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

Expediente n.º: 1086/2024 
Providencia de Alcaldía solicitando Informe jurídico 
Procedimiento: Licencia o Autorización Urbanística 
Interesado: ISABEL PASTOR ENCINAS 
Fecha de iniciación: 02/07/2024 04:07 2024-E-RE-1285 

 

  

PROVIDENCIA DE ALCALDÍA 

  

 A la vista de la solicitud de autorización de uso excepcional en suelo rústico, 
interesada por Dª Isabel Pastor Encinas, para reconstrucción de vivienda unifamiliar y anejos 
en parcela 20 del polígono 17. 

 

DISPONGO 

  

Que por Secretaria se emita informe jurídico sobre la legislación aplicable y el 
procedimiento a seguir. 

  

  

EL ALCALDE  

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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Expediente n.º: 1086/2024 
Informe Servicios Jurídicos Municipales 
Procedimiento: Autorización uso excepcional suelo rustico para reconstrucción de vivienda unifamiliar y 
anejos. 
Interesado: Dña. Isabel Pastor Encinas. 
Ubicación: parcela 20 del polígono 17. 

 

INFORME  
 SERVICIO JURÍDICO 

 

De acuerdo con lo ordenado por la Alcaldía mediante Providencia de fecha 02 de julio  de 2024, y 
en cumplimiento de lo establecido en el artículo 54.1 a) del R.D.L. 781/1986, de 18 de abril, por el que se 
aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local y artículo 
173 del Real Decreto 2.568/1986, de 28 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de 
Organización, Funcionamiento y Régimen Jurídico de las Entidades Locales (ROF) se emite el siguiente  

 

INFORME 

  

Primero.- Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rústico tendrán el derecho a usar, 
disfrutar y disponer de ellos de conformidad con la naturaleza rústica, pudiendo destinarlos a usos 
agrícolas, ganaderos, forestales, cinegéticos u otros análogos vinculados a la utilización racional de los 
recursos naturales. 

 Asimismo, en suelo rústico podrán autorizarse usos excepcionales, en las condiciones establecidas en 
los artículos 58 a 65 para cada categoría de suelo, atendiendo a su interés público, a su conformidad con 
la naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por la legislación 
sectorial: 

 Segundo.- La Legislación aplicable viene determinada por: 

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

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

- El Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre Visado Colegial Obligatorio. 

- El artículo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local. 

  Tercero.- Como se ha señalado anteriormente, en suelo rústico podrán autorizarse los siguientes 
usos excepcionales, con las condiciones establecidas para cada categoría de suelo, atendiendo a su 
interés público, a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad con los 
valores protegidos por la legislación sectorial: 

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones agrícolas, ganaderas, forestales, 
cinegéticas y otras análogas vinculadas a la utilización racional de los recursos naturales. 

b) Actividades extractivas de rocas y minerales industriales, minería metálica, rocas 
ornamentales, productos de cantera y aguas minerales y termales, así como las construcciones e 
instalaciones vinculadas a todas las citadas. 

b bis) Minería energética y demás actividades extractivas no citadas en el apartado anterior, 
así como las construcciones e instalaciones vinculadas a las mismas. 
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c) Obras públicas e infraestructuras en general, así como las construcciones e instalaciones 
vinculadas a su ejecución, conservación y servicio. 

d) Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales. 

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

f) Obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones e 
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenación, para su destino a su 
anterior uso o a cualquiera de los demás usos citados en este artículo. 

g) Otros usos que puedan considerarse de interés público: 

1.º Por estar vinculados a cualquier forma del servicio público. 

2.º Por estar vinculados a la producción agropecuaria. 

3.º Porque se aprecie la necesidad de su ubicación en suelo rústico, a causa de sus 
específicos requerimientos o de su incompatibilidad con los usos urbanos. 

h) Industrias agroalimentarias, así como instalaciones de almacenamiento de productos 
agroalimentarios vinculados a las producciones propias de la zona. 

 

 Cuarto.-  Los usos excepcionales en suelo rústico relacionados en el artículo 23.2 se adscribirán 
reglamentariamente, para cada categoría de suelo rústico, a alguno de los siguientes regímenes: 

a) Usos permitidos: Los compatibles con la protección de cada categoría de suelo rústico; estos 
usos no precisan una autorización expresa, sin perjuicio de la exigibilidad de licencia urbanística y de las 
demás autorizaciones administrativas sectoriales que procedan. 

En particular, los usos citados en el apartado 2.c) del artículo 23 se considerarán usos permitidos 
cuando cuenten con declaración de impacto ambiental favorable o con un informe de impacto ambiental 
que determine que no tienen efectos adversos significativos sobre el medio ambiente. 

b) Usos sujetos a autorización de la Administración de la Comunidad Autónoma, previa a la 
licencia urbanística: Aquéllos para los que deban valorarse en cada caso las circunstancias de interés 
público que justifiquen su autorización, con las cautelas que procedan. 

 

c) Usos prohibidos: Los no citados en apartados anteriores; en particular, las actividades 
previstas en el apartado 2.b bis) del artículo 23 serán usos prohibidos en los siguientes casos: 

1. En los terrenos clasificados como suelo rústico con algún tipo de protección. 

2. En los terrenos situados a una distancia al suelo urbano, inferior a la que se 
determine en el correspondiente procedimiento de evaluación de impacto ambiental. 

 

Asimismo, en los Parques Regionales y Parques Naturales, las actividades previstas en los 
apartados 2.b) y 2.b bis) del artículo 23 serán usos prohibidos, salvo en los ámbitos donde el plan de 
ordenación de los recursos naturales los declare autorizables. 

El procedimiento para la autorización de los usos excepcionales en suelo rústico se integrará en 
el regulado en el artículo 99 para la obtención de las licencias urbanísticas, con las particularidades que 
se señalen reglamentariamente. 

Quinto.- Para que puedan ser autorizados usos excepcionales en suelo rústico, el órgano 
competente para la autorización debe considerar acreditado el interés público que justifique la 
autorización, y comprobar: 
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  a) Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenación del territorio y 
planeamiento urbanístico para asegurar el carácter aislado de las construcciones, mantener la naturaleza 
rústica de los terrenos y asegurar su compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial. 

 b) Que se resuelve la dotación de los servicios que precise el uso para el que solicita 
autorización, así 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 
conexión con las redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turístico o dotacional 
deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales. 

 c) Que el solicitante se compromete, como condición previa a la obtención de licencia 
urbanística, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculación se llevará a efecto haciendo 
constar en el Registro de la Propiedad: 

1.º La vinculación del terreno al uso autorizado 

2.º Las limitaciones impuestas por la autorización, en su caso 

3.º La condición de parcela indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o superior al doble de 
la parcela mínima, o en su defecto al doble de la Unidad Mínima de Cultivo 

 Las condiciones señaladas no serán exigibles para la autorización de las obras de rehabilitación, 
reconstrucción, reforma y ampliación hasta en un 50 por ciento de su superficie, de las construcciones e 
instalaciones existentes en suelo rústico que cumplan las siguientes condiciones: 

  a) Tener una antigüedad superior a 20 años, tomando como referencia su fecha de terminación, 
tal como se define el artículo 316.4 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

b) No estar pendientes de resolución de procedimientos de restauración de la legalidad, ni 
declaradas expresamente fuera de ordenación. 

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

 Séptimo.- Durante todo el proceso de Autorización Excepcional en Suelo Rústico, habrá de 
cumplirse con las exigencias de publicidad activa en virtud de lo dispuesto en el artículo 21.4 de la Ley 
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas y en 
la normativa vigente en materia de transparencia. 

Octavo.- La autorización de uso excepcional se tramita y resuelve dentro del procedimiento para 
el otorgamiento de licencia urbanística, con las particularidades señaladas en el artículo 307 del 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León 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 Diputación Provincial, 
se emitirá informe en relación con la solicitud de licencia presentada sobre la conformidad de las 
solicitudes a la normativa urbanística y a las demás normas aplicables.  

 B. Cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras Administraciones públicas 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 máximo de dos meses, transcurrido el cual los informes 
se entienden favorables y las autorizaciones concedidas, salvo cuando la legislación aplicable establezca 
procedimientos o efectos diferentes. 
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 C. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 432 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y 
León por remisión del artículo 307.3 del mismo, el expediente se someterá a un plazo de información 
pública de veinte días mediante anuncio en el Boletín Oficial de Castilla y León y en uno de los diarios de 
mayor difusión en la misma. Si así se decide, podrá publicarse en el Tablón de anuncios del 
Ayuntamiento. 

   D. Concluida la información pública, en los Municipios con población igual o superior a veinte mil 
habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana adaptado a la Ley 5/1999: 

  a) El Alcalde, de conformidad con el artículo 292 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y 
León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero que remite al artículo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2 
de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, deberá resolver de forma motivada sobre la 
autorización de uso excepcional, otorgándola simplemente o con condiciones o bien denegándola. La 
resolución deberá notificarse al interesado y a la Comisión Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo. 

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

c) Transcurrido el plazo de tres meses establecido en el artículo 296.1 del Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, sin que se haya notificado 
la resolución al interesado, éste, conforme a lo previsto en los artículos 299 y 307.4.c) del mismo, así 
como en el artículo 99.3 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León, podrá entender 
obtenida por silencio la autorización de uso excepcional y la correspondiente licencia, y ello sin perjuicio 
de la interrupción de dicho plazo en los supuestos previstos en el artículo 296.2 del Reglamento.  

Ciudad Rodrigo, en la fecha de la firma electrónica. 

  EL TECNICO SERVICIO JURIDICO URBANISMO 

  

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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Expediente nº: 1086/2024 
Informe de los Servicios Técnicos Municipales 
Interesado: DÑA. ISABEL PASTOR ENCINAS 
Procedimiento: Autorización de uso excepcional. Rehabilitación vivienda y dependencias anejas 
Situación: Parcela 20, Polígono 17. Referencia Catastral nº 37107A017000200000JF 
 

INFORME DE LOS SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 
 

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldía de fecha 2 de julio de 2024 y de lo dispuesto en 
el artículo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, aprobado por Decreto 
22/2004, de 29 de enero, en relación con el expediente incoado a solicitud de  
DÑA. LAURA PELLICER LÓPEZ con DNI XXXXXXXXX, en nombre y representación de DÑA. ISABEL 
PASTOR ENCINAS  con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesión de Autorización de uso 
excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 
existentes en la parcela 20 del polígono 17, con Referencia Catastral nº 
37107A017000200000JF, y examinada la documentación que le acompaña, se emite el 
siguiente: 
 

INFORME 
 
 
PRIMERO. DOCUMENTACIÓN E INFORMES PREVIOS 
 
Se presenta instancia debidamente cumplimentada y “Memoria de solicitud de autorización de 
uso excepcional en suelo rústico”, redactada y firmada por la Arquitecta Dña. Laura Pellicer 
López, con nº de registro de entrada 2024-E-RE-1614. 
 
