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SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA SUSTITUCION DE CUBIERTA EN EDIFICIO

MO1 Datos generales

Promotor
Arquitecto
Objeto de la Es dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto 22/2004, de 29 de enero,
memoria por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,

publicado en el BOCyL de 2 de febrero de 2004, con correcciéon 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
Decreto 68/2006, 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 sustitucion de la
cubierta de una vivienda existente en una parcela clasificada como Suelo
Rustico Protegido, SR-PA Regadio, y SR-PN Natural de proteccion de cauces
publicos, segun Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Rodrigo
(Salamanca).

El objeto de este documento es conseguir por parte de la Comision de Medio
Ambiente y Urbanismo de Salamanca, la Autorizacion de Uso Excepcional en
Suelo Rustico para la sustitucién de cubierta en una vivienda existente, a fin
de seguir con los tramites de Licencia de Obra.
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SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA SUSTITUCION DE CUBIERTA EN EDIFICIO

M02 Informacion previa

La vivienda se sitia en suelo clasificado por el Plan General de ordenacion
Urbana de Ciudad Rodrigo como Suelo Rustico de Proteccion:

- SR-PA. Suelo Rustico de Proteccion Agropecuaria, Regadio, que
corresponde a las zonas regables del Rio Agueda.

- SR-PN. Suelo Rustico de Proteccién Natural, que esta formado por
los terrenos calificados como zonas de reserva o de uso limitado de
los Espacios Naturales Protegidos, asi como por los terrenos
definidos en la normativa como cauces naturales, riberas y margenes.

SR-PN1 que corresponde a todo el cauce del rio Agueda (zona
inundable hasta un caudal de 1.200 m3/seg), y SR-PN2 que
corresponde a la zona de proteccién de todos los cauces de agua del
término municipal.
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La edificacion se enclava en la zona de borde entre el Suelo Urbano y el
Suelo Rustico Protegido, Calle Bajada de Santa Cruz n® 6 del municipio de
Ciudad Rodrigo (Salamanca).

La actuacibn se realiza sobre la parcela con referencia catastral
8275501QE0987N0001BA, Calle Bajada de Santa Cruz n® 6, 37500, Ciudad
Rodrigo (Salamanca).

PLANG CATASTRO

Actualmente la parcela cuenta con abastecimiento de agua, saneamiento y
energia eléctrica de la red municipal, careciendo de via publica pavimentada
y sin encintado de aceras.
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SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA SUSTITUCION DE CUBIERTA EN EDIFICIO

Forma, linderos y
superficie de
parcela

Topografiay
subsuelo

Usos y
construcciones
existentes

La parcela sobre la que se proyecta sustituir la cubierta de la vivienda de
referencia tiene forma poligonal irregular y una topografia plana. Tiene un
Unico acceso, desde la calle Bajada de Santa Cruz, en la localidad de Ciudad
Rodrigo (Salamanca).

Segun ficha catastral cuenta con una superficie de 488 m2 de los que 259 m2
estan construidos destinados a vivienda y almacenes, quedando el resto del
terreno, 229 m2, a cultivo, I-Improductivo.
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No se ha considerado ningln accidente topografico de relevancia, el terreno
tiene una pendiente de aproximadamente el 5,00%.

En la actualidad la parcela cuenta con una edificacién destinada a vivienda
unifamiliar, y otras construcciones anexas destinadas a almacenes. Es la
cubierta de la vivienda, como construccién principal, la que se pretende
sustituir, debido a diferentes patologias.

Una vez definida la edificacién existente, se transcribe literalmente, las
condiciones particulares que rigen en el Plan General de Ordenacién Urbana
de Ciudad Rodrigo para los usos y edificaciones en Suelo Rdustico.
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TITULO V.- NORMAS EN SUELO RUSTICO.

106.- REGULACION DE USQOS.

106.1.- USO NORMAL.

Su regulacion no lleva consigo ninguna clase de licencia.

106.2.- CATEGORIAS.
Se distinguen las siguientes categorias:
- Actuaciones puntuales existentes.

Comun. SR-C
- Suelo rustico no protegido Asentamiento Tradicional. SR-AT

[ Agropecuaria. SR-PA
SR-PA Regadio.
SR-PA Ganadero.

{ Infraestructuras. SR-PI

- Suelo rustico de proteccion Cultural SR-PC

Natural. SR-PN
SR-PN1
SR-PN2

106.3.- DERECHOS EN SUELO RUSTICO

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

2. Asimismo, en suelo rustico podran autorizarse todos los usos
especificados en el articulo 57 del RUCyL y mas concretamente los que se
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expresan a continuacién como usos excepcionales en suelo rustico, a través del
procedimiento regulado en el Art. 26 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y
306 a 308 del RUCyL, en orden a la consideracion de su intereés publico y de su
conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos, con las condiciones
establecidas en los Art. 27 a 34 de dicha Ley para cada categoria de suelo:

a).- Construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones
agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas y otras analogas derivadas de la
utilizacion racional de los recursos naturales.

b).- Actividades extractivas, incluida la explotacion minera, las
canteras y la extraccion de aridos o tierras, asi como las construcciones e
instalaciones vinculadas a su ejecucion, conservacion y servicio.

c).- Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a su egjecucion, conservacion y servicio.

d).- Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos
tradicionales.

e).- Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

fl.- Obras de rehabilitacion, reforma y ampliacion de las
construcciones e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de
ordenacion.

g).- Ofros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de
almacenamiento, vinculados al ocio, o de cualquier otro tipo que puedan
considerarse de interés publico, por estar vinculados a cualquier forma del servicio
publico, o porque se aprecie la necesidad de su ubicacion en suelo rustico, a causa
de sus especificos requerimientos o de su incompatibilidad con los usos urbanos.

106.4.- DEBERES Y LIMITACIONES

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rustico,
ademas de respetar lo dispuesto en los Arts. 8 y 9 de la Ley de Urbanismo de
Castilla y Leon tendran la obligacion de cumplir los siguientes deberes especificos:

a).- Realizar o permitir realizar a la Administracion competente los
trabajos de defensa del suelo y la vegetacién necesarios para su conservacion y
para evitar riesgos de inundacion, erosion, incendio o cualquier otro tipo de
perturbaciéon del medio ambiente o de la seguridad y salud publicas.

b).- Respetar el régimen minimo de proteccion establecido en los
articulos 27 a 34 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn para cada categoria de
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suelo, asi como las demas condiciones que imponga la normativa sectorial o el
planeamiento urbanistico segln las caracteristicas especificas de cada uso o cada
terreno.

2. En el suelo rustico quedan prohibidas las parcelaciones
urbanisticas, entendidas como division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes, o cuotas indivisas de los mismos, con el manifiesto implicito de
urbanizarlos o edificarlos total o parcialmente, salvo que se deriven de la aplicacion
de la normativa sectorial o del planeamiento urbanistico. A tal efecto, en los
supuestos en los que la legislacion agraria permite divisiones o segregaciones sin
respetar la unidad minima de cultivo, con finalidad constructiva, ésta quedara
subordinada al régimen establecido en la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y
Ledn para mantener la naturaleza rustica de los terrenos, y no podra dar lugar a la
implantacion de servicios urbanos o a la formacion de nuevos nucleos de
poblacién.

3. En el suelo rustico no se permitira que las construcciones e
instalaciones de nueva planta, o ampliacion de las existentes, o los cierres de
parcela, se sitien a menos de cinco metros del limite exterior de los caminos,
cafadas y demas vias publicas, o si dicho limite no estuviera definido, a menos de
cinco metros del eje de las citadas vias, sin perjuicio de las superiores limitaciones
que establezca la legislacion aplicable.

4. En el suelo rastico, las Administraciones pudblicas nunca
sufragaran obras de urbanizacion, salvo que se deriven de la aplicacion de la
normativa sectorial o del planeamiento urbanistico.

106.5.- AUTORIZACIONES

1. A los efectos de autorizacion de usos excepcionales en suelo
rustico, se definen los siguientes regimenes, adscritos a cada una de las
categorias de esta clase de suelo:

a).- Usos permitidos: los compatibles con la proteccion de cada
categoria de suelo rustico; estos usos no precisan una autorizacion expresa como
uso excepcional, sin perjuicio de la exigibilidad de licencia urbanistica y de las
demas autorizaciones administrativas sectoriales que procedan.

b).- Usos autorizables: aquellos que deben obtener una
autorizacion de uso excepcional, previa a la licencia urbanistica, conforme al
procedimiento que a continuacion se establece.

c).- Usos prohibidos: los incompatibles con la proteccion de cada
categoria de suelo rdstico, y en todo caso los que impliguen un riesgo relevante de
erosion o deterioro ambiental.



2. El procedimiento para la autorizacién de los usos
excepcionales en suelo rustico se integrara en el regulado en los articulos 306 a
308 del RU.C. y L. para la obtencion de las licencias urbanisticas, con las
siguientes particularidades:

a).- La documentacion exigible sera la siguiente:

1..- Nombre, apellidos, o en su caso denominacion social, y
domicilio de la persona fisica o juridica que |o solicite.

2_- Emplazamiento y extension de la finca en que se pretenda
construir, reflejados en un plano de situacion.

3..- Superficie ocupada por la construccion y descripcion de las
caracteristicas fundamentales de la misma.

4 .- Descripcion de las posibles repercusiones ambientales.

5..- Si se trata de edificaciones o instalaciones de utilidad
publica o social, justificacion de estos extremos y de la necesidad de su
emplazamiento en el medio rural, y de que no se forma nucleo de poblacion.

b).- Sera preceptivo un periodo de informacién publica de 20
dias, que debera anunciarse en el Boletin Oficial de la Provincia y en un diario de
los de mayor difusion en la provincia. Si transcurridos un mes desde la solicitud el
Ayuntamiento no hubiera publicado dichos anuncios, podra promoverse la
informacién publica por iniciativa privada.

c).- Concluida la informacion publica, el Ayuntamiento
examinara la adecuacion de la solicitud a esta Ley, al planeamiento y a los
instrumentos de ordenacién del territorio, y resolvera concediendo la autorizacién
simplemente o con condiciones, o bien denegandola motivadamente. El resultado
debera ser notificado al interesado y a la Comision Territorial de Urbanismo.

3. Para que puedan ser autorizados por el procedimiento
regulado en el numero anterior, los promotores de usos excepcionales en suelo
rustico deberan cumplir las siguientes condiciones, y las que en su desarrollo
sefale el planeamiento urbanistico para asegurar el caracter aislado de las
construcciones y el mantenimiento de la naturaleza rustica de los terrenos:

a).- Respetar la superficie minima de parcela, la ocupacion
maxima de parcela, y las distancias minimas al dominio publico, a las parcelas
colindantes y a otros hitos geograficos.

b).- Resolver la dotacion de los servicios que precise, asi
como las repercusiones que produzca en la capacidad y funcionalidad de las redes
de servicios e infraestructuras existentes.

c).- Vincular el terreno al uso autorizado, haciendo constar en
el Registro de |la Propiedad su condiciéon de indivisible y las limitaciones impuestas
por la autorizacion.



