respetuosa con los valores medio ambientales asi como como los
valores patrimoniales de la zona objeto de la actuacion.

9. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL ARTICULO
308 RUCYL.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 308.2 RUCyL, debera acreditarse el
cumplimiento de las siguientes condiciones:

“2. Las condiciones sefialadas en el apartado anterior no seran exigibles para la
autorizacion de las obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacién hasta
en un 50% de su superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en
suelo rustico que cumplan las siguientes condiciones:

a) tener una antigliedad superior a 20 afios, tomando como referencia su fecha de
terminacion, tal como se define en el articulo 316.4.

b) No estar pendientes de resoluciéon de procedimientos de restauracion de la
legalidad, ni declarados expresamente fuera de ordenacion’.

Se cumple la condicion de hasta un 50% de la ampliacién (en este caso no existe
ampliacion alguna).

Los restos de construccion tienen una antigiedad superior a 20 afios como se
puede observar enuna visita allugar.

Tampoco esta pendiente de resolucion de procedimiento de procedimiento de
restauracion de la legalidad, ni estan declarado fuera de ordenacion.
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Para la soluciéon de dotaciones, se resolvera la dotacion de servicios que precise
el uso sin perjudicar la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras
existentes:

- Existe abastecimiento de agua mediante captacion de pozo existente (que
esta en perfecto uso y que abastece a la actual Vivienda).

- Acometida de electricidad que ya existe y que alimenta a la Vivienda actual.

- Existe pozo cargo al que esta conectada la cocina y el bafio de la Vivienda
actual y que cumple sobradamente us funcién.

Finalmente, se aportara compromiso de vincular el terreno (parcela objeto de la
actuacion proyectada), al uso autorizado, haciendo constar en el Registro de la
propiedad su condicién de indivisible y las limitaciones impuestas por la autorizacion.

10. CONCLUSION A LA AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO
RUSTICO.

En conclusion, queda argumentado que se trata de un uso autorizable en base
a los articulos 64.2 RUCyL, y puede proceder su autorizacion siempre que se
considere por el Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo justificado el interés publico del
proyecto y se cumplan las condiciones establecidas en el Articulo 308 RUCYyL, tal
como exige el Articulo 23 LUCyL y 308 RUCyL.

La autorizacion de uso excepcional de suelo rustico se tramitara y resolvera
dentro del procedimiento para el otorgamiento de licencia urbanistica regulado
en el Articulo 293 y siguientes del RUCyL que en su caso se inicie, con las
particularidades senaladas en el Articulo 307 RUCyL, siendo competente para su
otorgamiento o denegacién el Ayuntmiento de Ciudad Rodrigo al ser un municipio
que cuenta con PGOU adaptado a la Ley 5/1999 de 8 de abril. De Urbanismo de
Castilla y Ledn.

Lo que solicita en Ciudad Rodrigo a 8 de Julio de 2021

Fdo.

ANTONIO PEREZ-SOLORZANO SANCHO. Arquitecto

11. PLANOS ESTADO ACTUAL Y PLANOS PROPUESTA RECONSTRUCCION
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MINISTERIO
. DE TRANSPORTES, MOVILIDAD
A 2 ¥ AGENDA URBANA

S/REF.: Exp-1348/2021

N/REF : REGAGEZ? 00019384703 AYUNT. CIUDAD RODRIGO
PLAZA MAYOR 27

FECHA.: 37500 CIUDAD RODRIGO
SALAMANCA

ASUNTO: EXP-162-21

PROPUESTA DE INFORME SECTORIAL QUE SE EMITE EN BASE AL ART. 16.6 DE LA LEY
37/2015, DE 29 DE SEPTIEMBRE, DE CARRETERAS, A LA “SOLICITUD DE AUTORIZACION
DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA RECONSTRUCCION DE VIVIENDA
EXISTENTE EN LA PARCELA 11 DEL POLIGO 17 HUERTA APARICIO CIUDAD RODRIGO
(SALAMANCA)".