Se incluye en la documentación técnica presentada la escritura de la propiedad. En la misma se 
describen las edificaciones existentes: edificación principal destinada a vivienda de planta baja 
con una superficie construida de 106,60 m2 y una edificación secundaria adosada (anejos) 
destinada a cuadra y almacén, con una superficie construida de 65,20 m2. 
 
SEGUNDO. PROPUESTA 
 
Según la documentación técnica presentada, se pretende la rehabilitación de la vivienda y 
anejos, manteniendo el uso existente. Así mismo, se mantendrá en todo momento el sistema 
estructural existente en las construcciones actuales. 
 
TERCERO. PLANEAMIENTO DE APLICACIÓN Y CLASIFICACIÓN DEL SUELO 
 
El planeamiento urbanístico de aplicación es el Plan General de Ordenación Urbana de Ciudad 
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisión 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 León, según acuerdo de aprobación definitiva de fecha 
de 17 de septiembre de 2009 de la Comisión Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL nº 
4 de 8 de enero de 2010- Corrección de errores BOCYL nº 11, de 19 de enero de 2010).  
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De acuerdo al Plan General, el terreno donde se pretende actuar está clasificado como SUELO 
RÚSTICO CON PROTECCIÓN AGROPECUARIA REGADÍO (SR-PA REGADÍO), SUELO RÚSTICO DE 
PROTECCIÓN DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI DSA 469) Y SUELO RÚSTICO DE PROTECCIÓN 
NATURAL (SR-PN2 Arroyo del Bodón). 
 
CUARTO. PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
 

 PLANEAMIENTO PROYECTO 

PARCELA MÍNIMA 6 Ha
 

15.248 m
2
                  Existente 

OCUPACIÓN MÁXIMA 10%  < 10% 

EDIFICABILIDAD 0,01 m
2
/ m

2
 (172,99 m

2
) 171,80 m

2
                  Existente 

Nº DE PLANTAS S/R 1 Planta baja                Existente 

ALTURA MÁXIMA 4,50 m 3,20 m 

RETRANQUEOS A LINDEROS 10 m No                               No Cumple 

 
Teniendo en cuenta los parámetros urbanísticos que son de aplicación, la edificación se 
encuentra disconforme con el planeamiento en base a lo establecido en el artículo 186 del 
RUCYL: 

“1. En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo 

que, siendo anteriores a la aprobación definitiva de los instrumentos de planeamiento 

urbanístico, resulten disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean 

declarados fuera de ordenación de forma expresa, solo podrán ser objeto de licencia 

urbanística o declaración responsable las obras de consolidación, así 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 consolidación son aquellas que tienen por 
objeto, dentro del deber de conservación 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 además incluyan operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitución de 
elementos estructurales dañados. 
 
La rehabilitación de la vivienda y dependencias anejas existentes atiende por tanto a la 
consolidación de la misma en base a lo establecido en el artículo 186 del RUCYL y al PGOU. 
 
QUINTO. CONDICIONES DE USO 
 
En suelo rústico de protección agrícola-regadío, de acuerdo al artículo 106.6.4 del PGOU se 
determinan los usos permitidos, prohibidos y sujetos a autorización.  
 

“106.6.4. Suelo rústico de protección.  
En los terrenos que el planeamiento urbanístico delimite como suelo rústico de 

protección por estar sometidos a algún régimen de protección especial conforme al 

planeamiento, se aplicará lo establecido en la normativa general para el suelo rústico, 

aplicándose en cuanto a los usos permitidos, sujetos a autorización o prohibidos las 

siguientes reglas: 
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a) Estarán prohibidos:  

1º. Las actividades extractivas, incluida la explotación minera, las canteras y la 

extracción de áridos o tierras, así como las construcciones e instalaciones 

vinculadas a las mismas.  

2º Los usos industriales, comerciales y de almacenamiento, así como las 

construcciones e instalaciones vinculadas a los mismos.  

3º.- Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.  

 

b) Estarán sujetos a autorización los demás usos relacionados en el Art. 106.3, 

incluidas las actividades de industrias vinculadas a la explotación agrícola y 

correspondientes a la parcela solicitada.” 

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

“Además de los derechos ordinarios establecidos en el artículo anterior, en suelo rústico 

pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas en 

los artículos 58-65 para cada categoría de suelo rústico, atendiendo a su interés 

público, a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su 

compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial, que son los 

siguientes: 

 

[…] 
f) Obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones 

e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenación, para su 

destino a su anterior uso o a cualquiera de los demás usos citados en este artículo.” 

 
Asimismo, el artículo 62 del RUCYL: Régimen del suelo rústico con protección agropecuaria, 
establece entre los usos sujetos a autorización el apartado f) del artículo 57 ya referenciado. 
 
Se trata por tanto, de un uso sujeto a autorización, para su destino a su anterior uso y que se 
ajustará al procedimiento establecido en los artículos 306 y 307 del RUCYL, debiendo justificar 
las condiciones señaladas en el artículo 308 RUCYL. 
 
 
Del mismo modo, según el artículo 63 del RUCYL: Régimen del suelo rústico con protección de 
infraestructuras, establece entre los usos sujetos a autorización el apartado f) del artículo 57 
del RUCYL ya referenciado.  
 
No obstante lo anterior, el artículo 106.6.6-Suelo rústico de protección de las infraestructuras 
del PGOU establece que para cualquier actuación dentro de esta clase de suelo será preceptivo 
y vinculante el informe del Organismo titular de la infraestructura. 
 
 
Según el artículo 64 del RUCYL: Régimen del suelo rústico con natural, establece entre los usos 
sujetos a autorización el apartado f) del artículo 57 del RUCYL ya referenciado.  
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No obstante lo anterior, el artículo 106.6.8-Suelo rústico de protección natural del PGOU 
establece que para el segundo grado, debe contar previamente con la autorización de la 
Confederación Hidrográfica del Duero, por lo que se solicitará informe previo a dicho 
organismo. 
 
SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACIÓN 
 
Teniendo en cuenta que se trata de un uso sujeto a autorización, la solicitud viene 
acompañada de la documentación requerida en el artículo 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 artículo 308 del RUCYL. 
 
Se justifica por parte del técnico redactor de la memoria el cumplimiento de lo dispuesto en el 
Artículo 308.2 RUCYL: 
 

“2. Las condiciones señaladas en el apartado anterior no serán exigibles para la 

autorización de las obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación hasta 

en un 50% de su superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en suelo 

rústico que cumplan las siguientes condiciones: 

 

a) tener una antigüedad superior a 20 años, tomando como referencia su fecha de 

terminación, tal como se define en el artículo 316.4. 

 

b) No estar pendientes de resolución de procedimientos de restauración de la legalidad, 

ni declarados expresamente fuera de ordenación”. 
 

- La edificación que nos ocupa cumple las condiciones establecidas en el apartado 2 de 

este artículo, por lo tanto, las condiciones señaladas en el apartado 1 no son exigibles. 

 
Asimismo, en la memoria presentada se acredita el interés público según el artículo 23 de la 
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León, que en base al artículo 308 del 
RUCYL es “el órgano competente para la autorización quien debe considerar acreditado el 

interés público que justifique la autorización”.  
 
El artículo 58 del RUCYL hace hincapié en la evaluación de las circunstancias de interés público 
que justifiquen la autorización en los términos previsto en el artículo 308. 
 
SÉPTIMO. CONCLUSIONES 
 
Antes de continuar la tramitación del expediente, teniendo en cuenta la clasificación del suelo 
se solicitará informe a las siguientes administraciones y organismos:  
 

- Informe al Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y León sobre 
afección a la Red Natura 2000 (IRNA) relativo a la autorización de uso excepcional en 
suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la 
parcela 20 del polígono 17. 
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- Informe a la Confederación Hidrográfica del Duero relativo a la autorización de uso 

excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 
existentes en la parcela 20 del polígono 17. 

 
- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente relativo a la autorización de uso 

excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 
existentes en la parcela 20 del polígono 17. (DSA 469). 
 

 

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

 
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO 

                                                           Plaza Mayor, 27 
                                                           37500 – Ciudad Rodrigo (Salamanca) 
 
 
ASUNTO: Informe (afección RN2000) relativo a la actuación: Reconstrucción de vivienda 
y anejos, en la parcela 20 del polígono 17 del término municipal de Ciudad Rodrigo 
(Salamanca) Expediente nº: 2024-S-RC-1079. Procedimiento Administrativo: Autorización de 
Uso Excepcional en Suelo Rústico 
 

En relación con el expediente que se indica para el que solicita informe de este 
Servicio, se comunica lo siguiente: 

 
Examinada la actuación que se solicita, a la vista de sus características y conforme 

los mejores datos y conocimientos científicos disponibles y la experiencia técnica acumulada 
en este Servicio, se informa que no existe probabilidad razonable de la existencia de 
afecciones apreciables derivadas de aquélla a los objetivos de conservación de lugares 
Natura 2000 coincidentes o cercanos. 
 

 
 

EL JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL 
DE MEDIO AMBIENTE DE SALAMANCA 

(P.D. Resolución 22 de junio de 2023, BOCYL de 29 de junio de 2023) 
P.A. EL SECRETARIO TÉCNICO 
(Resolución de 26-08-2024) 
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AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO 

PLZA. MAYOR 27 

37500 - CIUDAD-RODRIGO (SALAMANCA) 

 
      

      

  N/REF: URB-0247/2024    

      

 

ASUNTO: INFORME PARA AUTORIZACIÓN DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RÚSTICO PARA 
RECONSTRUCCIÓN DE VIVIENDA UNIFAMILIAR, EN PARCELA 20 DEL POLÍGONO 17 
DEL TÉRMINO MUNICIPAL DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA). 