106.6.-

USOS EN EL SUELO RUSTICO

106.6.1. Actuaciones puntuales
Esta constituido por actuaciones existentes y consolidadas. El
cuadro adjunto regula el uso y el volumen permitido en la parcela.
SUPERFICIE DE EDIFIC | ocupa. | N° MAXIMO | ALTURA
DENOMINAC, ACTUACION uso MM CION DE A
ALTURAS | CORNISA
Industrias
Mstadanm Parcela existente agmahlmentana 0.12 50% |La existente
6,37 Has s no vinculadas
a la produccion
, Parcela existente | Turistico ,
Conde Rodrigo 0,12 12 % | La existente
5,50 Has permanente
La Mocetona Parcela existente Turistico Sdlo edificio existente
permanente
Monasterio de .
f Caridad COMISION DE PATRIMONIO (BIC)
rea de . .
- Parcela existente | Servicio de 1 altura v 3,5 m. a
Servicio de 142 Has Carreteras 0,10 10% cornisa
Carreteras
. Parcela existente . ,
Pimirsa 0.45 Has Industria La existenta
T | Cosari Parcela existente Industria La existenta
1,30 Has

En estos terrenos:

a).- Estaran permitidas las actuaciones que completen vy
rehabiliten las edificaciones existentes, asi como la construccion de solares
incluidos en el ambito delimitado con los usos y parametros que en el cuadro se
establece, sin contar la existente y medidos sobre el suelo no ocupado por la
edificacion.

b).- Estaran sujetas a autorizacion la reconversion de los usos
existentes en otras actividades compatibles con las que se establecen para el
suelo rustico comun, entendiéndose de interés publico el turismo rural y el uso
hotelero.

106.6.2. Suelo rastico no protegido comun: SR-C

Estara constituido por los terrenos que no se incluyan en ninguna de
las otras categorias, conforme a los criterios sefialados en los siguientes apartados.

70




En los terrenos delimitados en este Plan como suelo rdstico comun
se aplicara el siguiente régimen minimo de proteccion, sin perjuicio de las
superiores limitaciones que establezca el propio planeamiento:

a) Estaran permitidas:
1°- Las construcciones e instalaciones vinculadas a
explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas y otras analogas.
2°- Las obras publicas e infraestructuras en general, asi
como las construcciones e instalaciones vinculadas a su ejecucioén, conservacion
y servicio, cuando estén previstas en el planeamiento urbanistico o sectorial o en
un instrumento de ordenacion del territorio.

b) Estaran sujetos a autorizacion los demas usos relacionados en
el Art. 106.3, incluidas las actividades de industrias agrarias no vinculadas
directamente a la produccion de una explotacion concreta cuyo emplazamiento
excepcional no se ubique en suelo industrial.

106.6.3. Suelo rastico no protegido de asentamiento
tradicional: SR-AT.

Estara constituido por terrenos que el Plan estima necesario
proteger para preservar formas tradicionales de ocupacion humana del territorio.
Corresponde a los nucleos de Cantarranas y Valdecarros.

En los terrenos que este Plan delimita como suelo ristico de
asentamiento tradicional se aplicara el siguiente régimen minimo de proteccion,
sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezca el propio planeamiento:

a) Estaran permitidas las actuaciones que completen y rehabiliten
las edificaciones existentes, asi como las construcciones de los solares, incluidos
dentro del ambito delimitado con los usos y parametros que establece la tipologia
RUR en la Ordenanza 2 con la limitacion de 1 planta.

b) Las actividades industriales agroalimentarias no vinculadas a
la produccion.

c) Estaran sujetos a autorizacion los demas usos relacionados en
el Art. 106.3.

106.6.4. Suelo rastico 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 aplicara lo establecido en la normativa general para
el suelo rustico, aplicandose en cuanto a los usos permitidos, sujetos a
autorizacion o prohibidos las siguientes reglas:
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a) Estaran prohibidos:

1°. Las actividades extractivas, incluida la explotacion
minera, las canteras y la extraccion de aridos o tierras, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a las mismas.

2° Los usos industriales, comerciales vy de
almacenamiento, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a los
Mismos.

3°- Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar
aislada.

b) Estaran sujetos a autorizacion los demas usos relacionados en
el Art. 106.3, incluidas las actividades de industrias vinculadas a la explotacién
agricola y correspondientes a la parcela solicitada.

106.6.5. Suelo rastico 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 sblo su importancia forestal si no también, su
influencia en la ganaderia autdctona 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, considerandose como
permitidas aquellas instalaciones o edificaciones necesarias para la autorizacion de
una actividad ganadera o agraria en regimen extensivo, segun establezca en cada
momento la normativa sectorial de aplicacion y ajustandose, en todo caso, a la
edificabilidad, ocupacion maxima y demas condiciones urbanisticas de aplicacion a
la parcela donde se asiente dicha actividad.
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106.6.6 Suelo rustico de proteccion de las infraestructuras:
SR-PL

Esta constituide por los terrenos rusticos ocupados por
infraestructuras y sus zonas de defensa no susceptibles de urbanizacion, segun lo
dispuesto en la normativa sectorial, asi como por los necesarios para la
implantacion de nuevas infraestructuras, conforme a las previsiones del
planeamiento sectorial y urbanistico. Aqui se regulan las protecciones de acequias,
canales, caminos, carreteras, ferrocarriles y otras infraestructuras en general,
segun los siguientes parametros:

INFRAESTRUC. | PROTECCION(1) | AFECCION(2) TOTAL P+A
Acequias y canales. 5m. al eje 10 m. a cada lado 30 m.
Caminos 5m. al gje 10 m. a cada lado 30m
Autovias 60 m. al eje 58 m. a cada lado 118 m.
Carret. Naciona. 29 m. al eje 30 m. a cada lado 59 m.
Otras Carreteras 22 m. al eje 17 m. a cada lado 39 m.
Ferrocarriles 54 m. al eje 28 m. a cada lado 82 m.
Infraestruc. en general 15 m. al eje 15 m. a cada lado 30 m.

(1) En la zona de proteccion estaran prohibidas cualquier tipo de
edificaciones, excepto aquellas que puedan ejecutarse en aplicacion de la
normativa sectorial de la infraestructura.

(2) En la zona de afeccion podran autorizarse edificaciones con las
condiciones de edificabilidad previstas en la categoria de suelo rustico de la zona
colindante.

En cualquier caso sera de aplicacion la legislacion sectorial que le sea
de aplicacién segun la infraestructura de que se trate, y para cualquier actuacién
dentro de esta clase de suelo sera preceptivo y vinculante el informe previo del
Organismo titular de la infraestructura que se pretende proteger.

Si la legislacion sectorial establece la forma de medir los limites de
proteccion, estos se mediran en cada punto, considerando los desniveles
existentes, de manera que si la zona a proteger es superior a las distancias
expresadas en el cuadro anterior, seran vinculantes los segundos.
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En la zona de protecciébn de carreteras, las instalaciones de
publicidad estan sometidas a las normas sectoriales de aplicacion, quedando
prohibida su colocacion si es visible desde al zona de dominio publico de la
infraestructura.

Por otra parte, en esta clase de suelo y en las zonas colindantes, sera
igualmente de aplicacion lo dispuesto en la Ley 37/2003 de 17 de noviembre de
ruido, que establece que en caso de superarse los umbrales de ruido
recomendado, deberan disponerse las medidas de proteccion imprescindibles,
siendo por cuenta del promotor los gastos ocasionados por los estudios de niveles
sonoros y la implantacion de sistemas de proteccion acustica necesarios.

106.6.7. Suelo rustico de proteccion cultural: SR-PC

Esta constituido por los terrenos rusticos proximos a inmuebles
declarados como Bien de Interés Cultural o catalogados por el planeamiento
urbanistico, asi como por los terrenos que el planeamiento estima necesario
proteger por sus valores culturales, incluidos los paisajisticos, historicos,
arqueologicos, educativos o recreativos. Aqui se incluyen todos los inmuebles
contenidos en el Catalogo y situados fuera del suelo urbano o urbanizable; asi
como los yacimientos y las zonas arqueologicas y su zona de influencia, referidas
en el mismo.

No se permitira ningun tipo de uso excepcional en suelo rustico de los
definidos en el articulo 106.3., excepto aquellos que una vez declarados de interés
publico y social sean autorizados por el Organismo competente de proteccion de
patrimonio de la Junta de Castilla y Ledn.

Cualquier tipo de actuacion o movimiento de tierras que se pretenda
requerira de la previa autorizacion del organismo competente en materia de cultura
de la Junta de Castilla y Ledn, debiendo el interesado presentar un estudio sobre la
incidencia de la actuacion en el patrimonio arqueologico, redactado por titulado
superior en materia de arqueologia.

La Junta de Castilla y Ledén, a la vista de la propuesta, podra
establecer las condiciones y prescripciones que deban imponerse a la licencia,
indicando el tipo de actividad arqueolégica que debe llevarse a cabo, siendo,
ademas, el organismo encargado de autorizar y supervisar la ejecucion de dicha
actividad arqueoldgica. Todo ello, de conformidad y siguiendo el procedimiento
establecido en la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

106.6.8. Suelo rustico de proteccion natural: SR-PN

Esta constituido por los terrenos calificados como zonas de reserva o
de uso limitado de los Espacios Naturales Protegidos, asi como por los terrenos
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definidos en la normativa de aguas como cauces naturales, riberas y margenes,
lecho o fondo de las lagunas y embalses, zonas hdmedas y sus zonas de
proteccion, e igualmente por los terrenos que el planeamiento estime necesario
proteger por sus valores naturales presentes o pasados, incluidos los ecoldgicos,
paisajisticos, cientificos, educativos o recreativos, o bien a fin de proteger el suelo,
las aguas subterraneas, la fauna o la flora. Aqui se incluyen los montes publicos y
todo el cauce del Rio Agueda.

Se consideran como lugares de especial atencion para su proteccion,
teniendo en cuenta su valor natural y paisajistico las siguientes areas:

D.1. Isla del Pinarito
D.2. LaAcena

D.3. Los Canitos

D.4. Alameda Vieja
D.5. Lalsla/ El Picon.
D.6. Tenerias

D.7. La Moretona

I.1.  El Pinarito

.2. La Pesquera

10. 1.3. Ribera del Arrabal
11. 14,  El Espanadal

En esta clase de suelo se distinguen dos grados; SR-PN1 gue
corresponde a las zonas de mayor proteccion: montes publicos, vias pecuarias y
todo el cauce del rio Agueda (zona inundable hasta un caudal de 1.200 m3/seg.); y
SR-PN2 que corresponde a la zona de proteccion de todos los cauces de agua del
término municipal.