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO:

Autorizacion de uso excepcional en suelo nistico para la reconstruccidon de vivienda existente en la parcela
de referencia catastral 37 10A0170001100001Y, poligono 17 parcela 11 paraje conocido como “Huerta
Aparicio” en el término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca) firmado por el arquitecto Antonio
Perez-Solorzano Sancho de fecha de julio 2021.

MUNICIPIO: Ciudad Rodrigo (Salamanca)

FECHA ENTRADA EN REGISTRO: 3/08/2021.

TRAMOS AFECTADOS DE CARRETERAS DE LA RED DEL ESTADO:
Carretera N-620a entre el P.K. 326+124 y el P.K. 326,164 margen izquierda.

ANTECEDENTES OBRANTES EN LA UNIDAD DE CARRETERAS

1.-Se recibe solicitud de autorizacidn en fecha de 03/08/2021.
2.-Peticién de documentacién complementaria en fecha22/09/2021.
3 .- Se recibe documentacion completa y cormregida en fecha de 30/09/2021.

SOLICITANTE: -
Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

NORMATIVA SECTORIAL APLICABLE

-Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras. Con especial referencia a lo establecido en el
capitulo /Il (use v defensa de las carreteras) v capitulo IV {travesias v tramos urbanos ).

P Dr, Torres Villarroel, 21-25, 5* Pl
37071 SALAMANCA
Tino, 923-226412 Fax: 923-244702




MIMISTERIO

-Ley 1372003, de 23 de mave, reguladora del contrato de concesidon de obras piiblicas. Con especial
referencia a lo establecido en el apartade 4 de la DA 27 (colaboracién v coordinacidn entre
Administraciones Piiblicas).

-Ley 37/2003, de 17 de noviembre, de Ruido. Con especial referencia a lo establecido en el capitulo 111
(prevencidn y correccidn de la contaminacidn acistica) v en la D.T. 3* (zonas de servidumbre
aciistica).

-Reglamento General de Carreteras (R.D.1812/1994, de 2 de septiembre). Con especial referencia a lo
establecido en el titulo III (uso y defensa de las carreteras), titulo IV (travesias v redes arteriales) y
disposiciones adicionales y transitorias.

-Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestién del ruido ambiental. Con especial

mencién a lo establecido en los anexos 1 (indices de ruido) y 11 (méiodos de evaluacion de los indices
de ruido).

-Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (modificado parcialmente por R.D. 10382012, de 6 de
julio). por el gque se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacion acidstica, objetivos de calidad y emisiones acisticas. Con especial mencién a lo
establecido en el capitulo II (indices acisticos), capitulo Il (zonificacién acidstica y objetivos de
calidad acistica), capitulo V (procedimientos y métodos de evaluacion de la calidad acistica) y en los
anexos L IL IV v V.

- Orden FOM/273/2016, de 19 de febrero, por la gue se aprueba la Norma 3.1-IC Trazado. de la

-Orden del Mimisterio de Fomento de 16 diciembre 1997, sobre Accesos a las carreteras del Estado, las

vias de servicio y la construccidn de instalaciones de servicios en lo gue no se oponga a la Norma 3.1-
IC Trazado de 2016.

-Orden _del Ministerio _de Fomento 28732007, de 24 de septiembre, sobre procedimientos
complementarios para autorizar nuevos enlaces o modificar los existentes en las carreteras del Estado.

Orden TMAJ/178/2020, de 19de febrero. por la gque s2 maodifica la Orden de 16 de diciembre de 1997,

por la que se regulan los accesos a las carreteras del Estado, las vias de servicio y la construccién de
instalaciones de servicio.

ANALISIS DE DOCUMENTO.
1) PLANEAMIENTO GENERAL:

Planeamiento Vigente.

Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Rodrigo aprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Urbanismo, fecha 05/03/2001. Modificado y adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero,
por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Casulla y Ledn, segin acuerdo de aprobacion
definitiva de fecha de 17 de septiembre de 2009 de la Comisitn Territorial de Urbanismo de Salamanca
(BOCYL n" 4 de 7 de enero de 2010 - Correccion de errores BOCYL n® 11, de 19 de enero de 2010).