 

ANTECEDENTES 

El Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo, provincia de Salamanca, con fecha 2 de septiembre de 2024, 

solicita que por parte de esta Confederación Hidrográfica del Duero, se emita el correspondiente 

informe preceptivo respecto a la Autorización de uso excepcional en suelo rústico para 

reconstrucción de vivienda unifamiliar, en parcela 20 del polígono 17 del término municipal de 

Ciudad Rodrigo (Salamanca).  

MARCO JURÍDICO: 

La emisión del citado informe se fundamente en la siguiente normativa: 

 Artículo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 

1/2001, de 20 de julio, según la redacción dada en la disposición final primera de la Ley 11/2005, 

de 22 de junio. 

 Artículo 22.3 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 

7/2015, de 30 de octubre. 

 Artículo 52.4 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León, y artículo 153 del 

Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero. 

 Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instrucción Técnica Urbanística 

1/2016, sobre emisión de informes previos en el procedimiento de aprobación de los 

instrumentos de planeamiento urbanístico. 
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ASPECTOS A INFORMAR POR LA CHD: 

 Afección al dominio público hidráulico o a sus zonas de protección; zona de servidumbre y 

policía. Incidencia en el régimen de corrientes, y afección a zonas o terrenos inundables.  

 Afección a la calidad de las aguas y disponibilidad de recursos hídricos.  

 Afección a proyectos obras e infraestructuras hidráulicas del organismo de cuenca.  

OBJETO DE LA ACTUACIÓN PROPUESTA: 

La documentación presentada ante este Organismo de cuenca, de título “Autorización de uso 

excepcional en suelo rústico”, redactada en junio de 2004 por la arquitecto Dña. Isabel Pastor 

Encinas, tiene por objeto la reconstrucción de la vivienda unifamiliar situada al sitio de Regato de El 

Bodón, con acceso desde la Carretera DSA 469 del término municipal de Ciudad Rodrigo (Salamanca), 

así como la reparación de las cubiertas de los anejos existentes dentro de la misma parcela. 

La parcela objeto de esta propuesta está situada en la parcela 20 del polígono 17, dentro del término 

municipal de Ciudad Rodrigo. 

La superficie de la parcela según catastro es de 15.248 m². En su interior se ubica la vivienda objeto 

de rehabilitación con una superficie de 106,60 m² y otras dependencias anejas destinadas a almacén 

de 65,20 m². 

VALORACIÓN DE LA ACTUACIÓN PROPUESTA: 

1. Afección al dominio público hidráulico o a sus zonas de protección; zona de servidumbre y 

policía. Incidencia en el régimen de corrientes, y afección a zonas o terrenos inundables.  

Según la documentación gráfica presentada y, comprobado el Mapa Topográfico 1:25.000 del 

Instituto Geográfico Nacional (I.G.N.), la parcela se encuentra en la zona de policía del arroyo del 

Bodón.  

Por lo tanto, se advierte que, la realización de cualquier obra que pueda afectar a un cauce o que 

esté situada dentro de su zona de policía, requerirá autorización administrativa previa de este 

Organismo de cuenca, tanto en Suelo Rústico como en Suelo Urbano y Urbanizable, atendiendo a los 
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artículos 6 y 77 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo 

1/2001, de 20 de julio, y a los artículos 9, 72, 78 y siguientes del Real Decreto 849/1986, de 11 de 

abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

Respecto a la incidencia en el régimen de corrientes, y afección a zonas o terrenos inundables, se 

informa que el arroyo del Bodón no tiene deslindado el dominio público hidráulico, ni definida la 

zona de flujo preferente ni las avenidas de 100 y 500 años de periodo de retorno, por lo que, a priori 

se desconoce la posible inundabilidad de la parcela objeto de informe.  

Por ello, y al objeto de poder valorar la actuación solicitada, este Organismo de cuenca ha elaborado 

un modelo hidráulico bidimensional somero mediante el programa IBER. Para ello, se ha consultado 

la aplicación Caumax del “Mapa de caudales máximos de avenida para la red fluvial de la España 

peninsular”, elaborado por el Centro de Estudios y Experimentación de Obras Públicas (CEDEX), la 

cual permite calcular directamente los caudales para distintos periodos de retorno en a quellas 

cuencas con una superficie de aportación superior a los 50 km2. Concretamente, en el punto objeto 

de estudio la aplicación arroja unos caudales de escorrentía de Q100=127 m3/s y Q500=180 m3/s. 

Asimismo, se ha tomado como topografía de partida el Modelo Digital del Terreno (MDT05) del I.G.N. 

En base a los resultados obtenidos, se comprueba que la vivienda a rehabilitar se implanta fuera de 

la zona de flujo preferente del arroyo del Bodón, pero totalmente afectada por su zona inundable 

(con calados máximos inferiores a 50 cm), definida esta zona inundable según el Reglamento del 

Dominio Público Hidráulico (RDPH) como “(…) terrenos que puedan resultar inundados por los niveles 

teóricos que alcanzarían las aguas en las avenidas cuyo período estadístico de retorno sea de 500 

años”. 

 

FIRMADO POR:
DIANA MARTIN SANCHEZ - COMISARIA DE AGUAS - CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL DUERO - 11/11/2024 17:51:16


CSV: MA0021UONPSLY7KHIAHFSXWYC/1731319665 - URL de verificacion: https://sede.miteco.gob.es/portal/site/seMITECO
 
3/7



 

 
 

 
 

 
 

En consecuencia, los terrenos donde se ubica la vivienda deberán cumplir con las limitaciones a los 

usos del suelo establecidas en el artículo 14 bis del RDPH, y más concretamente: 

“a) Las instalaciones y edificaciones se diseñarán teniendo en cuenta el riesgo de inundación existente 

y los nuevos usos residenciales se dispondrán a una cota tal que no se vean afectados por la 

avenida con periodo de retorno de 500 años, debiendo diseñarse teniendo en cuenta el riesgo y el 

tipo de inundación existente. Podrán disponer de garajes subterráneos y sótanos, siempre que se 

garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 años de período de retorno, se realicen 

estudios específicos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga 

sólida transportada, y además se disponga de respiraderos y vías de evacuación por encima de la cota 

de dicha avenida. Se deberá tener en cuenta su accesibilidad en situación de emergencia por 

inundaciones. 

b) Se evitará el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o infraestructuras públicas 

esenciales (…)”. 

Por lo tanto, el titular o promotor deberá, una vez conocido el riesgo al que está sometida su 

edificación, tomar las medidas adecuadas para minimizar los impactos que las inundaciones tendrán 

sobre ella, definiendo las medidas y los niveles de protección que estime adecuados.  

En este sentido, se debe mencionar que en la página web de la Confederación Hidrográfi ca del Duero 

se encuentra disponible la guía técnica elaborada por el Ministerio para la Transición Ecológica y el 

Reto Demográfico donde se exponen las recomendaciones para la construcción y rehabilitación de 

edificaciones en zonas inundables, la cual se encuentra accesible a través del siguiente enlace 

(https://www.chduero.es/web/guest/manuales-guias-e-inventarios). 

En cualquier circunstancia, el promotor deberá suscribir una declaración responsable en la que 

exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de protección civil 

aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa información a los posibles afectados, con 

independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su protección. 

Esta declaración responsable deberá estar integrada, en su caso, en la documentación del expediente 

de autorización. En los casos en que no haya estado incluida en un expediente de autorización de la 
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administración hidráulica, deberá presentarse ante ésta con una antelación mínima de un mes antes 

del inicio de la actividad. 

Además de lo establecido en el apartado anterior, con carácter previo al inicio de las obras, el 

promotor deberá disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que 

existe anotación registral indicando que la construcción se encuentra en zona inundable.  

Por último, se debe indicar que el estudio hidráulico (IBER), elaborado por este Organismo de cuenca, 

se ha llevado a cabo con el objetivo de valorar el planeamiento presentado con respecto a la 

aplicación del RDPH en las limitaciones a los usos del suelo en las zonas inundables de origen fluvial.  

Por lo tanto, en caso de no mostrar conformidad con respecto a las líneas de inundación propuestas 

por este Organismo de cuenca, se deberá presentar el correspondiente estudio hidrológico e 

hidráulico suscrito por técnico competente en la materia. 

2. Afección a la calidad de las aguas.  

En la documentación presentada no se indica nada al respecto, en caso de que la gestión de las aguas 

residuales se gestione a través de la red municipal, se ha comprobado que la localidad de Ciudad 

Rodrigo cuenta con una Estación Depuradora de Aguas Residuales (E.D.A.R.), dimensionada para una 

población equivalente de 17.129 habitantes, y consistente en desbaste de gruesos, tamiz, 

desarenado-desengrasado, tratamiento biológico mediante fangos activados y decantación 

secundaria. Su diseño y dimensionamiento se considera adecuado para la población actual de la  

localidad (sin tener en cuenta el incremento en cuanto a carga y caudal que se presume conllevará la 

aprobación de esta Modificación Puntual). 

No obstante, en caso de llevarse a cabo el vertido de forma independiente, se recuerda que, 

cualquier vertido realizado al dominio público hidráulico deberá contar con un sistema de depuración 

adecuado y con la correspondiente autorización de vertido de esta Confederación Hidrográfica del 

Duero, según se establece en el artículo 245 y siguientes del Reglamento del Dominio Público 

Hidráulico (R.D. 606/2003, de 23 de mayo, B.O.E. de 6 de junio). 

3. Disponibilidad de recursos hídricos 
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En la documentación presentada no se indica nada al respecto, si bien si el abastecimiento de la 

vivienda se va a llevar a cabo a través de la red municipal, indicar que, se ha podido comprobar que, 

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 l/s, un caudal máximo 

instantáneo de 118,65 l/s y un volumen máximo anual de 1.247.425,5 m3, y con el mismo se estima 

que se puede abastecer a 13.975 habitantes. Actualmente el municipio de Ciudad Rodrigo cuenta 

con una población de 11.810 habitantes, bastante inferior a la contemplada en la concesión.  

En caso de que el abastecimiento se vaya a llevar a cabo de forma independiente, recordar que, para 

la realización de cualquier aprovechamiento de aguas, tanto superficiales como subterráneas, será 

preciso obtener de esta Confederación Hidrográfica la correspondiente concesión administrativa, de 

acuerdo con lo señalado en el Reglamento del Dominio Público Hidráulico, de 11 de abril de 1986, no 

teniendo derecho alguno al aprovechamiento de las aguas mientras la concesión no haya sido 

otorgada. 