CoNDIORWLN =

En el primer grado no se permitira ningun tipo de uso excepcional de
los que recoge el Art. 23.2 de la LU.Cy L y art. 106.3 de este plan, salvo la
restauracion de los edificios existentes sin aumento de volumen, para usos
dotacionales y agrarios.

En el segundo grado se mantiene la proteccion del terreno, segun
donde se encuentre situado, siendo posible utilizarlo para los usos permitidos o
autorizables pero siempre con la previa autorizacion de la Confederacion
Hidrografica del Duero. En cualquier caso, la planta baja o sétano si lo hubiere de
las nuevas edificaciones quedaran a una cota tal que no sean afectadas por la
avenida de los 100 afios, ni se produzca la condicion de inundacion peligrosa con
la de los 500 afos. Las construcciones no residenciales (industriales, comerciales,
etc.), deberan situarse a cotas suficientes para evitar que durante la avenida de los
100 afios se produzcan alturas de inundacion sobre el suelo superiores a 0,50 m.,
salvo que se hubieran adoptado en todo el contorno medidas impermeabilizadoras
hasta el nivel de dicha avenida.

Con la documentacion que se presente para la solicitud de licencia,
debera acompanarse estudio hidraulico suscrito por técnico competente vy
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debidamente visado donde se justifigue el cumplimiento de las condiciones
anteriormente expuestas.

Todo el expediente debera ser informado previamente por el Servicio
correspondiente de la confederacion Hidrografica del Duero.

A los efectos de aplicacion de esta norma, se entendera por zona de
inundacién peligrosa aquella en la que podrian producirse graves danos (materiales
y humanos), con la avenida de 500 afios. Para su delimitacién deben cumplirse uno
o mas de los siguientes criterios: Calado (h) = 1,00 m.; Velocidad (v) = 1,00 m/seg_;

hxv>05m2/seg.

La zona de proteccion en este segundo grado sera de 100 m. a
ambos lados del cauce, es decir coincidente con la zona de policia establecida en
la Ley 29/1985 de aguas, excepto en el cauce del rio Agueda que coincide con la
zona inundable para un caudal de hasta 2. 600 m3/seg., segun los datos facilitados
por la Confederacion Hidrografica del Duero, plano 3/2 , que figuran como planos
de informacion en el Plan General vigente.

106.6.9 En caso de superponerse mas de una proteccion
prevaleceran siempre las condiciones correspondientes a la proteccion mas
restrictiva.

107.- CONDICIONES DE VOLUMEN Y EDIFICACION.

En todo el suelo ristico y para la autorizacion de edificaciones
permitidas o autorizables segun la clase de suelo, se tendran en cuenta las
siguientes condiciones:

107.1 PARAMETROS URBANISTICOS:

- La maxima edificabilidad permitida sera de 0,01 m*m?. La parcela
cumplira la unidad minima de cultivo establecida en cada momento por el
organismo competente de la Junta de Castilla y Ledn, entendiéndose como parcela
minima. En el caso de Ciudad Rodrigo sera 6 Ha. para el suelo de secano y 2 para
la zona de regadio. Se entiende como regadio, a efectos de parcela minima, el
suelo clasificado como Rustico con proteccion agraria-regadio (SR-PA-Regadio).

- La ocupacion no superara el 10 % de la superficie de la parcela
sobre la que se asiente la edificacion.

- Los retranqueos minimos a linderos se fijan en 10 m.

- La altura maxima sera de 1 altura y 4,5 m. acomisaen el SRP.y

de 2 alturas y 7 m. a cornisa en el R.C.
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- En cualquier caso los parametros de aplicaciéon para el desarrollo de
una iniciativa en este suelo, ademas de respetar los anteriores parametros,
cumpliran las condiciones minimas establecidas para casos similares en el SUND.

107.2 DISTANCIAS MINIMAS AL SUELO URBANO:

Para la instalacién de actividades ganaderas en régimen intensivo,
se establecen unas distancias minimas a los nicleos de poblacién de este
Municipio.

Se entiende como nucleo de poblacion el area delimitada como
suelo urbano consolidado, sea cual fuese su calificacion urbanistica, en el
momento de la aprobacion definitiva del vigente Plan General de Ordenacion
Urbana o de la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento que establezca
la ordenacion detallada de un sector de suelo urbano no consclidade o
urbanizable, en desarrollo de las determinaciones del vigente Plan.

A estos efectos se establecen las siguientes distancias:

1.- Se establece una distancia minima de 1.000 m. a contar desde el
limite del suelo urbano consolidado de nucleos de poblacién mayores de 500
habitantes, sin contar el calificado como industrial, para el establecimiento de
cualquier tipo de explotacidbn ganadera en régimen intensivo (exceptuando
corrales domeésticos y ganado porcino).

2,. Segun el tipo de explotacion (en funcion del nimero de cabezas),
excepto para el ganado porcino, se establecen las siguientes distancias al limite
del suelo urbano consolidado de ndcleos de poblacion menores de 500
habitantes o si su calificacion es suelo urbano industrial:

ESPECIE N° MAXIMO DE CABEZAS | DISTANCIA MINIMA
Qvino/caprino | 400 100 m.
401-1.500 200 m.
Vacas 60 150 m.
61-200 300 m.
Terneros 125 150 m.
126-400 300 m.
Equidos 10 150 m.
11-150 300 m.
Aves de | 500 150 m.
puesta
501-25.000 300 m.
Aves de carne | 2.000 150 m.
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MO03 Normativa Urbanistica aplicable

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

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, coordinacién y simplificacion en materia de urbanismo (LUCyL).

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

Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

MO04 Descripcion de la propuesta

Como ya se ha mencionado, se proyecta la sustitucién de la cubierta de una
vivienda, en la calle Bajada de Santa Cruz n® 6 de Ciudad Rodrigo
(Salamanca) con referencia catastral 8275501QE0987N0001BA, y que
cuenta con una superficie de 102,90 m2.

Los objetivos principales de la referida reforma es la de sustituir la cubierta de
la vivienda existente, mediante su reforma bajo las condiciones impuestas por
el Articulo 308, Condiciones para la autorizacion, RUCyL.

Articulo 308. Condiciones para la autorizacion.

|, Para sulorzar usos excapcionales en suslo nisbed medsants & procadimianto astablecids an &l ariculo anberr,
&l drgano competents para la autonzacion debe considerar acredilado el interes pablico que justiique ka aulonzacon, ¥
compiabar

a) Que se cumplen las condiciones establecdas en los instrumentos de ordenacien del lermtono v planeamento
wbanishco para asequrar &l cardcler aislado de las construcciones, mantensr ia naturadaza nistica de los temenos v
asequrar su compatibibdad con los vadores protemdos por la legisiacion sectonal

bj Que se resuelve la doteckin de los servickos que precise &l uso sobotado, v que la misma no penudica la
capacidad y hmoionakidad de los servicios @ infraestructuras existentss. Cuando se justifique la imposibilkdad o
mconvenkencia de coneclarse a las redes municipales, |as edibicacknes de uso residencial, industral hifishion o dolaconal
deben disponer de depuradoras o kosas séplicas indraduales

¢} Que el solictante o compeomate, como condicion prawia a la obtancidn de licencia urbanistica, @ vinculas al
temeno al uso una vez autonzado. Dicha vinculackin s levard a elecio haciendo constar en el Regstio de la Propiedad

1", La vinculacson del terreno al uso autonzado

2% Las imitaciones impuestas por la autorzacson, &n su caso

3 La condicsdn de parcela indnasibe, salva cuando su superficie sea igual o supenar al dobie de ta parcela minams

0 &n 5u defecto al doble de la Unidad Minime de Cultivo

dl

|

2 Las condiciones sefalades en el apartado anlenor no serén eombles para la sutorizacion de las obras de
rehabilitacson, reconstruccion, reforma ¥ ampliacsn hasta en un 50 por ciento de su superficis, de ias constricciones &
mstalaciones exislontes an SUsso rUstco que cumplan las siguientes oondscnes

aj Tenar una anhigliedad supstior a 20 afos, lomando como referencia su fecha de leminacion, Wl como se defing
&l articulo 316 4

b} No estar pendientes de resolucion de procedimentos de restaurscion de la legalidad, m declarndas
axpresaments fuera de ordeanacion

El articulo M8 se modifica integramente medianie &l articule 5 del DECRETO 452009, de © de julio, por el que se modifica el
Decreto 222004, de 78 de enero, por el que se aprueba el Reglamenio de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL 17072009

CE BOGCyL 24092009 y 26/ 02008, en vigor desde ef 17/08/2008

El articulo 308 se modifica integramente por segunda vez mediante el articulo dnico del DECRETO 62016, de 3 de marro, por

& gue s& modifica el Reglamento de Urbanisino de Cashilla y Ledn para su adaplacian a la Ley 772014, de 12 de septismbee

de medidas sobve rehabilacion, regensracdn y renovackin urbana, y sobre sosteniddidad, coordinacion y smplificacidn en
malena de urbarssmo [BOCYL 4032016, CE BOCyL 10042016), en wigor desde el 404/ 18 |
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Descripcion
general del
edificio

Programa de
necesidades

Uso
caracteristico

Otros usos
previstos

Relacion con el
entorno

Requisitos
basicos relativos
a la funcionalidad

Requisitos
basicos relativos
a la seguridad

Se trata de sustituir parte de la cubierta de una vivienda unifamiliar entre
medianeras. La vivienda se edifica en una planta méas bajo cubierta, con 4,10 m de
altura. La edificacion no ocupa todo la parcela.

Actualmente la edificacion presenta planta baja distribuida en vestibulo, saldn,
cocina, dormitorio, bafo, trastero y cuadra. Y Planta Bajo Cubierta distribuida en
desvan y escalera que comunica ambas plantas.

La edificacién actualmente presenta una estructura de vigas principales vy
secundarias de madera, junto con la tabla que unifica todo el conjunto y donde
apoya la teja ceramica curva de la cubierta.

Las obras que se pretender realizar buscan sustituir la cubierta de la edificacion
principal destinada a vivienda unifamiliar.

El cerramiento, donde se necesite sustituir y como ampliacién, se realizara con
fabrica portante perimetral de bloque de termoarcilla de 24 cm de espesor, siendo la
cubierta inclinada tradicional, en la cual se colocan vigas de perfileria metalica tipo
IPE-270 como principales, y tipo IPE-100 las secundarias, apoyadas en los muros
portantes, y tablero cerdmico con aislante termo-acustico de 80 mm de espesor y
capa de compresién, con cobertura de teja mixta roja ceramica.

El sistema estructural elegido es a base de muros portantes perimetrales de fabrica
de blogue de termoarcilla de 24 cm de espesor donde apoyan vigas de perfileria
metalica tipo IPE-270 las principales, e IPE-140 las secundarias, con zuncho
perimetral de hormigén armado, atando todo el conjunto.