P* Dir. Torres Villarroel, 21-25. 5* Pl
ITOT1 SALAMANCA
Tino, 923-226412 Fax: 923-244702



, MOVILIDAD

Segiin planeamiento vigente, la parcela de referencia catastral 37107TA0170001100001Y, donde se
pretende reconstruir la vivienda, estd clasificada parte en suelo nistico de proteccion de infraestructuras
¥y parte en suelo ristico con proteccidn agropecuaria ganadera.

2) AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO CON PROTECCION
AGROPECUARIA GANADERA.

El objeto de la autorizacidn de uso excepeional en suelo ristico con proteccidn agropecuaria
ganadera es la reconstruccién de la vivienda existente en la parcela de referencia catastral
37107A0170001 100003Y, ubicada en el término municipal de Ciudad Rodrigo.

2.1.- CARRETERAS EXISTENTES:

La parcela donde se solicita el uso excepeional de suelo ristico con proteccidn agropecuaria
ganadera colinda al oeste con la carretera N-620a y al este con P°. Salvador Sanchez Terin.

Respecto a las carreteras estatales, dicha parcela estd situada en la margen izquierda de la
carretera N-620a entre el p.k.326+124 y el p.k. 326.164.

¢ i I [ DE ACION:

La vivienda que se pretende reconstruir y por la cual se solicita la autorizacion de uso
excepcional se encuentra ubicada a 59,10 metros de la arista exterior de la calzada (marca vial
de borde de calzada) de la carretera nacional N-620a, por tanto, se encuentra fuera de la zona
de limitacion a la edificabilidad, la cual se ubica a 25 metros medidos desde la arista exterior de
la calzada de acuerdo con el articulo 33.1 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre. de
carreteras.

Ademas de la vivienda, las edificaciones colindantes que la acompafian también se
encuentran fuera de la zona de limitacidn a la edificabilidad.

El vallado perimetral de la parcela, si se pretendiera ejecutar o reparar, serd totalmente
didfano aquel que se encuentre dentro de la zona de limitacién a la edificabilidad.

Se ha grafiado la linea limite de edificacién en el plano de situacién y emplazamiento (plano
n“l) acotdndose a 25 metros de manera perpendicular a la arista exterior de la calzada de la
carretera N-620a (marca vial de borde de calzada).

2.3- ACCESO:

Segtin establece el R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el

Reglamento General de Carreteras “Articulo 102. Limitacion de accesos. 1. El Ministerio de

F° Dr. Torres Villarroel, 21-25, 5° Pl
317071 SALAMANCA
Tina, 923-226412 Fax: 923-244702
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Fomento puede limitar los accesos a las carreteras estatales y establecer con cardcter obligatorio
los lugares en los gue tales accesos pueden construirse (articulo 28.1). 2. Asimismo, queda
facultado para reordenar los accesos existentes con objeto de mejorar la explotacion de la
carretera v la seguridad vial, pudiendo expropiar para ello los terrenos necesarios {(articulo
28.2). 3. Las propiedades colindantes no tendrdn acceso directo a las nuevas carreteras, a las
variantes de poblacion y de trazadoe, ni a los nuevos tramos de calzada de interés general del
Estado, salvo que sean calzadas de servicio (articulo 28.4). 4. Tampoco tendrin estas
propiedades accese directo a las autovias, salve a través de vias de servicio. Estas vias de
servicio, elemento funcional de la carretera, sélo se construirdn para llevar a cabo una
reordenacion de accesos o por otras razones de interés piiblico. 5. En los demds casos, las
propiedades colindantes no tendrdn acceso directo a la carretera, no previsto por la Direccidn
General de Carreteras, salvo que se realice a través de vias de servicio, si no se cumple
previamente una de las dos condiciones siguientes: a) Que el acceso sea de interés piiblico por
encontrarse vinculado a bienes, obras o servicios de cardcter igualmente piblico. b) Que esté
suficientemente justificada la imposibilidad de otro tipo de acceso. 6.Aun en los supuestos
contemplados en el apartado anterior, la Direccién General de Carreteras podrd establecer, con
cardcter obligatorio, los lugares v condiciones en que tales accesos pueden construirse. 7. En
todo provecto de duplicacion de calzada, acondicionamiento del trazado o ensanche de la
plataforma de wna carretera estatal existente se incluird el estudio de la reordenacion de los
accesos que hubiera en el momento de redactar dicho proyecto.”