4. Afección a proyectos obras e infraestructuras hidráulicas del organismo de cuenca  

De acuerdo con la documentación aportada y comprobados los datos obrantes en este Organismo, el 

planeamiento no supone afección a obras, proyectos e infraestructuras de este Organismo de 

cuenca. 

CONCLUSIONES 

Por todo lo anteriormente expuesto, a los efectos previstos en el marco jurídico señalado con 

anterioridad, esta Confederación Hidrográfica del Duero INFORMA FAVORABLEMENTE la 

Autorización de uso excepcional en suelo rústico para reconstrucción de vivienda unifamiliar, en 

parcela 20 del polígono 17 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 más detallados o nueva documentación, se puedan establecer 
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en las autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se deban obtener de este 

Organismo de cuenca. 

No obstante, se recuerda que al situarse en zona inundable se deberá cumplir con todos los 

requerimientos recogidos en el artículo 14 bis del RDPH. 

El presente informe no exime de cualquier autorización o concesión que competa otorgar a esta 

Confederación Hidrográfica en aplicación de la legislación vigente en materia de su competencia. 

Cualquier obra en cauce o zona de policía requerirá de la correspondiente autorización de esta 

Confederación Hidrográfica, así como de autorización de vertido en caso de que éste se realice al 

dominio público hidráulico, así mismo, todo aprovechamiento de aguas superficiales o subterráneas 

deberá estar amparado por la preceptiva concesión. 
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Expediente electrónico   2024/GAF_01/001815

ASUNTO: USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO (PAR: 20, POL: 17) AFECCION A CARRETERA 
PROVINCIAL

DATOS GENERALES DE LA SOLICITUD

Fecha Entrada 03 de septiembre de 2024 Número registro REGAGE24e00065105238

Solicitante AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO CIF P3710700J

Domicilio PZ MAYOR 27 C.P. 37500

Población Ciudad Rodrigo Provincia Salamanca

Obras o actividad a realizar USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO (PAR: 20, POL: 17) AFECCION A CARRETERA PROVINCIAL 
(Rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes); expediente 1086/2024

Lugar de realización de las obras

Tipo Obra/s Localización

➢ LX-OTRAS

Carretera/a Afectada/s

Municipo/s

Vista solicitud cuyos datos arriba se indican.

Visto  el  Informe  Técnico,  que  consta  en  el  expediente,  suscrito  por  L a  Ingeniera  Técnica  de  Obras  Públicas  de 

la Diputación Provincial de Salamanca, de fecha 19/03/2025, le comunicamos que por el Servicio de Carreteras de 

la Excma. Diputación Provincial se informa:

1. LX-OTRAS

1.1. Que el documento Autorización de uso excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y 
dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17 CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA), NO AFECTA a 
ninguna carretera de titularidad de esta Diputación Provincial.

Ciudad Rodrigo

Diputación de Salamanca

SALIDA

20/03/2025 14:44

REGAGE25s00021653321
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Diputado Delegado de Carreteras, Escuela de Tauromaquia y Deportes

(Por Delegación D.P.3927/23, de 24 de julio)

Jesús María Ortiz Fernández

A/A AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO  - P3710700J
PZ MAYOR, 27
37500 Ciudad Rodrigo (Salamanca)

Lo que se comunica para su conocimiento y efectos oportunos,

En Salamanca a fecha de firma electrónica,

Diputación de Salamanca

SALIDA

20/03/2025 14:44

REGAGE25s00021653321
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Expediente nº: 1086/2024 
Informe de los Servicios Técnicos Municipales 
Interesado: DÑA. ISABEL PASTOR ENCINAS 
Procedimiento: Autorización de uso excepcional. Rehabilitación vivienda y dependencias anejas 
Situación: Parcela 20, Polígono 17. Referencia Catastral nº 37107A017000200000JF 
 

INFORME DE LOS SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 
 

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldía de fecha 2 de julio de 2024 y de lo dispuesto en 
el artículo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, aprobado por Decreto 
22/2004, de 29 de enero, en relación con el expediente incoado a solicitud de  
DÑA. LAURA PELLICER LÓPEZ con DNI XXXXXXXXX, en nombre y representación de DÑA. ISABEL 
PASTOR ENCINAS  con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesión de Autorización de uso 
excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 
existentes en la parcela 20 del polígono 17, con Referencia Catastral nº 
37107A017000200000JF, y examinada la documentación que le acompaña, se emite el 
siguiente: 
 

INFORME 
 
 
PRIMERO. DOCUMENTACIÓN E INFORMES PREVIOS 
 
Se presenta instancia debidamente cumplimentada y “Memoria de solicitud de autorización de 
uso excepcional en suelo rústico”, redactada y firmada por la Arquitecta Dña. Laura Pellicer 
López, con nº de registro de entrada 2024-E-RE-1614. 
 
Se incluye en la documentación técnica presentada la escritura de la propiedad. En la misma se 
describen las edificaciones existentes: edificación principal destinada a vivienda de planta baja 
con una superficie construida de 106,60 m2 y una edificación secundaria adosada (anejos) 
destinada a cuadra y almacén, con una superficie construida de 65,20 m2. 
 
SEGUNDO. PROPUESTA 
 
Según la documentación técnica presentada, se pretende la rehabilitación de la vivienda y 
anejos, manteniendo el uso existente. Así mismo, se mantendrá en todo momento el sistema 
estructural existente en las construcciones actuales. 
 
TERCERO. PLANEAMIENTO DE APLICACIÓN Y CLASIFICACIÓN DEL SUELO 
 
El planeamiento urbanístico de aplicación es el Plan General de Ordenación Urbana de Ciudad 
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisión 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 León, según acuerdo de aprobación definitiva de fecha 
de 17 de septiembre de 2009 de la Comisión Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL nº 
4 de 8 de enero de 2010 - Corrección de errores BOCYL nº 11, de 19 de enero de 2010).  
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De acuerdo al Plan General, el terreno donde se pretende actuar está clasificado como SUELO 
RÚSTICO CON PROTECCIÓN AGROPECUARIA REGADÍO (SR-PA REGADÍO), SUELO RÚSTICO DE 
PROTECCIÓN DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI DSA 469) Y SUELO RÚSTICO DE PROTECCIÓN 
NATURAL (SR-PN2 Arroyo del Bodón). 
 
CUARTO. PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
 

 PLANEAMIENTO PROYECTO 

PARCELA MÍNIMA 6 Ha
 

15.248 m
2
                  Existente 

OCUPACIÓN MÁXIMA 10%  < 10% 

EDIFICABILIDAD 0,01 m
2
/ m

2
 (172,99 m

2
) 171,80 m

2
                  Existente 

Nº DE PLANTAS S/R 1 Planta baja                Existente 

ALTURA MÁXIMA 4,50 m 3,20 m 

RETRANQUEOS A LINDEROS 10 m No                               No Cumple 

 
Teniendo en cuenta los parámetros urbanísticos que son de aplicación, la edificación se 
encuentra disconforme con el planeamiento en base a lo establecido en el artículo 186 del 
RUCYL: 

“1. En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo 

que, siendo anteriores a la aprobación definitiva de los instrumentos de planeamiento 

urbanístico, resulten disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean 

declarados fuera de ordenación de forma expresa, solo podrán ser objeto de licencia 

urbanística o declaración responsable las obras de consolidación, así 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 consolidación son aquellas que tienen por 
objeto, dentro del deber de conservación 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 además incluyan operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitución de 
elementos estructurales dañados. 
 
La rehabilitación de la vivienda y dependencias anejas existentes atiende por tanto a la 
consolidación de la misma en base a lo establecido en el artículo 186 del RUCYL y al PGOU. 
 
QUINTO. CONDICIONES DE USO 
 
En suelo rústico de protección agrícola-regadío, de acuerdo al artículo 106.6.4 del PGOU se 
determinan los usos permitidos, prohibidos y sujetos a autorización.  
 

“106.6.4. Suelo rústico de protección.  
En los terrenos que el planeamiento urbanístico delimite como suelo rústico de 

protección por estar sometidos a algún régimen de protección especial conforme al 

planeamiento, se aplicará lo establecido en la normativa general para el suelo rústico, 

aplicándose en cuanto a los usos permitidos, sujetos a autorización o prohibidos las 

siguientes reglas: 
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a) Estarán prohibidos:  

1º. Las actividades extractivas, incluida la explotación minera, las canteras y la 

extracción de áridos o tierras, así como las construcciones e instalaciones 

vinculadas a las mismas.  

2º Los usos industriales, comerciales y de almacenamiento, así como las 

construcciones e instalaciones vinculadas a los mismos.  

3º.- Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.  

 

b) Estarán sujetos a autorización los demás usos relacionados en el Art. 106.3, 

incluidas las actividades de industrias vinculadas a la explotación agrícola y 

correspondientes a la parcela solicitada.” 

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

“Además de los derechos ordinarios establecidos en el artículo anterior, en suelo rústico 

pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas en 

los artículos 58-65 para cada categoría de suelo rústico, atendiendo a su interés 

público, a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su 

compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial, que son los 

siguientes: 

 

[…] 
f) Obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones 
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenación, para su 
destino a su anterior uso o a cualquiera de los demás usos citados en este artículo.” 

 
Asimismo, el artículo 62 del RUCYL: Régimen del suelo rústico con protección agropecuaria, 
establece entre los usos sujetos a autorización el apartado f) del artículo 57 ya referenciado. 
 
Se trata por tanto, de un uso sujeto a autorización, para su destino a su anterior uso y que se 
ajustará al procedimiento establecido en los artículos 306 y 307 del RUCYL, debiendo justificar 
las condiciones señaladas en el artículo 308 RUCYL. 
 