El programa de necesidades que se recibe por parte de la propiedad para la
redaccién del presente proyecto se refiere a sustituir la cubierta de la edificacién.

Residencial unifamiliar.
No se proyectan.

La reforma de la vivienda proyectada se sitda en un entorno urbano consolidado, de
planta baja y planta bajo cubierta, que se adapta al tipo de construccion
caracteristico del entorno, manteniendo la tipologia caracteristica y predominante
en la zona conocida como Huertas de Santa Cruz en el entorno del Rio Agueda de
la localidad de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

1. Utilizacion, de tal forma que la disposicién y las dimensiones de los espacios y la
dotacion de las instalaciones faciliten la adecuada realizacién de las funciones
previstas en el edificio.

El disefio y dimensiones de todos los elementos y espacios privativos que
componen la edificacion se ajustan a las especificaciones del Titulo 4 Ordenanzas y
Normas de la localidad sobre normas generales de la edificaciéon, y a las
condiciones minimas de habitabilidad conforme a la Orden de 29 de febrero de
1944 (Ver Anexo de habitabilidad).

1. Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes
del mismo, dafos que tengan su origen o afecten a la cimentacién, los soportes, las
vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que
comprometan directamente la resistencia mecénica y la estabilidad del edificio.

Los aspectos basicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar y disefar el
sistema estructural para la edificacion son principalmente: resistencia mecanica y
estabilidad, seguridad, durabilidad, economia, facilidad constructiva y modulacién.

2. Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan
desalojar el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extensién del
incendio dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la actuacién de
los equipos de extincién y rescate.

Arquitecto: A-Uno Estudio Francisco José Iglesias Barco
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SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA SUSTITUCION DE CUBIERTA EN EDIFICIO

Condiciones urbanisticas: el edificio es de facil acceso para los bomberos. El
espacio exterior inmediatamente proximo al edificio cumple las condiciones
suficientes para la intervencion de los servicios de extincién de incendios.

Todos los elementos estructurales son resistentes al fuego durante un tiempo
superior al exigido.

El acceso desde el exterior de la fachada esta garantizado, y los huecos cumplen
las condiciones de separacién. La clase de reaccion al fuego de los sistemas
constructivos de fachada esta en funcién de la altura total de la misma.

No se produce incompatibilidad de usos, y no se prevén usos atipicos que
supongan una ocupacion mayor que la del uso normal.

No se colocara ningln tipo de material que por su baja resistencia al fuego,
combustibilidad o toxicidad pueda perjudicar la seguridad del edificio o la de sus
ocupantes.

3. Seguridad de utilizacion y accesibilidad, de tal forma que el uso normal del
edificio no suponga riesgo de accidente para las personas, asi como facilitar el
acceso y la utilizacién no discriminatoria, independiente y segura para las personas
con discapacidad.

La configuracién de los espacios, los elementos fijos y méviles que se instalen en el
edificio, se han proyectado de tal manera que puedan ser usados para los fines
previstos dentro de las limitaciones de uso del edificio que se describen mas
adelante sin que suponga riesgo de accidentes para los usuarios del mismo.

De conformidad con el DB-SUA 9 dentro de los limites de las viviendas unifamiliares
y sus zonas exteriores privativas no son exigibles las condiciones de accesibilidad
en aquellas que no deban ser accesibles, y la vivienda proyectada no tiene esta
exigencia.

Requisitos La vivienda relne los requisitos de habitabilidad, salubridad, ahorro energético y

basicos relativos funcionalidad exigidos para este uso.

a la habitabilidad
1. Higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal forma que se alcancen
condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del
edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato,
garantizando una adecuada gestion de toda clase de residuos.

La edificacion proyectada dispone de los medios que impiden la presencia de agua
o humedad inadecuada procedente de precipitaciones atmosféricas, del terreno o
de condensaciones, y dispone de medios para impedir su penetracién o, en su
caso, permiten su evacuacion sin produccién de dafos.

La edificacion proyectada dispone de espacios y medios para extraer los residuos
ordinarios generados en ella de forma acorde con el sistema publico de recogida.

La edificacion proyectada dispone de medios para que sus recintos se puedan
ventilar adecuadamente, eliminando los contaminantes que se produzcan de forma
habitual durante su uso normal, de forma que se aporte un caudal suficiente de aire
exterior y se garantice la extraccion y expulsiéon del aire viciado por los
contaminantes.

La edificacion proyectada dispone de medios adecuados para suministrar al
equipamiento higiénico previsto de agua apta para el consumo de forma sostenible,
aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin alteracion de las
propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles retornos que
puedan contaminar la red, incorporando medios que permitan el ahorro y el control
del agua.

La edificacion proyectada dispone de medios adecuados para extraer las aguas
residuales generadas de forma independiente con las precipitaciones atmosféricas.

La edificacion dispone de medios adecuados para limitar el riesgo previsible de
exposicion inadecuada al radon procedente del terreno en los recintos cerrados.

Arquitecto: A-Uno Estudio Francisco José Iglesias Barco Pagina “



SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA SUSTITUCION DE CUBIERTA EN EDIFICIO

2. Proteccion frente al ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en
peligro la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades.

Segun el Informe Acustico realizado, no existe un impacto acustico directo en el
solar en estudio, y que tampoco es necesario la ejecucion de medidas correctoras
para la proteccién acustica del edificio proyectado. La localidad de Ciudad Rodrigo
(SA) no dispone de datos oficiales del valor del indice de ruido dia Ld, por lo que se
aplicara el valor de 60 dBA correspondiente al tipo de area acustica de sectores de
territorio con predominio de suelo de uso residencial.

Todos los recintos disponen de los medios de proteccion acustica para cumplir las
exigencias de los valores limite de aislamiento.

Todos los elementos constructivos de separacion de los recintos, verticales y
horizontales, las tabiquerias, las medianerias, las fachadas, los componentes de los
huecos, las cubiertas y los suelos cuentan con una proteccién acustica para superar
los valores minimos exigidos, asi como un disefio adecuado de las uniones entre
elementos constructivos, para que, junto con unas correctas condiciones de
ejecucion fijadas en el Pliego de Condiciones Técnicas Particulares, se satisfagan
los valores limite de aislamiento.

Las instalaciones disponen de elementos de proteccion acustica que impiden la
transmision de los niveles de ruido y vibraciones de éstas a los recintos habitables y
protegidos.

3. Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso
racional de la energia necesaria para la utilizacion del edificio, reduciendo a limites
sostenibles su consumo, y conseguir que una parte de este consumo proceda de
fuentes de energia renovable. El edificio proyectado tiene la consideracion de
edificio de consumo de energia casi nulo EECN, pues cumple con las exigencias
reglamentarias para edificios de nueva construccion del DB HE (R.D. 732/2019) y
sus nuevos indicadores.

El consumo energeético de la vivienda se ha limitado en funcion de la zona climatica,
de su ubicacién y el uso del edificio.

La edificacion proyectada dispone de una envolvente adecuada a la limitacién de la
demanda energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcién del
clima de la localidad de situacién, del uso previsto y del régimen de verano e
invierno.

Las caracteristicas de aislamiento e inercia térmica, permeabilidad al aire y
exposicién a la radiacion solar, permiten la reduccién del riesgo de aparicion de
humedades superficiales e intersticiales que puedan perjudicar las caracteristicas
de la envolvente. Se ha tenido en cuenta especialmente el tratamiento de los
puentes térmicos para limitar las pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas
higrotérmicos en los mismos.

Las instalaciones térmicas de la vivienda son las apropiadas para lograr el bienestar
térmico de sus ocupantes.

En la edificacion proyectada no es exigible la justificacion de la eficiencia energética
de la instalacion de iluminacién.

En la edificaciéon proyectada no es exigible la justificacion de la eficiencia energética
para las necesidades de agua caliente sanitaria, ACS.

En la edificacion proyectada no es exigible la generacién de energia eléctrica
procedente de fuentes renovables.

4. Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las
instalaciones que permitan un uso satisfactorio de la vivienda.
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Descripcion de la

La edificacion tal y como se describe en el conjunto de planos del Proyecto es

vivienda y de tipologia entre medianeras, y tiene una forma rectangular irregular.
volumen
Consta de planta baja y planta bajo cubierta.
El conjunto de la edificacion consta de varios volimenes.
El volumen de la vivienda es el resultante de la aplicacién de la ordenanza
urbanistica, quedando por debajo de los valores maximos admisibles, y
cumpliendo y superando las exigencias relativas a habitabilidad y
funcionalidad.
Cota de acceso: 0,00 m.
Cota de la planta baja:  +0,10 m.
La planta baja consta de: vestibulo, salén, cocina, dormitorio, bafno, trastero y
cuadra.
Y la planta bajo cubierta consta de: desvan y escalera que conecta ambas
plantas.
Accesos La edificacién posee un acceso directo desde la calle Bajada de Santa Cruz.
La edificacién posee un Unico acceso desde la calle Bajada de Santa Cruz
Cuenta con acceso rodado sin pavimentar.
Evacuacion El solar cuenta con un lindero en contacto con espacios libres de uso publico,

calle Bajada de Santa Cruz.

Cuadro de Superficies

Estado Actual

CUADRO DE SUPERFICIES
Uso Planta Sup. Util Sup. Construida
PLANTA VIVIENDA Vestibulo 14,49 m2
BAJA Salén 11,50 m2
Cocina 13,49 m?
Dormitorio 16,37 m2 102,90 m2
Baro 2,99 m2
Trastero 2,36 m?
Cuadra 10,57 m?
SUBTOTAL 71,77 m? 102,90 m?
CUADRO DE SUPERFICIES
Uso Planta Sup. Util Sup. Construida
PLANTA VIVIENDA Desvan 56,39 m?
79,61 m2
BAJO Escalera 1,44 m?
CUBIERTA SUBTOTAL 57,83 m? 79,61 m?2
RESUMEN DE SUPERFICIES POR USOS
Uso Planta Sup. Util Sup. Construida
VIVIENDA PLANTA BAJA 71,77 m2 102,90 m2
PLANTA BAJO CUBIERTA 57,83 m? 79,61 m2
TOTAL 129,60 m? 182,51 m?

SUPERFICIE OBJETO DE PROYECTO

Uso Planta Sup. Util Sup. Construida
CUBIERTA 102,90 m2
TOTAL 102,90 m?
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MO05 Clasificacion del Suelo

Uso Se atendera a lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad
caracteristico Rodrigo (Salamanca).