Ademds la Orden de 16 de diciembre de 1997, por la cual se regulan los accesos a las
carreteras del Estado, las vias de servicio y la construccion de instalaciones de servicio, en el
CAPITULO IT1 ACCESOS A LAS CARRETERAS ESTATALES en ¢l punto 4 establece que “las
propiedades colindantes no tendrdn -acceso directo a la carretera, no previsto por la Direccidn
General de Carreteras, salvo que se realice a través de vias de servicio, si no se cumple
previamente una de las dox condiciones siguientes: a) Que el acceso sea de interés puiblico por
encontrarse vineulado a vienes, obras o servicios de cardeter igualmente piiblico. b) que esté

suficientemente justificada la imposibilidad de otro tipo de acceso.”

En consecuencia. el acceso a la parcela objeto del presente informe, se hard a través del P”.
Salvador Sanchez Terdn, por donde se accede en la actualidad, puesto que el acceso existente en la

carretera N-620a se encuentra inhabilitado y no podrd ser puesto en servicio debido a que es

F* Dr. Torres Villarroel, 21-25, 5* Plt.
ATOT] SALAMANCA
Tino, 923-226412 Fax: 923-244702



considerado de interés privado, puesto que da acceso a una parcela particular y ademds se puede

acceder a la misma por otra via no estatal.

3) CONCLUSION,

La Orden FOM/1644/2012, de 23 de julio, sobre delegacién de competencias en el
Ministerio de Fomento, delega en los Jefes de las Demarcaciones de Carreteras la competencia
para la emisién de los informes a planes y actuaciones urbanisticas, que no impliquen en las
carreteras estatales nuevas conexiones, ni modifiquen las existentes ni alteren su nivel de servicio,
y no modifiquen las lineas y zonas de proteccion de dichas carreteras.

Analizada toda la documentacién presentada, esta Unidad de Carreteras PROPONE LA
EMISION DE INFORME FAVORABLE, por lo que a las carreteras estatales se refiere, a la
autorizacién de uso excepcional de suelo ristico con proteccion agropecuaria ganadera para la
reconstruccion  de la  wvivienda existente en la parcela de referencia catastral
3TI0A017000110000JY, poligono 17 parcela 11 paraje conocido como “Huerta Aparicio” en el
término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

Este documento es un Informe Urbanistico, no una autorizacion de las obras. Para la
ejecucion de las obras de reconstruccion deberd solicitarse autorizacién expresa a esta
Direccion General de Carreteras del Ministerio de Transportes, Movilidad v Agenda
Urbana de todas las obras que se realicen en la zona de afeccidon de las carreteras estatales.

Conforme con la propuesta, emito informe en el sentido indicado.

EL INGENIERO JEFE DE LA DEMARCACION.

ML%

sé Vidal Corrales Diaz

P* Dr, Tormes Villarroel, 21-25. 5* PlL
FT071 SALAMANCA
Tino. 923-226412 Fax; 923-244702
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n2: 1348/2021

Informe de los Servicios Técnicos Municipales

Interesado: DNA. MARIA JESUS HERNANDEZ LASTRAS

Procedimiento: Autorizacidn de uso excepcional. Reconstruccidn de vivienda existente
Situacidn: ER EXTRARRADIO 153 Parcela 11, Poligono 17. “Huerta Aparicio”

Referencia Catastral n2 37107A017000110000JY

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia de fecha 9 de julio de 2021 y de lo dispuesto en
el articulo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto
22/2004, de 29 de enero, en relacidn con el expediente incoado a solicitud de D. ANTONIO
JOSE PEREZ SOLORZANO SANCHO con NIF XXXXXXXXX, en nombre y representacién de DNA.
MARIA JESUS HERNANDEZ LASTRAS con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesiéon de
Autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para la reconstruccion de vivienda existente
en la parcela 11 del poligono 17, con Referencia Catastral n2 37107A017000110000JY, y
examinada la documentacién que le acompafia, se emite el siguiente:

INFORME

PRIMERO. DOCUMENTACION E INFORMES PREVIOS

Se presenta instancia debidamente cumplimentada y “Memoria de solicitud de autorizacién de
uso excepcional en suelo rustico para la reconstruccion de vivienda existente”, redactada por el
Arquitecto D. Antonio José Pérez Solérzano Sancho.

Con fecha 30 de julio de 2021 se presenta por parte del interesado la copia simple de la
escritura de la parcela ya referenciada, en la que se describe la existencia de varias
edificaciones y entre ellas la vivienda que se pretende reconstruir.

SEGUNDO. PROPUESTA

Segun la memoria presentada, en la actualidad la parcela cuenta con la vivienda principal que
forma parte de un conjunto de edificaciones agropecuarias (corral, pajar, tenadas, casa antigua
del labriego, almacenes, cuadras, etc.) sobre las que no se actua, solo en la vivienda principal.
En la parcela hay otra construccién separada de este conjunto que fue una antigua fabrica de
conservas sobre la que no se actua. El objetivo principal de la referida construccién es la de
reacondicionar la vivienda existente, dotarla de una distribucién acorde al programa de
necesidades actual de los promotores, que es distinto al de una vivienda de campo propia del
afio de construccién (aproximadamente 1950) mediante su reconstruccion bajo las condiciones
impuestas por el articulo 308 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado
mediante Decreto 22/2004, de 29 de enero. (En adelante RUCYL).

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

TERCERO. PLANEAMIENTO DE APLICACION Y CLASIFICACION DEL SUELO

El planeamiento urbanistico de aplicacidn es el Plan General de Ordenacidon Urbana de Ciudad
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisidn Provincial de Urbanismo de 5 de marzo de
2001. Modificado y adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, segln acuerdo de aprobacién definitiva de fecha
de 17 de septiembre de 2009 de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL n2
4 de 7 de enero de 2010- Correccién de errores BOCYL n? 11, de 19 de enero de 2010).

De acuerdo al Plan General, el terreno donde se pretende actuar esta clasificado como SUELO
RUSTICO CON PROTECCION AGRICOLA-REGADIO (SR-PA REGADIO) Y SUELO RUSTICO DE
PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI).

CUARTO. PARAMETROS URBANISTICOS

PLANEAMIENTO PROYECTO
PARCELA MiNIMA 2 Ha 48.893 m’
OCUPACION MAXIMA 10% Existente
EDIFICABILIDAD 0,01 m°/ m* Existente
Ne DE PLANTAS S/R 1 2 (Existente) No cumple
ALTURA MAXIMA 4,50 m 4,91 m (Existente) No cumple
RETRANQUEOS A LINDEROS | 10 m Si

Teniendo en cuenta los pardmetros urbanisticos que son de aplicacion, la edificacién se
encuentra disconforme con el planeamiento en base a lo establecido en el articulo 186 del
RUCYL:

“1. En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo
que, siendo anteriores a la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, resulten disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean
declarados fuera de ordenacion de forma expresa, solo podrdn ser objeto de licencia
urbanistica o declaracion responsable las obras de consolidacion, asi como los
aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones del nuevo
planeamiento.”

De acuerdo a lo establecido en el PGOU, las obras de consolidacion son aquellas que tienen por
objeto, dentro del deber de conservacion de los propietarios, mantener las condiciones de
seguridad, a la vez que las de salubridad y ornato. Quedan incluidas a su vez, las actuaciones
que ademas incluyan operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitucidon de
elementos estructurales dafiados.

La reconstruccidn de la vivienda atiende por tanto a la consolidacién de la misma en base a lo
establecido en el articulo 186 del RUCYL y al PGOU.