 
Se solicita Informe al Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y León sobre 
afección a la Red Natura 2000 (INRA), que se emite con fecha 4 de septiembre de 2024 y en el 
que se recoge lo siguiente: 
 

“Examinada la actuación que se solicita, a la vista de sus características y conforme los 

mejores datos y conocimientos científicos disponibles y la experiencia técnica 

acumulada en este Servicio, se informa que no existe probabilidad razonable de la 

existencia de afecciones apreciables derivadas de aquélla a los objetivos de 

conservación de lugares Natura 2000 coincidentes o cercanos.” 
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Se solicita Informe a la Confederación Hidrográfica del Duero que se emite con fecha 11 de 
noviembre de 2024 y en el que se recoge lo siguiente: 
 

 

VALORACIÓN DE LA ACTUACIÓN PROPUESTA: 
 

1. Afección al dominio público hidráulico o a sus zonas de protección; zona de 
servidumbre y policía. Incidencia en el régimen de corrientes, y afección a zonas o 
terrenos inundables. 

 

Según la documentación gráfica presentada y, comprobado el Mapa Topográfico 

1:25.000 del Instituto Geográfico Nacional (I.G.N.), la parcela se encuentra en la zona 

de policía del arroyo del Bodón. 

 

Por lo tanto, se advierte que, la realización de cualquier obra que pueda afectar a un 

cauce o que esté situada dentro de su zona de policía, requerirá autorización 
administrativa previa de este Organismo de cuenca, tanto en Suelo Rústico como en 

Suelo Urbano y Urbanizable, atendiendo a los artículos 6 y 77 del Texto Refundido de la 

Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, y a los 

artículos 9, 72, 78 y siguientes del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se 

aprueba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

 

Respecto a la incidencia en el régimen de corrientes, y afección a zonas o terrenos 

inundables, se informa que el arroyo del Bodón no tiene deslindado el dominio público 

hidráulico, ni definida la zona de flujo preferente ni las avenidas de 100 y 500 años de 

periodo de retorno, por lo que, a priori se desconoce la posible inundabilidad de la 

parcela objeto de informe. 

 

Por ello, y al objeto de poder valorar la actuación solicitada, este Organismo de cuenca 

ha elaborado un modelo hidráulico bidimensional somero mediante el programa IBER. 

Para ello, se ha consultado la aplicación Caumax del “Mapa de caudales máximos de 
avenida para la red fluvial de la España peninsular”, elaborado por el Centro de 

Estudios y Experimentación de Obras Públicas (CEDEX), la cual permite calcular 

directamente los caudales para distintos periodos de retorno en aquellas cuencas con 

una superficie de aportación superior a los 50 km2. Concretamente, en el punto objeto 

de estudio la aplicación arroja unos caudales de escorrentía de Q100=127 m3/s y 

Q500=180 m3/s. Asimismo, se ha tomado como topografía de partida el Modelo 

Digital del Terreno (MDT05) del I.G.N. 

 

En base a los resultados obtenidos, se comprueba que la vivienda a rehabilitar se 
implanta fuera de la zona de flujo preferente del arroyo del Bodón, pero totalmente 
afectada por su zona inundable (con calados máximos inferiores a 50 cm), definida 

esta zona inundable según el Reglamento del Dominio Público Hidráulico (RDPH) como 

“(…) terrenos que puedan resultar inundados por los niveles teóricos que alcanzarían 

las aguas en las avenidas cuyo período estadístico de retorno sea de 500 años”. 
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En consecuencia, los terrenos donde se ubica la vivienda deberán cumplir con las 

limitaciones a los usos del suelo establecidas en el artículo 14 bis del RDPH, y más 

concretamente: 

 

“a) Las instalaciones y edificaciones se diseñarán teniendo en cuenta el riesgo de 
inundación existente y los nuevos usos residenciales se dispondrán a una cota tal que 
no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 años, debiendo 

diseñarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundación existente. Podrán 

disponer de garajes subterráneos y sótanos, siempre que se garantice la estanqueidad 

del recinto para la avenida de 500 años de período de retorno, se realicen estudios 

específicos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la 

carga sólida transportada, y además se disponga de respiraderos y vías de evacuación 

por encima de la cota de dicha avenida. Se deberá tener en cuenta su accesibilidad en 

situación de emergencia por inundaciones. 

 

b) Se evitará el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o 

infraestructuras públicas esenciales (…)”. 

 

Por lo tanto, el titular o promotor deberá, una vez conocido el riesgo al que está 

sometida su edificación, tomar las medidas adecuadas para minimizar los impactos 

que las inundaciones tendrán sobre ella, definiendo las medidas y los niveles de 

protección que estime adecuados. 

 

En este sentido, se debe mencionar que en la página web de la Confederación 

Hidrográfica del Duero se encuentra disponible la guía técnica elaborada por el 

Ministerio para la Transición Ecológica y el Reto Demográfico donde se exponen las 

recomendaciones para la construcción y rehabilitación de edificaciones en zonas 

inundables, la cual se encuentra accesible a través del siguiente enlace 

(https://www.chduero.es/web/guest/manuales-guias-e-inventarios). 

 

En cualquier circunstancia, el promotor deberá suscribir una declaración responsable 
en la que exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de 

protección civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa información a los 

posibles afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime 

oportuno adoptar para su protección. Esta declaración responsable deberá estar 

integrada, en su caso, en la documentación del expediente de autorización. En los casos 

en que no haya estado incluida en un expediente de autorización de la administración 

hidráulica, deberá presentarse ante ésta con una antelación mínima de un mes antes 

del inicio de la actividad. 

 

Además de lo establecido en el apartado anterior, con carácter previo al inicio de las 

obras, el promotor deberá disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el 

que se acredite que existe anotación registral indicando que la construcción se 

encuentra en zona inundable. 

 

 



  
Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo 

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo 

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

 

Por último, se debe indicar que el estudio hidráulico (IBER), elaborado por este 

Organismo de cuenca, se ha llevado a cabo con el objetivo de valorar el planeamiento 

presentado con respecto a la aplicación del RDPH en las limitaciones a los usos del 

suelo en las zonas inundables de origen fluvial. Por lo tanto, en caso de no mostrar 

conformidad con respecto a las líneas de inundación propuestas por este Organismo de 

cuenca, se deberá presentar el correspondiente estudio hidrológico e hidráulico suscrito 

por técnico competente en la materia. 

 

2. Afección a la calidad de las aguas. 
En la documentación presentada no se indica nada al respecto, en caso de que la 

gestión de las aguas residuales se gestione a través de la red municipal, se ha 

comprobado que la localidad de Ciudad Rodrigo cuenta con una Estación Depuradora 

de Aguas Residuales (E.D.A.R.), dimensionada para una población equivalente de 

17.129 habitantes, y consistente en desbaste de gruesos, tamiz, desarenado-

desengrasado, tratamiento biológico mediante fangos activados y decantación 

secundaria. Su diseño y dimensionamiento se considera adecuado para la población 

actual de la localidad (sin tener en cuenta el incremento en cuanto a carga y caudal 

que se presume conllevará la aprobación de esta Modificación Puntual). 

 

No obstante, en caso de llevarse a cabo el vertido de forma independiente, se recuerda 

que, cualquier vertido realizado al dominio público hidráulico deberá contar con un 

sistema de depuración adecuado y con la correspondiente autorización de vertido de 

esta Confederación Hidrográfica del Duero, según se establece en el artículo 245 y 

siguientes del Reglamento del Dominio Público Hidráulico (R.D. 606/2003, de 23 de 

mayo, B.O.E. de 6 de junio). 

 
3. Disponibilidad de recursos hídricos 
En la documentación presentada no se indica nada al respecto, si bien si el 

abastecimiento de la vivienda se va a llevar a cabo a través de la red municipal, indicar 

que, se ha podido comprobar que, 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 l/s, un caudal máximo instantáneo de 

118,65 l/s y un volumen máximo anual de 1.247.425,5 m3, y con el mismo se estima 

que se puede abastecer a 13.975 habitantes. Actualmente el municipio de Ciudad 

Rodrigo cuenta con una población de 11.810 habitantes, bastante inferior a la 

contemplada en la concesión. 

 

En caso de que el abastecimiento se vaya a llevar a cabo de forma independiente, 

recordar que, para la realización de cualquier aprovechamiento de aguas, tanto 

superficiales como subterráneas, será preciso obtener de esta Confederación 

Hidrográfica la correspondiente concesión administrativa, de acuerdo con lo señalado 

en el Reglamento del Dominio Público Hidráulico, de 11 de abril de 1986, no teniendo 

derecho alguno al aprovechamiento de las aguas mientras la concesión no haya sido 

otorgada. 
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4. Afección a proyectos obras e infraestructuras hidráulicas del organismo de cuenca 
De acuerdo con la documentación aportada y comprobados los datos obrantes en este 

Organismo, el planeamiento no supone afección a obras, proyectos e infraestructuras 

de este Organismo de cuenca. 

 

 

CONCLUSIONES 
 

Por todo lo anteriormente expuesto, a los efectos previstos en el marco jurídico 

señalado con anterioridad, esta Confederación Hidrográfica del Duero INFORMA 
FAVORABLEMENTE la Autorización de uso excepcional en suelo rústico para 

reconstrucción de vivienda unifamiliar, en parcela 20 del polígono 17 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 más detallados o nueva documentación, se puedan 

establecer en las autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se deban 

obtener de este Organismo de cuenca. 

 

No obstante, se recuerda que al situarse en zona inundable se deberá cumplir con 

todos los requerimientos recogidos en el artículo 14 bis del RDPH. 
 

El presente informe no exime de cualquier autorización o concesión que competa 

otorgar a esta Confederación Hidrográfica en aplicación de la legislación vigente en 

materia de su competencia. Cualquier obra en cauce o zona de policía requerirá de la 

correspondiente autorización de esta Confederación Hidrográfica, así como de 

autorización de vertido en caso de que éste se realice al dominio público hidráulico, así 

mismo, todo aprovechamiento de aguas superficiales o subterráneas deberá estar 

amparado por la preceptiva concesión. 

 
 
 
Se solicita Informe a la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputación Provincial 
de Salamanca que se emite con fecha 20 de marzo de 2025 y en el que se recoge lo siguiente: 
 

“Visto el Informe Técnico, que consta en el expediente, suscrito por La Ingeniera 

Técnica de Obras Públicas de la Diputación Provincial de Salamanca, de fecha 

19/03/2025, le comunicamos que por el Servicio de Carreteras de la Excma. Diputación 

Provincial se informa: 

 

Que el documento Autorización de uso excepcional en suelo rústico para la 

rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del 

polígono 17 CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA), NO AFECTA a ninguna carretera de 

titularidad de esta Diputación Provincial.” 
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SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACIÓN 
 
Teniendo en cuenta que se trata de un uso sujeto a autorización, la solicitud viene 
acompañada de la documentación requerida en el artículo 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 artículo 308 del RUCYL. 
 