La edificacion existente se sitla en Suelo Rustico Con Proteccién.
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M06 Reégimen de usos

El Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU) establece en su articulo 13
que en suelo en situacién 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 64.2 RUCyL sera autorizable en suelo
rustico con proteccién natural:

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 0 a cualquier de los demas usos
citados en este articulo.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Rodrigo en su Articulo 106.3
Derechos en Suelo Rustico, establece la posibilidad de autorizacién todos los usos
especificados en el articulo 57 del RUCyL.

Tras la modificacién de la Ley 5/1999, de 8 de abril mediante Ley 7/2014, de 12 de
septiembre, de medidas sobre rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbana, y
sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacién 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 rustico.

No obstante, tratandose de la rehabilitacion y reforma (articulo 308. 2 RUCyL) 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 64.2 RUCyL sera
autorizable en suelo ristico con proteccién natural, siempre que no se produzca un
deterioro ambiental o paisajistico relevante:

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 demas usos
citados en este articulo.

MO07 Acreditacion del interés publico que justifica la autorizaciéon segun el
Articulo 23 LUCyL

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

La regulacion legal de la justificacién del interés publico y de la necesidad de
emplazamiento en suelo rustico se contiene en el RUCyL de la siguiente manera:

Articulo 57. Derechos excepcionales en suelo rustico.

Ademas de los derechos ordinarios establecidos en el articulo anterior, en suelo
rustico pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones
establecidas en los articulos 58 a 65 para cada categoria de suelo, atendiendo a su
interés publico, a su conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos y a su
compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion sectorial.
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a) Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion 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.
3.9- 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.

7.2 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 obtencion 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 rdstico, 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.

3.2 Por estar vinculados a la produccion agropecuaria.

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

Articulo 308. Condiciones para la autorizacion.
1. Para autorizar usos excepcionales en suelo rustico mediante el procedimiento
establecido en el articulo anterior, el 6rgano competente para la autorizacion debe

considerar acreditado el interés publico que justifique la autorizacion, y comprobar:

a) Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacion
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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.

c) 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:

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

3.2 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.

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

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

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

Los conceptos de utilidad publica e interés social, ahora definido 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
habilitacién 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 Expropiacion Forzosa por
la que se requiere una habilitacion legal expresa en cada caso para la declaracion
de dicha utilidad o interés”.

Tras la Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de marzo de 1997 que
declaraba la invasién de competencias estatal respecto a la ordenacion del territorio
y el urbanismo, reduciéndose entonces al estatuto juridico del suelo y la
clasificacién 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 16.1 y 2y 17 del TR del 92.

“En el afio 98, la Ley de Régimen de Suelo y Valoraciones, aprobada el 13 de abiril,
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
legislacion urbanistica autorizarse actuaciones especificas de interés publico, previa
justificacion de que no concurrian las circunstancias previstas en el apartado 1 del
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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 ordenacion 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 contribucion a la
ordenacion”.

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 Leén se remonta al afo 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
legislacion 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
ubicacion 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 de su
ubicacién 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 confusién.

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 c), cuando se trate de
usos citados en la letra g) del articulo 57, debe acreditarse que se justifica la
necesidad de emplazamiento en suelo ristico, y que concurren circunstancias
especificas de interés publico”, por lo que volvemos a la dualidad inicial y a la
exigencia cumulativa en esta cuestionable extension realizada via reglamentaria.

No olvidemos que las obras proyectadas corresponden a sustituir la cubierta
de una vivienda existente.

Por ultimo, el articulo 308 regula las condiciones de implantacion, mediante las
cuales se considera acreditado el interés publico atendiendo al caracter aislado de
las construcciones, mantenimiento de la naturaleza rlstica 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 vinculacién registral.
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Por lo tanto vamos a establecer la consideraciones que entendemos justifican el
interés publico del proyecto y la actividad, pero también la necesidad de
implantacion de esa ampliacion en suelo rustico, algo, que ya adelantamos, es
evidente al tratarse de reformar la cubierta de una vivienda ya existente.

Para justificar el interés publico, lo primero que debemos de realizar es una
conceptuacién 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” 0 en términos actuales “interés publico” no deja
de suscitar algunas incertidumbres.

Tratdndose de un concepto de esta naturaleza, la norma que regula dicha
excepcion de uso constructivo en el medio rural no delega decisién discrecional
alguna al érgano autonémico encargado de su aplicacion, sino que dicho concepto
de interés general ha de integrarse por un juicio de adecuacioén 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 Administracion 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 legitimaciéon 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 formacion de nucleo de poblaciéon, nos indica que las potestades
conferidas a la Administracibn en ningln 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
Le6n de 31 de enero de 2001 (JUR 2001/122863),STSJ Castilla y Leén, 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).

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 instalaciéon 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 indeterminacion 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 edificacion preexistente, que esta destinada a vivienda y que es
necesario reformar, 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
antigiedad mayor de 20 afios y se destine al anterior uso.

Esta flexibilizacién y ampliacién del articulo 308 del RUCyL ya ha sido tenido en
cuenta por los tribunales, asi por ejemplo:
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Juzgado de lo Contencioso-administrativo N°. 1 de Segovia, Sentencia 60/2018 de
13 Mar. 2018, Rec. 46/2016.

Vamos a analizar la normativa:
REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON.

El articulo 64, apartado 2, del RUCyL regula el régimen minimo de proteccion de
suelo rustico con proteccién natural, al decir:

“En el resto del suelo rustico con proteccion natural y en el suelo rustico con
proteccion cultural se aplica el siguiente régimen minimo de proteccion:

a) Son usos sujetos a autorizacion:

12 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:

12 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 legislacion sectorial:

Apartado f) "Obras de rehabilitacion, 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”.

La redaccion que hemos indicado corresponde a la regulacién en el momento de la
solicitud del proyecto, habiendo sido modificado dichos apartados 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 reforma de una vivienda, que se
encontraba en estado de mala conservacion provoque cualquier tipo de deterioro
manifiesto ambiental o paisajistico relevante.

Articulo 45. Proteccién del Patrimonio Cultural (B).

1.- El patrimonio cultural del ambito de estas Directrices constituye un importante
recurso local y regional. Su puesta en valor, la accion recuperadora inteligente y el
esfuerzo por que lo nuevo conviva creativamente con lo viejo son objetivos basicos
de la actuacion 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.

Arquitecto: A-Uno Estudio Francisco José Iglesias Barco Pagina m



SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA LA SUSTITUCION DE CUBIERTA EN EDIFICIO

2.- El planeamiento urbanistico debe catalogar e incluir en estrategias de
conservacion y puesta en valor todos los espacios, lugares y puntos de valor
cultural: yacimientos arqueoldgicos, 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.

Articulo 47. Fomento de la calidad espacial en los centros urbanos tradicionales (B).

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 la tipologia arquitectonica y los 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 estructuras existentes.
4.- Fomentando las formas relevantes de espacios publicos.

b) El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la mezcla armdnica 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 interpretacion segun lo
previsto en los Capitulos | y lll, tratando pormenorizadamente los siguientes
espacios y elementos:

1.- Vias pecuarias, descansaderos, abrevaderos y esquileos.

2.- Infraestructuras hidraulicas: pozos, norias, molinos, acenas, canales, acequias,
almorrones...

3.- Construcciones rurales aisladas con valor cultural: ermitas, molinos, fuentes,
Cruceros...

4.- Granjas y ventas histdricas y pequenas casas agricolas tradicionales.

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

La actividad de reforma de vivienda unifamiliar tradicional esta dentro de las
actividades recogidas en la ley de desarrollo sostenible del medio rural.

La normativa de desarrollo rural esta recogida en la Ley 45/2007, de 13 de
diciembre, para el desarrollo sostenible del medio rural.

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.
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Asi estos articulos disponen lo siguiente:
Articulo 2. Objetivos.
1. Son objetivos generales de la presente Ley:

a) Mantener y ampliar la base econdmica del medio rural mediante la preservacion
de actividades competitivas y multifuncionales, y la diversificacion de su economia
con la incorporacion de nuevas actividades compatibles con un desarrollo
sostenible.

b) Mantener y mejorar el nivel de poblacion del medio rural y elevar el grado de
bienestar de sus ciudadanos, asegurando unos servicios publicos bdsicos
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 utilizacion
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 creacion 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 poblacion, 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 definicion y aplicacion 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 planificacion y de la gestion de los recursos
naturales y la reduccion de la contaminacion en las zonas rurales.

f) 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 bdsicas de accesibilidad, que atiendan a la conservacion y
rehabilitacion del patrimonio construido, persigan un desarrollo sostenible y
respeten el medio ambiente.

g) Fomentar la participacion publica en la elaboracion, implementacion y
seguimiento de los programas de desarrollo rural sostenible a través de politicas de
concienciacion, capacitacion, participacion y acceso a la informacion.

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 a las vigentes Normas del Plan General de Ordenacion
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Urbana, cuya reforma encontraria justificacion en los propios fundamentos de la Ley
8/2013, de 26 de junio de rehabilitacion, regeneracion y renovacion 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 rehabilitacion de los edificios.

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

La modificacion afecté poco al suelo rastico, pero si incorporé 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 VII 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 reforma y rehabilitacién e incluso
ampliacién, en algunos supuestos, de construcciones existentes no declaradas
fuera de ordenacién 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 reforma y
rehabilitacién de los edificios, también se debe considerar que tratdndose 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
conservacion (art. 15 TRLSRU y articulo 8 LUCyL).

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.

Y también se considera justificada su concreta ubicacién en dicho suelo rustico.

M08 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 actuaciéon que se pretende
realizar es respetuosa con los valores medio ambientales asi como como los
valores patrimoniales de la zona objeto de la actuacion.

M09 Compatibilidad del uso con los valores protegidos por la Legislacion
Sectorial

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 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 arios, tomando como referencia su fecha de
terminacion, tal como se define en el articulo 316.4.
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b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracion de la
legalidad, ni declarados expresamente fuera de ordenacion’.

La construccién tienen una antigliedad superior a 20 afios, tal como lo acredita la
ficha catastral, como consulta descriptiva y gréfica de datos catastrales de bien
inmueble.

Tampoco esta pendiente de resolucion de procedimiento de restauracién de la
legalidad, ni estan declarado fuera de ordenacién como acredita el Ayuntamiento de
Ciudad Rodrigo.

Asi pues, se comprueba que la reforma proyectada cumple con todos los
pardmetros de edificabilidad exigidos por el articulo 308.2 RUCyL.

M10 Conclusioén 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 autorizacién 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 RUCyL, tal como exige
el Articulo 23 LUCyL y 308 RUCYyL.

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 vy siguientes del RUCyL que en su caso se inicie, con las
particularidades sefialadas en el Articulo 307 RUCyL, siendo competente para su
otorgamiento o denegacién la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo
de Salamanca al ser Ciudad Rodrigo un municipio con poblacién inferior a 20.000
habitantes, que cuenta con Plan General de Ordenaciéon Urbana adaptado a la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, de acuerdo con lo dispuesto
en el Articulo 306.2. a) de RUCyL y el 3.d) del Decreto 24/2013, de 27 de junio, por
el que se regulan las funciones, composicién y funcionamiento de las Comisiones
Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio Ambiente,
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castilla y Leodn.