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

QUINTO. CONDICIONES DE USO

En suelo rustico de proteccién agricola-regadio, de acuerdo al articulo 106.6.4 del PGOU se
determinan los usos permitidos, prohibidos y sujetos a autorizacion.

“106.6.4. Suelo rustico de proteccion.

En los terrenos que el planeamiento urbanistico delimite como suelo rustico de
proteccion por estar sometidos a algun régimen de proteccion especial conforme al
planeamiento, se aplicard lo establecido en la normativa general para el suelo rustico,
aplicdndose en cuanto a los usos permitidos, sujetos a autorizacion o prohibidos las
siguientes reglas:

a) Estardn prohibidos:

19, Las actividades extractivas, incluida la explotacion minera, las canteras y la
extraccion de dridos o tierras, asi como las construcciones e instalaciones
vinculadas a las mismas.

29 los usos industriales, comerciales y de almacenamiento, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a los mismos.

39.- Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

b) Estardn sujetos a autorizacion los demds usos relacionados en el Art. 106.3,
incluidas las actividades de industrias vinculadas a la explotacion agricola y
correspondientes a la parcela solicitada.”

A su vez el articulo 106.3 relaciona directamente con el articulo 57 del RUCYL en el que se
recoge como uso excepcional en suelo rustico:

“Ademds 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 58-65 para cada categoria de suelo rustico, 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, que son los
siguientes:

[.]

f) Obras de rehabilitacién, 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 demds usos citados en este articulo.”

Asimismo, el articulo 62 del RUCYL: Régimen del suelo rustico con proteccidn agropecuaria,
establece entre los usos sujetos a autorizacion el apartado f) del articulo 57 ya referenciado.

Se trata por tanto, de un uso sujeto a autorizacion, para su destino a su anterior uso y que se
ajustara al procedimiento establecido en los articulos 306 y 307 del RUCYL.
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Del mismo modo, segun el articulo 63 del RUCYL: Régimen del suelo rustico con proteccion de
infraestructuras, establece entre los usos sujetos a autorizacién el apartado f) del articulo 57
del RUCYL ya referenciado.

No obstante lo anterior, el articulo 106.6.6-Suelo rustico de proteccién de las infraestructuras
del PGOU establece que para cualquier actuacién dentro de esta clase de suelo sera preceptivo
y vinculante el informe del Organismo titular de la infraestructura.

En base a lo anterior se solicitd el informe referenciado, que se recibe en este Ayuntamiento
por parte de la Unidad de Carreteras del Estado en Salamanca con fecha 26 de octubre de
2021 y n2 de registro de entrada 2021-E-RC-3222, en el cual se concluye lo siguiente:

“Analizada toda la documentacion presentada, esta Unidad de Carreteras PROPONE LA
EMISION DE INFORME FAVORABLE, por lo que a las carreteras estatales se refiere, a la
autorizacion de uso excepcional de suelo rustico con proteccion agropecuaria ganadera
para la reconstruccion de la vivienda existente en la parcela de referencia catastral
37107A017000110000JY, poligono 17 parcela 11, paraje conocido como “Huerta
Aparicio” en el término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

Este documento es un Informe Urbanistico, no una autorizacion de las obras. Para la
ejecucion de las obras de reconstruccion deberd solicitarse autorizacion expresa a
esta Direccion General de Carreteras del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana de todas las obras que se realicen en la zona de afeccion de las
carreteras estatales.”

SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACION

Teniendo en cuenta que se trata de un uso sujeto a autorizacién, la solicitud viene
acompafiada de la documentacidn requerida en el articulo 307 del RUCYL para este tipo de
procedimientos: planos de emplazamiento de la parcela y memoria en la que se describe el
uso existente, el solicitado y las condiciones del articulo 308 del RUCYL.