Se justifica por parte del técnico redactor de la memoria el cumplimiento de lo dispuesto en el 
Artículo 308.2 RUCYL: 
 

“2. Las condiciones señaladas en el apartado anterior no serán exigibles para la 

autorización de las obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación hasta 

en un 50% de su superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en suelo 

rústico que cumplan las siguientes condiciones: 

 

a) tener una antigüedad superior a 20 años, tomando como referencia su fecha de 

terminación, tal como se define en el artículo 316.4. 

 

b) No estar pendientes de resolución de procedimientos de restauración de la legalidad, 

ni declarados expresamente fuera de ordenación”. 
 

- La edificación que nos ocupa cumple las condiciones establecidas en el apartado 2 de 

este artículo, por lo tanto, las condiciones señaladas en el apartado 1 no son exigibles. 

 
Asimismo, en la memoria presentada se acredita el interés público según el artículo 23 de la 
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León, que en base al artículo 308 del 
RUCYL es “el órgano competente para la autorización quien debe considerar acreditado el 

interés público que justifique la autorización”.  
 
El artículo 58 del RUCYL hace hincapié en la evaluación de las circunstancias de interés público 
que justifiquen la autorización en los términos previsto en el artículo 308. 
 
 
SÉPTIMO. CONCLUSIONES 
 
Vistos los informes emitidos por las siguientes administraciones y organismos: 
 

- Informe de la Confederación Hidrográfica del Duero relativo a la autorización de uso 
excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 
existentes en la parcela 20 del polígono 17. Fecha 11 de noviembre de 2024. 
 

- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y León sobre 
afección a la Red Natura 2000 (IRNA). Fecha 4 de septiembre de 2024. 

 
- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputación Provincial de 

Salamanca. Fecha 20 de marzo de 2025. 
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Por todo lo expuesto anteriormente, se informa favorablemente la autorización de uso 
excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 
existentes en la parcela 20 del polígono 17, con Referencia Catastral nº 
37107A017000200000JF, debiendo cumplir de manera específica con lo dispuesto en el 
informe emitido por parte de la Confederación Hidrográfica del Duero de fecha 11 de 
noviembre de 2024 (recogido en el punto quinto del presente informe y cuya copia será 
remitida al interesado) y sin perjuicio de que es el órgano competente para la autorización 
quien debe considerar acreditado el interés público que justifique la autorización según lo 
establecido en el artículo 308 del RUCYL. 
 
 
 
* Condiciones de la Autorización de Uso Excepcional en Suelo Rústico:  
 
Una vez concedida la autorización de uso excepcional en suelo rústico, el interesado deberá 
solicitar a este Ayuntamiento la correspondiente licencia urbanística para la rehabilitación de 
vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17, con Referencia 
Catastral nº 37107A017000200000JF. 
 
En la documentación técnica correspondiente para la solicitud de la licencia urbanística se 
incluirán los condicionantes expuestos en el informe sectorial emitido por parte de la 
Confederación Hidrográfica del Duero de fecha 11 de noviembre de 2024, cuya copia será 
remitida al interesado al objeto de su conocimiento y cumplimiento. Se recogen a continuación 
los más significativos: 
 
 

1. La parcela se encuentra en la zona de policía del arroyo del Bodón. Por lo tanto, se 
advierte que, la realización de cualquier obra que pueda afectar a un cauce o que esté 
situada dentro de su zona de policía, requerirá autorización administrativa previa de 
ese organismo de cuenca atendiendo a los artículos 6 y 77 del Texto Refundido de la 
Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, y a los 
artículos 9, 72, 78 y siguientes del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se 
aprueba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico.» 
 

 

2. La vivienda a rehabilitar se implanta fuera de la zona de flujo preferente del arroyo del 
Bodón, pero totalmente afectada por su zona inundable (con calados máximos 
inferiores a 50cm), por lo que se deberá cumplir con las limitaciones a los usos del 
suelo establecidas en el artículo 14 bis del RDPH. 

 

Por lo tanto, el titular o promotor deberá, una vez conocido el riesgo al que está 

sometida su edificación, tomar las medidas adecuadas para minimizar los impactos 

que las inundaciones tendrán sobre ella, definiendo las medidas y los niveles de 

protección que estime adecuados. 
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En este sentido, se debe mencionar que en la página web de la Confederación 

Hidrográfica del Duero se encuentra disponible la guía técnica elaborada por el 

Ministerio para la Transición Ecológica y el Reto Demográfico donde se exponen las 

recomendaciones para la construcción y rehabilitación de edificaciones en zonas 

inundables, la cual se encuentra accesible a través del siguiente enlace 

(https://www.chduero.es/web/guest/manuales-guias-e-inventarios). 

 
 

3. El promotor deberá suscribir una declaración responsable en la que exprese 
claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de protección civil 
aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa información a los posibles 
afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno 
adoptar para su protección. Esta declaración responsable deberá estar integrada, en 
su caso, en la documentación del expediente de autorización. 

 

 

4.  Además de lo establecido en el apartado anterior, con carácter previo al inicio de las 
obras, el promotor deberá disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el 
que se acredite que existe anotación registral indicando que la construcción se 
encuentra en zona inundable. 

 
 

5. Recodar que, en caso de realizar cualquier aprovechamiento de aguas, tanto 
superficiales como subterráneas, será preciso obtener de la CHD la correspondiente 
concesión administrativa. Así mismo, en caso de realizar cualquier vertido al dominio 
público hidráulico deberá contar con un sistema de depuración adecuado y con la 
correspondiente autorización de vertido por parte de la CHD. 

 
 

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

 
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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CERTIFICADO

EXPEDIENTE Nº ÓRGANO COLEGIADO FECHA DE LA SESIÓN

1086/2024 CI Obras, Urbanismo, Instalaciones y Jardines 15/05/2025

EN CALIDAD DE SECRETARIO/A DE ESTE ÓRGANO, CERTIFICO:

Que en la sesión celebrada en la fecha arriba indicada se adoptó el siguiente acuerdo:

EXPEDIENTE 1086/2024. AUTORIZACIÓN DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO
RÚSTICO PARA RECONSTRUCCIÓN DE VIVIENDA UNIFAMILIAR Y ANEJOS EN
PARCELA 20 DEL POLÍGONO 17, INTERESADA POR Dª ISABEL PASTOR ENCINAS

Favorable Tipo de votación: Unanimidad/Asentimiento

RESOLUCIÓN

TERCERO.- EXPEDIENTE 1086/2024. AUTORIZACIÓN DE USO EXCEPCIONAL EN
SUELO RÚSTICO PARA RECONSTRUCCIÓN DE VIVIENDA UNIFAMILIAR Y ANEJOS
EN PARCELA 20 DEL POLÍGONO 17, INTERESADA POR DÑA. ISABEL PASTOR
ENCINAS.

Se explica por parte de la Arquitecta Municipal que, conforme al RUCYL, entre las
actuaciones excepcionales en suelo rústico están previstas las obras de rehabilitación,
reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones e instalaciones existentes que
no estén declaradas fuera de ordenación, para su destino a su anterior uso (57.f) RUCYL).

Recibidos los informes sectoriales favorables, para la autorización de usos excepcionales
en suelo rústico se tienen que cumplir las condiciones de autorización previstas en el art.
308 del RUCYL, entre las cuales está el acreditar el interés público por el órgano
competente para la autorización.

Se aprueba el expediente por unanimidad.

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE
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Expediente nº: 1086/2024 
Informe de los Servicios Jurídicos Municipales 
Interesado: DÑA. ISABEL PASTOR ENCINAS 
Procedimiento: Autorización de uso excepcional. Rehabilitación vivienda y dependencias anejas 
Situación: Parcela 20, Polígono 17. Referencia Catastral nº 37107A017000200000JF 

 
 
 
 

INFORME SERVICIOS  
JURIDICOS MUNIICIPALES 

 
 
 
En relación con el expediente de referencia y  de conformidad con lo establecido en  el artículo 293.5 del Decreto 

22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León; el artículo 54 del Real 
Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones vigentes en 
materia de Régimen Local y el artículo 175  del Reglamento de Organización, Funcionamiento y Régimen Jurídico de las 
Entidades Locales aprobado por Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre,  quien suscribe tiene a bien emitir el 
siguiente informe – propuesta ,con base a los siguientes, 

 
ANTECEDENTES DE HECHO 

 
Primero.- Con fecha 29 de agosto de 2024, y registro de entrada n.º 2024-E-RE-1614, se presenta en este 

Ayuntamiento por DÑA. LAURA PELLICER LÓPEZ con NIF XXXXXXXXX, en nombre y representación de DÑA. ISABEL 
PASTOR ENCINAS  con NIF n.º XXXXXXXXX, solicitud de AUTORIZACIÓN DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO 
RÚSTICO para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17, con 
Referencia Catastral nº 37107A017000200000JF. 
 

Consta en el expediente documentación técnica, “Memoria de solicitud de autorización de uso excepcional en 

suelo rústico”, redactada y firmada por la Arquitecta Dña. Laura Pellicer López, con nº de registro de entrada 2024-E-RE-
1614. 

Se incluye en la documentación técnica presentada la escritura de la propiedad, y en la misma se describen las 
edificaciones existentes: edificación principal destinada a vivienda de planta baja con una superficie construida de 106,60 
m2 y una edificación secundaria adosada (anejos) destinada a cuadra y almacén, con una superficie construida de 65,20 
m2 

Según la documentación técnica aportada, se pretende la rehabilitación de la vivienda y anejos, manteniendo el 
uso existente. Así mismo, se mantendrá en todo momento el sistema estructural existente en las construcciones actuales. 
 

 
Segundo.- En cumplimiento de la Providencia de Alcaldía, se emite informe por parte este Servicio Jurídico 

sobre la Legislación aplicable y el procedimiento a seguir. 
 