M11 Planos del estado actual y del estado reformado

En Ciudad Rodrigo, Agosto de 2021

EL ARQUITECTO

} A-Uno Estudio
Francisco José Iglesias Barco
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n.°: 1625/2021

Providencia de Alcaldia solicitando Informe de Secretaria
Procedimiento: Licencias Urbanisticas

Interesado: CARLOS GARCIA FELIX

Fecha de iniciaciéon: 19/08/2021 18:27 2021-E-RE-1004

PROVIDENCIA DE ALCALDIA

A la vista del escrito presentado por D. Francisco José Iglesias Barco, en
representacion de D. Carlos Garcia Felix, solicitando autorizaciéon de uso excepcional en
suelo rustico para sustitucion de cubierta de vivienda en la calle Bajada de Santa Cruz 6.

DISPONGO

Que, por Secretaria, se emita informe sobre la Legislacion 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°: 1625/2021

Informe de Servicio Juridico.

Procedimiento: Autorizacion Uso Excepcional en Suelo Rustico sustitucidon cubierta vivienda.
Interesado: D. CARLOS GARCIA FELIX

Situacion: Bajada de Santa Cruz, 6

INFORME SERVICIO JURIDICO

De acuerdo con lo ordenado por la Alcaldia mediante Providencia de fecha 20 de agosto de 2021
y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 54.1 a) del R.D.L. 781/1986, de 18 de abiril, 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 Leon.

- Los articulos 51 y siguientes, 287 y siguientes, 306, 307 y 308 del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Leodn, 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 explotacién agricola, ganadera, forestal,
piscicola y cinegética.

b) Actividades extractivas de rocas y minerales industriales, mineria metdlica, 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.

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 producciodn, transporte, transformacion, distribucion y suministro de
energia.

3.°- La captacion, depésito, tratamiento y distribucion de agua.
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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 obtencion 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, reconstruccién, 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 ubicacién, 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 proteccién otorgada a la
categoria de suelo rustico de que se trate y que, por tanto, no precisan una autorizacion de uso
excepcional, sino tan solo la obtencion de licencia urbanistica y de las autorizaciones que procedan
conforme a la Legislacién sectorial.

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

c) Usos prohibidos, que son los incompatibles en todo caso con la proteccién 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 rustico 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 autorizacién 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 legislacion 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
conexién con las redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turistico o dotacional
deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales.
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c) Que el solicitante se compromete, como condicion previa a la obtencidon 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 vinculacién del terreno al uso autorizado
2.° Las limitaciones impuestas por la autorizacién, en su caso

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

Las condiciones sefialadas no seran exigibles para la autorizaciéon de las obras de rehabilitacion,
reconstruccioén, 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 antigtiiedad 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 resolucién 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 Autorizacidon 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.

Octavo.- La autorizaciéon 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 Diputaciéon Provincial,
se emitira informe en relacién 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 informacion
publica de veinte dias mediante anuncio en el Boletin Oficial de Castilla y Leén y en uno de los diarios de
mayor difusién en la misma. Si asi se decide, podra publicarse en el Tablon de anuncios del
Ayuntamiento.

D. Concluida la informacioén 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, otorgdndola simplemente o con condiciones o bien denegandola. La
resolucion debera notificarse al interesado y a la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo.

b) La resolucién 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 resolucion al interesado, éste, conforme a lo previsto en los articulos 299 y 307.4.c) del mismo, asi

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



&

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

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 Ledn 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 Rehabilitacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, el
vencimiento de dicho plazo maximo sin notificacién expresa de la resolucion 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 divisién de fincas
en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacion.

b. Las obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva planta.
c. La ubicacién 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
transformacioén urbanistica y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la legislacién de proteccion del
dominio publico»].

Ciudad Rodrigo, en la fecha de la firma electrénica.
TECNICO SERVICIO JURIDICO URBANISMO

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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Expediente n2: 1625/2021

Informe de los Servicios Técnicos Municipales

Interesado: D. CARLOS GARCIA FELIX

Procedimiento: Autorizacidn de uso excepcional. Sustitucién de cubierta de vivienda existente
Situacidn: Bajada de Santa Cruz, 6. Referencia Catastral n2 8275501QE0987N0001BA

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia de fecha 20 de agosto 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 relacion con el expediente incoado a solicitud de D. FRANCISCO
JOSE IGLESIAS BARCO con NIF XXXXXXXXX, en nombre y representacién de D. CARLOS GARCIA
FELIX con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesién de Autorizacion de uso excepcional en
suelo rustico para la sustitucion de la cubierta de vivienda existente en Bajada de Santa Cruz
n? 6, con Referencia Catastral n2 8275501QE0987N0001BA, y examinada la documentacion
gue le acompana, 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 sustitucién de cubierta en edificio existente”,
redactada por el Arquitecto D. Francisco José Iglesias Barco.

Con fecha 11 de octubre 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 de la que se pretende sustituir la cubierta.

SEGUNDO. PROPUESTA Y DESCRIPCION DE LA EDIFICACION EXISTENTE

Segln la memoria técnica presentada, en la actualidad la parcela cuenta con una edificacion
destinada a vivienda unifamiliar, y otras construcciones anexas destinadas a almacenes. Es la
cubierta de la vivienda, como construccién principal, la que se pretende sustituir, debido a
diferentes patologias.

Se proyecta la sustitucién de la cubierta de una vivienda, en la calle Bajada de Santa Cruz n2 6
de Ciudad Rodrigo (Salamanca) con referencia catastral 8275501QE0987N0001BA, y que
cuenta con una superficie de 102,90 m2.

Los objetivos principales de la referida reforma es la de sustituir la cubierta de la vivienda
existente, mediante su reforma bajo las condiciones impuestas por el Articulo 308,
Condiciones para la autorizacidn, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado
mediante Decreto 22/2004, de 29 de enero. (En adelante RUCYL).

La vivienda se edifica en una planta mas bajo cubierta, con 4,10 m de altura. La edificacién no
ocupa todo la parcela. Actualmente la edificacion presenta planta baja distribuida en vestibulo,
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saldn, cocina, dormitorio, bafio, trastero y cuadra. Y Planta Bajo Cubierta distribuida en desvan
y escalera que comunica ambas plantas.

La edificacion actualmente presenta una estructura de vigas principales y secundarias de
madera, junto con la tabla que unifica todo el conjunto y donde apoya la teja cerdmica curva
de la cubierta. Las obras que se pretender realizar buscan sustituir la cubierta de la edificacion
principal destinada a vivienda unifamiliar.

TERCERO. PLANEAMIENTO DE APLICACION Y CLASIFICACION DEL SUELO

El planeamiento urbanistico de aplicacidn es el Plan General de Ordenacién 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, segin 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- Correccidon 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 NATURAL GRADO 2(SR-PN 2).

CUARTO. PARAMETROS URBANISTICOS

PLANEAMIENTO PROYECTO
PARCELA MiNIMA 2 Ha 488 m* No cumple
OCUPACION MAXIMA 10% Existente No cumple
EDIFICABILIDAD 0,01 m*/ m” (4,88 m?) 259 m’ No cumple
N2 DE PLANTAS S/R 1 2 (Existente) No cumple
ALTURA MAXIMA 4,50 m 4,10 m (Existente)
RETRANQUEOS A LINDEROS | 10 m No No cumple

Teniendo en cuenta los parametros 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 consolidacidn son aquellas que tienen por
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objeto, dentro del deber de conservaciéon 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 sustitucion de
elementos estructurales dafiados.

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

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 autorizacidn.

“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:

[..]
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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 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 autorizacién, para su destino a su anterior uso y que se
ajustara al procedimiento establecido en los articulos 306 y 307 del RUCYL.

Del mismo modo, segun el articulo 64 del RUCYL: Régimen del suelo rastico con natural,
establece entre los usos sujetos a autorizacidn el apartado f) del articulo 57 del RUCYL ya
referenciado.

No obstante lo anterior, el articulo 106.6.8-Suelo rustico de proteccidon natural del PGOU
establece que para el segundo grado, debe contar previamente con la autorizacién de la
Confederacion Hidrografica del Duero.

SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACION

Teniendo en cuenta que se trata de un uso sujeto a autorizacidn, la solicitud viene
acompafiada de la documentacion 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”.

- La construccidn tienen una antigliedad superior a 20 afios, tal como lo acredita la ficha
catastral, como consulta descriptiva y grafica de datos catastrales de bien inmueble.

- Tampoco estd pendiente de resolucion de procedimiento de restauracién de la
legalidad, ni estan declarado fuera de ordenacidon como acredita el Ayuntamiento de
Ciudad Rodrigo.

Asi pues, se comprueba que la reforma proyectada cumple con todos los parametros
de edificabilidad exigidos por el articulo 308.2 RUCYL.
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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”.

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

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

SEPTIMO. CONCLUSIONES

Antes de la continuacidn del expediente, teniendo en cuenta que la edificacién se encuentra en
suelo clasificado como SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL GRADO 2 (SR-PN 2), segln
lo establecido en el articulo 106.6.8 del PGOU es posible utilizarlo para los usos permitidos o
autorizables pero siempre con la previa autorizacién de la Confederaciéon Hidrografica del
Duero.

Por todo lo expuesto se solicitara informe a la Confederacién Hidrografica del Duero previo a
la autorizacidon de uso excepcional.

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

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n.°: 1625/2021

Peticion de Informes y Autorizaciones

Procedimiento: Solicitud de Licencia o Autorizacion Urbanistica
Interesado: CARLOS GARCIA FELIX

Fecha de iniciacién: 19/08/2021 18:27 2021-E-RE-1004

CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL DUERO
C/ MURO 5
47071 VALLADOLID

PETICION DE INFORMES Y AUTORIZACIONES

A la vista de la solicitud presentada por D. Carlos Garcia Felix, instando autorizacion
de uso excepcional en suelo rustico para sustitucidon de cubierta de vivienda en la calle
Bajada de Santa Cruz 6.