Se justifica por parte del técnico redactor de la memoria el cumplimiento de lo dispuesto en el
Articulo 308.2 RUCYL:

“2. Las condiciones sefialadas en el apartado anterior no serdn exigibles para la
autorizacion de las obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacion hasta
en un 50% de su superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en suelo
rustico que cumplan las siguientes condiciones:

a) tener una antigiiedad superior a 20 afios, tomando como referencia su fecha de
terminacion, tal como se define en el articulo 316.4.

b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracion de la legalidad,
ni declarados expresamente fuera de ordenacion”.
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- Se cumple la condicién de hasta un 50% de la ampliacidn (en este caso no existe
ampliacidn alguna).
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- Los restos de construccién tienen una antigliedad superior a 20 afios como se puede
observar en una visita al lugar.

- Tampoco estd pendiente de resolucion de procedimiento de restauracién de la
legalidad, ni estan declarado fuera de ordenacion.

Asimismo, en la memoria presentada se acredita el interés publico segun el articulo 23 de la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, que en base al articulo 308 del
RUCYL es “el érgano competente para la autorizacion quien debe considerar acreditado el
interés publico que justifique la autorizacion”.

El articulo 58 del RUCYL hace hincapié en la evaluacidén de las circunstancias de interés publico
gue justifiquen la autorizacién en los términos previsto en el articulo 308.

SEPTIMO. CONCLUSIONES

Visto el informe emitido por parte de la Unidad de Carreteras del Estado en Salamanca y
remitido a este Ayuntamiento con fecha 26 de octubre de 2021 y n? de registro de entrada
2021-E-RC-3222, en el que se PROPONE LA EMISION DE INFORME FAVORABLE, por lo que a las
carreteras estatales se refiere, a la autorizacion de uso excepcional de suelo rustico con
proteccion agropecuaria ganadera para la reconstruccion de la vivienda existente en la parcela
de referencia catastral 37107A017000110000JY, poligono 17 parcela 11, paraje conocido como
“Huerta Aparicio” en el término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

Por todo lo expuesto anteriormente, se informa favorablemente la autorizacion de uso
excepcional en suelo rustico para la reconstruccion de la vivienda existente en la parcela 11 del
poligono 17, con Referencia Catastral n2 37107A017000110000JY, y sin perjuicio de que es el
dérgano competente para la autorizacion quien debe considerar acreditado el interés publico
que justifique la autorizacion segun lo establecido en el articulo 308 del RUCYL.

* Nota: Una vez concedida la autorizacion de uso excepcional en suelo rustico, debera solicitar
a_este Ayuntamiento la correspondiente licencia urbanistica para llevar a cabo las obras de
reconstruccion de vivienda existente, debiendo ademas solicitar autorizacién expresa a la
Direccion General de Carreteras del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana de
todas las obras que se realicen en la zona de afeccidén de las carreteras estatales, de acuerdo al
informe emitido por la Unidad de Carreteras del Estado en Salamanca.

Ciudad Rodrigo, en la fecha en que se produce la firma electrénica.
La Arquitecta Municipal

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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Expediente n.°: 1348/2021

Providencia de Alcaldia acreditando el interés publico.
Procedimiento: Licencias Urbanisticas

Interesado: M? JESUS APARICIO HERNANDEZ LASTRAS Y OTROS

PROVIDENCIA DE ALCALDIA

A la vista de la documentacién recogida en el expediente de autorizacién de uso
excepcional en suelo rustico, interesada por D? M? Jesus Aparicio Hernandez Lastras y
otros, para reconstruccion de vivienda sita en la parcela 11 del poligono 17.

DISPONGO

PRIMERO.- Considerar acreditado el interés publico con la justificacion presentada
por el interesado, y al tratarse de la reconstruccion de una vivienda existente, con una
antigledad superior a los 20 afos, en la que se ejerce el deber de conservacion
contemplado en el articulo 19 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén; y los
deberes de uso y conservacion recogidos en el articulo 8 de la Ley de Urbanismo de Castilla
y Leon.

SEGUNDO.- Que se proceda a la apertura de un periodo de informacién publica de
veinte dias, mediante la publicacion de anuncios en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn y en
uno de los diarios de mayor difusion de la provincia.

TERCERO.- Publicar el proyecto junto al expediente administrativo en la pagina web
municipal, para la consulta del mismo.

EL ALCALDE
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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