Tercero.- En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 99.1 b) de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de 

Castilla y León, en relación con el artículo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, aprobado por Decreto 
22/2004, de 29 de enero, por parte  de los servicios técnicos municipales,  Arquitecta Municipal Dña. María Mateos 
Campos, se emite informe con fecha 30 de agosto de 2024, en el que se considera que para continuar con la tramitación 
de dicho expediente es preceptiva la emisión previa de informes por parte de los siguientes organismos: 
 

- Informe al Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y León sobre afección a la Red Natura 2000 (IRNA) 

relativo a la autorización de uso excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 

existentes en la parcela 20 del polígono 17. 
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- Informe a la Confederación Hidrográfica del Duero relativo a la autorización de uso excepcional en suelo rústico para la 

rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17. 

 

- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente relativo a la autorización de uso excepcional en suelo rústico para la 

rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17. (DSA 469). 

 

 

Cuarto.-  Constan en el expediente los siguientes informes emitidos por las distintas administraciones públicas 
afectadas: 

 

1.- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y León sobre afección a la Red 
Natura 2000 (IRNA), que se emite con fecha 4 de septiembre de 2024 y en el que se recoge lo siguiente: 

 

“Examinada la actuación que se solicita, a la vista de sus características y conforme los mejores datos y conocimientos 

científicos disponibles y la experiencia técnica acumulada en este Servicio, se informa que no existe probabilidad razonable 

de la existencia de afecciones apreciables derivadas de aquélla a los objetivos de conservación de lugares Natura 2000 

coincidentes o cercanos.” 

 

 
2.-  Informe a la Confederación Hidrográfica del Duero, que, se emite con fecha 11 de noviembre de 2024 y en el 

que se recoge lo siguiente: 
 

 

VALORACIÓN DE LA ACTUACIÓN PROPUESTA: 
 

1. Afección al dominio público hidráulico o a sus zonas de protección; zona de servidumbre y policía. Incidencia en el 
régimen de corrientes, y afección a zonas o terrenos inundables. 

 

Según la documentación gráfica presentada y, comprobado el Mapa Topográfico 1:25.000 del Instituto Geográfico Nacional 

(I.G.N.), la parcela se encuentra en la zona de policía del arroyo del Bodón. 

 

Por lo tanto, se advierte que, la realización de cualquier obra que pueda afectar a un cauce o que esté situada dentro de su 

zona de policía, requerirá autorización administrativa previa de este Organismo de cuenca, tanto en Suelo Rústico como en 

Suelo Urbano y Urbanizable, atendiendo a los artículos 6 y 77 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real 

Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, y a los artículos 9, 72, 78 y siguientes del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, 

por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 

 

Respecto a la incidencia en el régimen de corrientes, y afección a zonas o terrenos inundables, se informa que el arroyo del 

Bodón no tiene deslindado el dominio público hidráulico, ni definida la zona de flujo preferente ni las avenidas de 100 y 500 

años de periodo de retorno, por lo que, a priori se desconoce la posible inundabilidad de la parcela objeto de informe. 

 

Por ello, y al objeto de poder valorar la actuación solicitada, este Organismo de cuenca ha elaborado un modelo hidráulico 

bidimensional somero mediante el programa IBER. Para ello, se ha consultado la aplicación Caumax del “Mapa de caudales 
máximos de avenida para la red fluvial de la España peninsular”, elaborado por el Centro de Estudios y Experimentación de 

Obras Públicas (CEDEX), la cual permite calcular directamente los caudales para distintos periodos de retorno en aquellas 

cuencas con una superficie de aportación superior a los 50 km2. Concretamente, en el punto objeto de estudio la aplicación 

arroja unos caudales de escorrentía de Q100=127 m3/s y Q500=180 m3/s. Asimismo, se ha tomado como topografía de 

partida el Modelo Digital del Terreno (MDT05) del I.G.N. 
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En base a los resultados obtenidos, se comprueba que la vivienda a rehabilitar se implanta fuera de la zona de flujo 
preferente del arroyo del Bodón, pero totalmente afectada por su zona inundable (con calados máximos inferiores a 50 
cm), definida esta zona inundable según el Reglamento del Dominio Público Hidráulico (RDPH) como “(…) terrenos que 
puedan resultar inundados por los niveles teóricos que alcanzarían las aguas en las avenidas cuyo período estadístico de 

retorno sea de 500 años”. 
 

En consecuencia, los terrenos donde se ubica la vivienda deberán cumplir con las limitaciones a los usos del suelo 

establecidas en el artículo 14 bis del RDPH, y más concretamente: 

 

“a) Las instalaciones y edificaciones se diseñarán teniendo en cuenta el riesgo de inundación existente y los nuevos usos 
residenciales se dispondrán a una cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 años, 

debiendo diseñarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundación existente. Podrán disponer de garajes subterráneos 

y sótanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 años de período de retorno, se 

realicen estudios específicos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sólida 

transportada, y además se disponga de respiraderos y vías de evacuación por encima de la cota de dicha avenida. Se deberá 

tener en cuenta su accesibilidad en situación de emergencia por inundaciones. 

 

b) Se evitará el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o infraestructuras públicas esenciales (…)”. 

 

Por lo tanto, el titular o promotor deberá, una vez conocido el riesgo al que está sometida su edificación, tomar las medidas 

adecuadas para minimizar los impactos que las inundaciones tendrán sobre ella, definiendo las medidas y los niveles de 

protección que estime adecuados. 

 

En este sentido, se debe mencionar que en la página web de la Confederación Hidrográfica del Duero se encuentra 

disponible la guía técnica elaborada por el Ministerio para la Transición Ecológica y el Reto Demográfico donde se exponen 

las recomendaciones para la construcción y rehabilitación de edificaciones en zonas inundables, la cual se encuentra 

accesible a través del siguiente enlace (https://www.chduero.es/web/guest/manuales-guias-e-inventarios). 

 

En cualquier circunstancia, el promotor deberá suscribir una declaración responsable en la que exprese claramente que 

conoce y asume el riesgo existente y las medidas de protección civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa 

información a los posibles afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar 

para su protección. Esta declaración responsable deberá estar integrada, en su caso, en la documentación del expediente de 

autorización. En los casos en que no haya estado incluida en un expediente de autorización de la administración hidráulica, 

deberá presentarse ante ésta con una antelación mínima de un mes antes del inicio de la actividad. 

 

Además de lo establecido en el apartado anterior, con carácter previo al inicio de las obras, el promotor deberá disponer del 

certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotación registral indicando que la construcción se 

encuentra en zona inundable. 

 

Por último, se debe indicar que el estudio hidráulico (IBER), elaborado por este Organismo de cuenca, se ha llevado a cabo 

con el objetivo de valorar el planeamiento presentado con respecto a la aplicación del RDPH en las limitaciones a los usos 

del suelo en las zonas inundables de origen fluvial. Por lo tanto, en caso de no mostrar conformidad con respecto a las líneas 

de inundación propuestas por este Organismo de cuenca, se deberá presentar el correspondiente estudio hidrológico e 

hidráulico suscrito por técnico competente en la materia. 

 

2. Afección a la calidad de las aguas. 
En la documentación presentada no se indica nada al respecto, en caso de que la gestión de las aguas residuales se gestione 

a través de la red municipal, se ha comprobado que la localidad de Ciudad Rodrigo cuenta con una Estación Depuradora de 

Aguas Residuales (E.D.A.R.), dimensionada para una población equivalente de 17.129 habitantes, y consistente en desbaste 

de gruesos, tamiz, desarenado-desengrasado, tratamiento biológico mediante fangos activados y decantación secundaria. 

Su diseño y dimensionamiento se considera adecuado para la población actual de la localidad (sin tener en cuenta el 

incremento en cuanto a carga y caudal que se presume conllevará la aprobación de esta Modificación Puntual). 
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No obstante, en caso de llevarse a cabo el vertido de forma independiente, se recuerda que, cualquier vertido realizado al 

dominio público hidráulico deberá contar con un sistema de depuración adecuado y con la correspondiente autorización de 

vertido de esta Confederación Hidrográfica del Duero, según se establece en el artículo 245 y siguientes del Reglamento del 

Dominio Público Hidráulico (R.D. 606/2003, de 23 de mayo, B.O.E. de 6 de junio). 

 
3. Disponibilidad de recursos hídricos 
En la documentación presentada no se indica nada al respecto, si bien si el abastecimiento de la vivienda se va a llevar a 

cabo a través de la red municipal, indicar que, se ha podido comprobar que, 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 l/s, un caudal máximo instantáneo de 118,65 l/s y un 

volumen máximo anual de 1.247.425,5 m3, y con el mismo se estima que se puede abastecer a 13.975 habitantes. 

Actualmente el municipio de Ciudad Rodrigo cuenta con una población de 11.810 habitantes, bastante inferior a la 

contemplada en la concesión. 

 

En caso de que el abastecimiento se vaya a llevar a cabo de forma independiente, recordar que, para la realización de 

cualquier aprovechamiento de aguas, tanto superficiales como subterráneas, será preciso obtener de esta Confederación 

Hidrográfica la correspondiente concesión administrativa, de acuerdo con lo señalado en el Reglamento del Dominio Público 

Hidráulico, de 11 de abril de 1986, no teniendo derecho alguno al aprovechamiento de las aguas mientras la concesión no 

haya sido otorgada. 

 
4. Afección a proyectos obras e infraestructuras hidráulicas del organismo de cuenca 
De acuerdo con la documentación aportada y comprobados los datos obrantes en este Organismo, el planeamiento no 

supone afección a obras, proyectos e infraestructuras de este Organismo de cuenca. 

 

CONCLUSIONES 
 

Por todo lo anteriormente expuesto, a los efectos previstos en el marco jurídico señalado con anterioridad, esta 

Confederación Hidrográfica del Duero INFORMA FAVORABLEMENTE la Autorización de uso excepcional en suelo rústico 

para reconstrucción de vivienda unifamiliar, en parcela 20 del polígono 17 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 más detallados o nueva documentación, se puedan establecer en las 

autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se deban obtener de este Organismo de cuenca. 

 

No obstante, se recuerda que al situarse en zona inundable se deberá cumplir con todos los requerimientos recogidos en el 

artículo 14 bis del RDPH. 
 

El presente informe no exime de cualquier autorización o concesión que competa otorgar a esta Confederación Hidrográfica 

en aplicación de la legislación vigente en materia de su competencia. Cualquier obra en cauce o zona de policía requerirá de 

la correspondiente autorización de esta Confederación Hidrográfica, así como de autorización de vertido en caso de que éste 

se realice al dominio público hidráulico, así mismo, todo aprovechamiento de aguas superficiales o subterráneas deberá 

estar amparado por la preceptiva concesión. 