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

EL ALCALDE
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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CONFEDERACION
HIDROGRAFICA

MINISTERIO _ DEL DUERD, O.A.
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NA4700027110000816903
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N/REF AG-2983/2021 AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO
(SR-40365-21-SA) PLZA. MAYOR 27
|_ 37500 - CIUDAD-RODRIGO (SALAMANCA)
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ASUNTO: INFORME PARA LA AUTORIZACI()N DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO
RUSTICO PARA SUSTITUCION DE CUBIERTA DE VIVIENDA EN C/ BAJADA DE
LA CRUZN° 6, DEL TERMINO MUNICIPAL DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)

ANTECEDENTES

El ayuntamiento de Ciudad Rodrigo, provincia de Salamanca, con fecha 4 de noviembre de 2021,
solicita que por parte de esta Confederacidon Hidrografica del Duero, se emita el correspondiente
informe preceptivo respecto a la Autorizacion de Uso Excepcional en Suelo Rustico para sustitucion
de cubierta de vivienda en ¢/ Bajada de la Cruz n2 6, del término municipal de Ciudad Rodrigo

(Salamanca).
MARCO JURIDICO
La emisidn del citado informe se fundamente en la siguiente normativa:

e Articulo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, segln la redaccidon dada en la disposicidn final primera de la Ley

11/2005, de 22 de junio.

e Articulo 22.3 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre.

e Articulo 99.1.c) de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn.

e Articulo 293.4 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto

22/2004, de 29 de enero, modificado por el Decreto 45/2009, de 9 de julio.

CIYMURD, S

4707 | VALLADGCRLID
TEL.: %83 215 400
FAX: #83 215 449
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ASPECTOS A INFORMAR POR LA CHD:

1. Afeccién de la actuacion sobre el dominio publico hidraulico y sus zonas de servidumbre y de

policia.
e Incidencia en el régimen de corrientes, y afeccion a zonas o terrenos inundables.

e Afeccion a la calidad de las aguas por vertidos de aguas o productos residuales.

2. Disponibilidad de recursos hidricos suficientes para atender el incremento de la demanda de

agua que implique la actuacién propuesta.

3. Afeccion del planeamiento a proyectos, obras e infraestructuras hidraulicas del Organismo de

cuenca.
OBJETO DE LA DOCUMENTACION PRESENTADA

La documentacién presentada ante este Organismo de cuenca, de titulo “Solicitud de Autorizacion de
Uso Excepcional en Suelo Rustico para sustitucion de cubierta en edificio Calle Bajada de la Cruz n® 6,
Ciudad Rodrigo (Salamanca)”, redactada por el arquitecto D. Francisco José Iglesias Barco, en agosto
de 2021, tiene por objeto la sustitucidon de la cubierta de una vivienda existente situada en una
parcela de Suelo Rustico con Proteccion Agropecuaria, de referencia catastral

8275501QE0987N0001BA, situada en la Calle Bajada de la Cruz n2 6 de Ciudad Rodrigo (Salamanca).
La parcela cuenta con una superficie de 488 m? y una superficie construida de 229 m?.

Actualmente la parcela cuenta con abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica de la red

municipal, careciendo de via publica pavimentada y sin encintado de aceras.
VALORACION DEL PLANEAMIENTO PROPUESTO

1. Afeccion al dominio publico hidraulico o a sus zonas de proteccion; zona de servidumbre y

policia. Incidencia en el régimen de corrientes, y afeccidn a zonas o terrenos inundables.

Segun la documentacién grafica presentada y comprobado el mapa a escala 1:25.000 del Instituto

Geografico Nacional (I.G.N.), por las inmediaciones del area objeto de planeamiento se encuentra a
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unos 250 m al norte del rio Agueda, no afectando a ninguna de sus zonas de proteccion (zona de

servidumbre y policia).

Respecto a la afeccidn a zonas o terrenos inundables, sefialar asimismo, que el rio Agueda, a su paso
por el término municipal de Ciudad Rodrigo, se encuentra analizado por el Sistema Nacional de
Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI), pudiéndose consultar los resultados de este estudio en la
pagina http://sig.magrama.es/snczi/. Tal y como se aprecia en la imagen el ambito objeto de
modificacion se encontraria fuera de las lineas de inundacidn, por lo que la modificaciéon propuesta

no supone incidencia sobre el régimen de corrientes y/o la afeccidn a zonas o terrenos inundables.
2. Afeccion a la calidad de las aguas y disponibilidad de recursos hidricos.

A este respecto, este Organismo de cuenca considera que el presente instrumento de planeamiento
no supone -respecto a la situacion vigente- ni un aumento de la superficie edificable ni la creacién de
un mayor numero de viviendas, por lo que la aprobaciéon del mismo no supone un aumento del
volumen de vertido ni un incremento del consumo de agua en la localidad de Ciudad Rodrigo. No

obstante, este Organismo de cuenca informa que:

PRMETERID
PARA LA TRAMUCFON BLCLOGETA
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- La localidad de Ciudad Rodrigo cuenta con una Estacién Depuradora de Aguas Residuales
(E.D.A.R.), dimensionada para una poblacién equivalente de 17.129 habitantes, y consistente en
desbaste de gruesos, tamiz, desarenado-desengrasado, tratamiento biolégico mediante fangos
activados y decantacion secundaria. Su disefio y dimensionamiento se considera adecuado para

la poblacion actual de la localidad.

- Asimismo, el Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo tiene inscrito en el Registro de Aguas de este
Organismo de cuenca un aprovechamiento de aguas, de referencia C/CP-1660/2009-SA, con
destino al abastecimiento de Ciudad Rodrigo y de todas las entidades menores adscritas a este
Ayuntamiento. Dicho aprovechamiento otorga un caudal medio equivalente de 39,55 I/s, un
caudal maximo instantdneo de 118,65 I/s y un volumen maximo anual de 1.247.425,5 m?, y con

el mismo se estima que se puede abastecer a 13.975 habitantes.

Segun los datos ofrecidos por el Instituto Nacional de Estadistica (I.N.E.), en el afio 2019 Ia
localidad de Ciudad Rodrigo tenia una poblacion 11.960 habitantes, poblacién inferior a la que es

capaz de abastecer la concesion disponible.

En cualquier circunstancia, se informa que la obligacion del suministro de agua para el
abastecimiento de la poblacién es del Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo (articulo 25.2 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local). Por lo tanto, en el caso de que
el Ayuntamiento no pueda atender las necesidades del municipio con los derechos de agua que
posea en la actualidad, deberd solicitar una ampliacién de concesidén u otra nueva, en el caso de

que el abastecimiento se fuera a suministrar de manera independiente del actual.

3. Afeccion del planeamiento a proyectos, obras e infraestructuras hidraulicas del Organismo de

cuenca:

De acuerdo con la documentacion aportada y comprobados los datos obrantes en este Organismo, el
planeamiento no supone afeccidén a obras, proyectos e infraestructuras de este Organismo de

cuenca.
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CONCLUSIONES

Por todo lo anteriormente expuesto, a los efectos previstos en el marco juridico sefialado con

anterioridad, esta Confederacion Hidrografica del Duero INFORMA FAVORABLEMENTE Ia

Autorizaciéon de Uso Excepcional en Suelo Rustico para sustitucion de cubierta de vivienda en c/
Bajada de la Cruz n? 6, del término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca), siempre que se
cumplan los condicionantes expuestos en el presente informe, y sin perjuicio de las determinaciones
gue, como consecuencia de estudios mas detallados o nueva documentacién, se puedan establecer
en las autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se deban obtener de este

Organismo de cuenca.

El presente informe no exime de cualquier autorizacion o concesion que competa otorgar a esta
Confederacion Hidrogrdfica en aplicacion de la legislacion vigente en materia de su competencia.
Cualquier obra en cauce o zona de policia requerird de la correspondiente autorizacion de esta
Confederacion Hidrogrdfica, asi como de autorizacion de vertido en caso de que éste se realice al
dominio publico hidrdulico, asi mismo, todo aprovechamiento de aguas superficiales o subterrdneas

deberd estar amparado por la preceptiva concesion.
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Real Casa de la Moneda
Fabrca Macionsl
di Moneds y Tirmbne

El servicio de Soporte del Servicio de Notificaciones Electrénicas y Direccidn
Electréonica Habilitada CERTIFICA:

- Que el Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital (a través de
la Secretaria General de Administracién Digital) es, actualmente, el titular del
Servicio de Notificaciones Electréonicas (SNE) y Direccidén Electronica Habilitada
(DEH) de acuerdo con la Orden PRE/878/2010 y el Real Decreto 139/2020, de 28
de enero. El prestador de dicho servicio desde el 26 de junio de 2015 es la
Fabrica Nacional de Moneda y Timbre-Real Casa de la Moneda (FNMT-RCM),
segln Encomienda de Gestién en vigor del Ministerio de Hacienda y
Administraciones Publicas.

-Que a través de dicho servicio se envid la notificacion:

Referencia: 945369961efa72d182dc

Administracion actuante: Confederacion Hidrografica del Duero (CHD)

Titular: AYUNTAMIENTO CIUDAD RODRIGO - P3710700]

Asunto: "Informe Ayuntamiento (Exp: AG-2983/2021; N. Registro:
000005470s2200003070)"

con el siguiente resultado:

Fecha de puesta a disposicion: 25/01/2022 08:34:12
Fecha de aceptacion : 25/01/2022 11:47:45

Datos del certificado digital receptor: certificado de representante, cuyo titular es
71094494E MARCOS IGLESIAS (R: P3710700]), representando a AYUNTAMIENTO
CIUDAD RODRIGO, con NIF P3710700], emisor CN=AC Representacion,
OU=CERES, O=FNMT-RCM, C=ES, en vigor en la fecha de recogida.

Lo que se certifica a los efectos oportunos en Madrid a 25 de enero de 2022

Servicios de Notificaciones Electronicas y de Direccion Electrénica Habilitada de la
FNMT-RCM.

Puede verificar la validez de este documento en la pagina http://notificaciones.060.es utilizando el siguiente
Codigo de Verificacion Electronica (CVE): Gn9DCAWnePqQwgh2

Fabrica Nacional de Moneda y Timbre - Real Casa de la Moneda. Dpto. Ceres (SNE-DEH). C/Jorge Juan, 106. 28009 Madrid. Tel.: 902 334 763
www.fnmt.es
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n2: 1625/2021

Informe de los Servicios Técnicos Municipales

Interesado: D. CARLOS GARCIA FELIX

Procedimiento: Autorizacidn de uso excepcional. Sustitucién de cubierta de vivienda existente
Situacidn: Bajada de Santa Cruz, 6. Referencia Catastral n2 8275501QE0987N0O001BA

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia de fecha 20 de agosto 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 relacion con el expediente incoado a solicitud de D. FRANCISCO
JOSE IGLESIAS BARCO con NIF XXXXXXXXX, en nombre y representacién de D. CARLOS GARCIA
FELIX con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesién de Autorizacion de uso excepcional en
suelo rustico para la sustitucion de la cubierta de vivienda existente en Bajada de Santa Cruz
n? 6, con Referencia Catastral n2 8275501QE0987N0001BA, y examinada la documentacion
gue le acompana, 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 sustitucion de cubierta en edificio existente”,
redactada por el Arquitecto D. Francisco José Iglesias Barco.

Con fecha 11 de octubre 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 de la que se pretende sustituir la cubierta.

SEGUNDO. PROPUESTA Y DESCRIPCION DE LA EDIFICACION EXISTENTE

Segln la memoria técnica presentada, en la actualidad la parcela cuenta con una edificacion
destinada a vivienda unifamiliar, y otras construcciones anexas destinadas a almacenes. Es la
cubierta de la vivienda, como construccién principal, la que se pretende sustituir, debido a
diferentes patologias.

Se proyecta la sustitucién de la cubierta de una vivienda, en la calle Bajada de Santa Cruz n2 6
de Ciudad Rodrigo (Salamanca) con referencia catastral 8275501QE0987N0001BA, y que
cuenta con una superficie de 102,90 m2.

Los objetivos principales de la referida reforma es la de sustituir la cubierta de la vivienda
existente, mediante su reforma bajo las condiciones impuestas por el Articulo 308,
Condiciones para la autorizacion, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado
mediante Decreto 22/2004, de 29 de enero. (En adelante RUCYL).
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La vivienda se edifica en una planta mas bajo cubierta, con 4,10 m de altura. La edificacién no
ocupa todo la parcela. Actualmente la edificacion presenta planta baja distribuida en vestibulo,
saldn, cocina, dormitorio, bafio, trastero y cuadra. Y Planta Bajo Cubierta distribuida en desvan
y escalera que comunica ambas plantas.

La edificacion actualmente presenta una estructura de vigas principales y secundarias de
madera, junto con la tabla que unifica todo el conjunto y donde apoya la teja cerdmica curva
de la cubierta. Las obras que se pretender realizar buscan sustituir la cubierta de la edificacion
principal destinada a vivienda unifamiliar.

TERCERO. PLANEAMIENTO DE APLICACION Y CLASIFICACION DEL SUELO

El planeamiento urbanistico de aplicacidn es el Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisién 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, segin acuerdo de aprobacidon definitiva de fecha
de 17 de septiembre de 2009 de la Comisidn Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL n?
4 de 7 de enero de 2010- Correccidon 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 NATURAL GRADO 2(SR-PN 2).

CUARTO. PARAMETROS URBANISTICOS

PLANEAMIENTO PROYECTO

PARCELA MiNIMA 2 Ha 488 m* No cumple
OCUPACION MAXIMA 10% Existente No cumple
EDIFICABILIDAD 0,01 m*/ m* (4,88 m?) 259 m’ No cumple
N2 DE PLANTAS S/R 1 2 (Existente) No cumple
ALTURA MAXIMA 4,50 m 4,10 m (Existente)
RETRANQUEOS A LINDEROS | 10 m No No cumple

Teniendo en cuenta los parametros 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.”
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De acuerdo a lo establecido en el PGOU, las obras de consolidacidn son aquellas que tienen por
objeto, dentro del deber de conservaciéon 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 sustitucion de la cubierta de la vivienda atiende por tanto a la consolidacion de la misma en
base a lo establecido en el articulo 186 del RUCYL y al PGOU.

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 autorizacidn.

“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:

“Ademads 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:

[..]
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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 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 autorizacién, para su destino a su anterior uso y que se
ajustara al procedimiento establecido en los articulos 306 y 307 del RUCYL.

Del mismo modo, segun el articulo 64 del RUCYL: Régimen del suelo rastico con natural,
establece entre los usos sujetos a autorizacidn el apartado f) del articulo 57 del RUCYL ya
referenciado.

No obstante lo anterior, el articulo 106.6.8-Suelo rustico de proteccidon natural del PGOU
establece que para el segundo grado, debe contar previamente con la autorizacién de la
Confederacion Hidrografica del Duero.

En base a lo anterior se solicité el informe referenciado, que se recibe en este Ayuntamiento
por parte de la Confederacién Hidrografica del Duero con fecha 25 de enero de 2022 y n? de
registro de entrada 2022-E-RC-247, en el cual se establece lo siguiente:

“1. Afeccion al dominio publico hidrdulico o a sus zonas de proteccion; zona de servidumbre y
policia. Incidencia en el régimen de corrientes, y afeccion a zonas o terrenos inundables.

Segun la documentacion grdfica presentada y comprobado el mapa a escala 1:25.000 del
Instituto Geogrdfico Nacional (I.G.N.), por las inmediaciones del drea objeto de planeamiento se
encuentra a unos 250 m al norte del rio Agueda, no afectando a ninguna de sus zonas de
proteccion (zona de servidumbre y policia).

Respecto a la afeccion a zonas o terrenos inundables, sefialar asimismo, que el rio Agueda, a su
paso por el término municipal de Ciudad Rodrigo, se encuentra analizado por el Sistema
Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI), pudiéndose consultar los resultados de
este estudio en la pdgina http://sig.magrama.es/snczi/. Tal y como se aprecia en la imagen el
dambito objeto de modificacion se encontraria fuera de las lineas de inundacion, por lo que la
modificacion propuesta no supone incidencia sobre el régimen de corrientes y/o la afeccién a
zonas o terrenos inundables.

2. Afeccion a la calidad de las aguas y disponibilidad de recursos hidricos.

A este respecto, este Organismo de cuenca considera que el presente instrumento de
planeamiento no supone -respecto a la situacion vigente- ni un aumento de la superficie
edificable ni la creacion de un mayor numero de viviendas, por lo que la aprobacion del mismo
no supone un aumento del volumen de vertido ni un incremento del consumo de agua en la
localidad de Ciudad Rodrigo. No obstante, este Organismo de cuenca informa que:

- La localidad de Ciudad Rodrigo cuenta con una Estacion Depuradora de Aguas Residuales
(E.D.A.R.), dimensionada para una poblaciéon equivalente de 17.129 habitantes, y
consistente en desbaste de gruesos, tamiz, desarenado-desengrasado, tratamiento
bioldgico mediante fangos activados y decantacion secundaria. Su disefio 'y
dimensionamiento se considera adecuado para la poblacion actual de la localidad.
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- Asimismo, el Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo tiene inscrito en el Registro de Aguas de este
Organismo de cuenca un aprovechamiento de aguas, de referencia C/CP-1660/2009-SA,
con destino al abastecimiento de Ciudad Rodrigo y de todas las entidades menores
adscritas a este Ayuntamiento. Dicho aprovechamiento otorga un caudal medio
equivalente de 39,55 I/s, un caudal mdximo instantdneo de 118,65 I/s y un volumen
madximo anual de 1.247.425,5 m3, y con el mismo se estima que se puede abastecer a
13.975 habitantes.

Segtn los datos ofrecidos por el Instituto Nacional de Estadistica (I.N.E.), en el afio 2019 la
localidad de Ciudad Rodrigo tenia una poblacion 11.960 habitantes, poblacion inferior a la
que es capaz de abastecer la concesion disponible.

En cualquier circunstancia, se informa que la obligacion del suministro de agua para el
abastecimiento de la poblacion es del Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo (articulo 25.2 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local). Por lo tanto, en el
caso de que el Ayuntamiento no pueda atender las necesidades del municipio con los
derechos de agua que posea en la actualidad, deberd solicitar una ampliacion de concesion
u otra nueva, en el caso de que el abastecimiento se fuera a suministrar de manera
independiente del actual.

3. Afeccion del planeamiento a proyectos, obras e infraestructuras hidrdulicas del Organismo
de cuenca:

De acuerdo con la documentacion aportada y comprobados los datos obrantes en este
Organismo, el planeamiento no supone afeccion a obras, proyectos e infraestructuras de este
Organismo de cuenca.

CONCLUSIONES

Por todo lo anteriormente expuesto, a los efectos previstos en el marco juridico sefialado con
anterioridad, esta Confederacion Hidrogrdfica del Duero INFORMA FAVORABLEMENTE la
Autorizacion de Uso Excepcional en Suelo Rustico para sustitucion de cubierta de vivienda en
¢/ Bajada de la Cruz n® 6, del término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca), siempre que se
cumplan los condicionantes expuestos en el presente informe, y sin perjuicio de las
determinaciones que, como consecuencia de estudios mds detallados o nueva documentacion,
se puedan establecer en las autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se
deban obtener de este Organismo de cuenca.”

SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACION

Teniendo en cuenta que se trata de un uso sujeto a autorizacidn, la solicitud viene
acompafiada de la documentacion 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:
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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”.

- La construccidn tienen una antigliedad superior a 20 afios, tal como lo acredita la
ficha catastral, como consulta descriptiva y grafica de datos catastrales de bien
inmueble.

- Tampoco esta pendiente de resolucion de procedimiento de restauracion de la
legalidad, ni estan declarado fuera de ordenacién como acredita el Ayuntamiento
de Ciudad Rodrigo.

Asi pues, se comprueba que la reforma proyectada cumple con todos los pardmetros
de edificabilidad exigidos por el articulo 308.2 RUCYL.

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 evaluacidon de las circunstancias de interés publico
que justifiquen la autorizacion en los términos previsto en el articulo 308.

SEPTIMO. CONCLUSIONES

Visto el informe emitido por parte de la Confederacién Hidrografica del Duero y remitido a
este Ayuntamiento con fecha 25 de enero de 2022 con n2 de registro de entrada 2022-E-RC-
247, en el que se INFORME FAVORABLEMENTE la Autorizacion de Uso Excepcional en Suelo
Rustico para sustitucion de cubierta de vivienda en ¢/ Bajada de la Cruz n® 6, del término
municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca), siempre que se cumplan los condicionantes
expuestos en el presente informe.

Por todo lo expuesto anteriormente, se informa favorablemente la autorizaciéon de uso
excepcional en suelo rustico para la sustitucion de la cubierta de vivienda existente en Bajada
de Santa Cruz n? 6, con Referencia Catastral n2 8275501QE0987N0001BA, debiendo cumplir
los condicionantes expuestos en el informe emitido por la Confederacidn Hidrografica del
Duero (recogidos en el punto quinto del presente informe) y sin perjuicio de que es el drgano
competente para la autorizacién quien debe considerar acreditado el interés publico que
justifique la autorizacidn segun lo establecido en el articulo 308 del RUCYL.

* Nota: Una vez concedida la autorizacion de uso excepcional en suelo rustico, teniendo en
cuenta que el interesado solicitd previamente la licencia urbanistica, desde el Ayuntamiento se
continuaran con los tramites pertinentes de tal modo que serd la concesidon de la licencia
urbanistica la que permita la ejecucidn de las obras.

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

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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Expediente n.°: 1625/2021
Providencia de Alcaldia
Procedimiento: Licencias Urbanisticas
Interesado: CARLOS GARCIA FELIX

PROVIDENCIA DE ALCALDIA

A la vista de la documentacién recogida en el expediente de autorizacion de uso
excepcional en suelo rustico, interesada por D. Francisco José Iglesias Barco, en
representacion de D. Carlos Garcia Felix, para sustitucion de cubierta de vivienda en la calle
Bajada de Santa Cruz 6.

DISPONGO

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

SEGUNDO .- 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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