 
3.- Informe a la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputación Provincial de Salamanca que se 

emite con fecha 20 de marzo de 2025 y en el que se recoge lo siguiente: 
 

“Visto el Informe Técnico, que consta en el expediente, suscrito por La Ingeniera Técnica de Obras Públicas de la Diputación 

Provincial de Salamanca, de fecha 19/03/2025, le comunicamos que por el Servicio de Carreteras de la Excma. Diputación 

Provincial se informa: 

 

Que el documento Autorización de uso excepcional en suelo rústico para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas 

existentes en la parcela 20 del polígono 17 CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA), NO AFECTA a ninguna carretera de titularidad 

de esta Diputación Provincial.” 
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Quinto.- Recibidos en este Ayuntamiento los  informes de los organismos arriba referenciados, a la vista de los 
mismos se emite con fecha 22 de abril de 2025 informe por parte de los Servicios Técnicos Municipales, Arquitecta 
Municipal Dña. María Mateos Campos, que entre otros extremos concluye: 
 

“ (…) 
SÉPTIMO. CONCLUSIONES 

 

Vistos los informes emitidos por las siguientes administraciones y organismos: 

 

- Informe de la Confederación Hidrográfica del Duero relativo a la autorización de uso excepcional en suelo rústico para la 

rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17. Fecha 11 de noviembre de 

2024. 

 

- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y León sobre afección a la Red Natura 2000 (IRNA). 

Fecha 4 de septiembre de 2024. 

 

- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputación Provincial de Salamanca. Fecha 20 de marzo de 

2025. 

 

Por todo lo expuesto anteriormente, se informa favorablemente la autorización de uso excepcional en suelo rústico para la 
rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17, con Referencia Catastral nº 

37107A017000200000JF, debiendo cumplir de manera específica con lo dispuesto en el informe emitido por parte de la 

Confederación Hidrográfica del Duero de fecha 11 de noviembre de 2024 (recogido en el punto quinto del presente informe y 

cuya copia será remitida al interesado) y sin perjuicio de que es el órgano competente para la autorización quien debe considerar 

acreditado el interés público que justifique la autorización según lo establecido en el artículo 308 del RUCYL. 

 

 

* Condiciones de la Autorización de Uso Excepcional en Suelo Rústico:  

 

Una vez concedida la autorización de uso excepcional en suelo rústico, el interesado deberá solicitar a este Ayuntamiento la 

correspondiente licencia urbanística para la rehabilitación de vivienda y dependencias anejas existentes en la parcela 20 del 

polígono 17, con Referencia Catastral nº 37107A017000200000JF. 

 

En la documentación técnica correspondiente para la solicitud de la licencia urbanística se incluirán los condicionantes expuestos 

en el informe sectorial emitido por parte de la Confederación Hidrográfica del Duero de fecha 11 de noviembre de 2024, cuya 

copia será remitida al interesado al objeto de su conocimiento y cumplimiento. Se recogen a continuación los más significativos: 

 

1. La parcela se encuentra en la zona de policía del arroyo del Bodón. Por lo tanto, se advierte que, la realización de cualquier 

obra que pueda afectar a un cauce o que esté situada dentro de su zona de policía, requerirá autorización administrativa 
previa de ese organismo de cuenca atendiendo a los artículos 6 y 77 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por 

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, y a los artículos 9, 72, 78 y siguientes del Real Decreto 849/1986, de 11 de 

abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico.» 

 

2. La vivienda a rehabilitar se implanta fuera de la zona de flujo preferente del arroyo del Bodón, pero totalmente afectada por 

su zona inundable (con calados máximos inferiores a 50cm), por lo que se deberá cumplir con las limitaciones a los usos del 

suelo establecidas en el artículo 14 bis del RDPH. 

 

Por lo tanto, el titular o promotor deberá, una vez conocido el riesgo al que está sometida su edificación, tomar las medidas 

adecuadas para minimizar los impactos que las inundaciones tendrán sobre ella, definiendo las medidas y los niveles de 

protección que estime adecuados. 

 

En este sentido, se debe mencionar que en la página web de la Confederación Hidrográfica del Duero se encuentra 

disponible la guía técnica elaborada por el Ministerio para la Transición Ecológica y el Reto Demográfico donde se exponen 

las recomendaciones para la construcción y rehabilitación de edificaciones en zonas inundables, la cual se encuentra 

accesible a través del siguiente enlace (https://www.chduero.es/web/guest/manuales-guias-e-inventarios). 

 

https://www.chduero.es/web/guest/manuales-guias-e-inventarios
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3. El promotor deberá suscribir una declaración responsable en la que exprese claramente que conoce y asume el riesgo 

existente y las medidas de protección civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa información a los posibles 

afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su protección. Esta 

declaración responsable deberá estar integrada, en su caso, en la documentación del expediente de autorización. 

 

4.  Además de lo establecido en el apartado anterior, con carácter previo al inicio de las obras, el promotor deberá disponer del 

certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotación registral indicando que la construcción se 

encuentra en zona inundable. 

 

5. Recodar que, en caso de realizar cualquier aprovechamiento de aguas, tanto superficiales como subterráneas, será preciso 

obtener de la CHD la correspondiente concesión administrativa. Así mismo, en caso de realizar cualquier vertido al dominio 

público hidráulico deberá contar con un sistema de depuración adecuado y con la correspondiente autorización de vertido 

por parte de la CHD.” 

 

 

Sexto.- Dado traslado del informe técnico arriba epigrafiado a la Comisión de Obras, Urbanismo, Instalaciones y 
Jardines, en sesión celebrada el día 15 de mayo de 2025, ésta adoptó el siguiente acuerdo: 
 

“… 

TERCERO.- EXPEDIENTE 1086/2024. AUTORIZACIÓN DE USO EXCEPCIONAL ENSUELO RÚSTICO PARA RECONSTRUCCIÓN DE 
VIVIENDA UNIFAMILIAR Y ANEJOSEN PARCELA 20 DEL POLÍGONO 17, INTERESADA POR DÑA. ISABEL PASTORENCINAS. 

  

 

Se explica por parte de la Arquitecta Municipal que, conforme al RUCYL, entre las actuaciones excepcionales en suelo rústico 

están previstas las obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones e instalaciones 

existentes que no estén declaradas fuera de ordenación, para su destino a su anterior uso (57.f) RUCYL). 

 

Recibidos los informes sectoriales favorables, para la autorización de usos excepcionales en suelo rústico se tienen que 

cumplir las condiciones de autorización previstas en el art.308 del RUCYL, entre las cuales está el acreditar el interés público 

por el órgano competente para la autorización. 

 

Se aprueba el expediente por unanimidad.” 

 

LEGISLACIÓN APLICABLE 

La Legislación aplicable es la siguiente:  
 

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León. 
- Reglamento de Urbanismo de Castilla y León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero. 

Plan General de Ordenación Urbana de Cuidad Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisión Provincial de 
Urbanismo el 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 León, según acuerdo de aprobación Definitiva de fecha 17 de 
septiembre de 2009 de la Comisión de Urbanismo ( BOCYL nº 4 de 8 de enero de 2010-Correción de errores 
BOCYL nº 11, de 19 de enero de 2010). 

- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local. 
- Normativa sectorial de aplicación al caso. 
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CONSIDERACIONES JURIDICAS 

 
Primera.- El planeamiento urbanístico de aplicación es el Plan General de Ordenación Urbana de Ciudad 

Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisión 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 León, 
según acuerdo de aprobación definitiva de fecha de 17 de septiembre de 2009 de la Comisión Territorial de Urbanismo de 
Salamanca (BOCYL nº 4 de 8 de enero de 2010 - Corrección de errores BOCYL nº 11, de 19 de enero de 2010).  
 

 
Según informe emitido por los servicios técnicos municipales, la parcela objeto de actuación está clasificada por 

el Plan General de Ordenación Urbana como SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN AGROPECUARIA REGADÍO (SR-
PA REGADÍO), SUELO RÚSTICO DE PROTECCIÓN DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI DSA 469) Y SUELO RÚSTICO 
DE PROTECCIÓN NATURAL (SR-PN2 Arroyo del Bodón). 
 

 

Segunda.- El artículo 57 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 
de enero (en adelante RUCyL), en el que se regulan los Derechos excepcionales en suelo rústico dispone que: 
 

“Además de los derechos ordinarios establecidos en el artículo anterior, en suelo rústico pueden autorizarse los siguientes usos 

excepcionales, en las condiciones establecidas en los artículos 58-65 para cada categoría de suelo rústico, atendiendo a su interés 

público, a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por la 

legislación sectorial, que son los siguientes: 

[…] 
 

f) Obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones e instalaciones existentes que no estén 

declaradas fuera de ordenación, para su destino a su anterior uso o a cualquiera de los demás usos citados en este artículo.” 

 

 
Tercera.- Por su parte, el artículo 58 del RUCyL, respecto de los usos sujetos a autorización previa a la licencia o 

declaración responsable, remite al procedimiento establecido en los artículos 306 y 307 del mismo cuerpo legal, y dice 
que, en dicho procedimiento deben evaluarse las circunstancias de interés público que justifiquen la autorización, en los 
términos previstos en el artículo 308 del citado Reglamento. 

 
Añadido esto, el artículo  308 del RUCyL, establece que “Para autorizar usos excepcionales en suelo rústico mediante el 

procedimiento establecido en el artículo anterior, el órgano competente para la autorización debe considerar acreditado el interés 

público que justifique la autorización (…)” 

 
 
Visto lo anterior, de conformidad con lo establecido en el artículo 175 del Reglamento de Organización, 

Funcionamiento y Régimen Jurídico de las Entidades Locales aprobado por Real Decreto 2568/1986, de 28 de 
noviembre, en base a los informes técnicos obrantes en el expediente y demás documentación, quien suscribe eleva la 
siguiente propuesta de resolución: 

 
INFORME-PROPUESTA DE RESOLUCIÓN 

 
 
Primero.- Se proceda a EVALUAR, por parte del órgano competente para la autorización de uso excepcional las 

circunstancias de interés público que justifiquen la autorización que nos ocupa  ( rehabilitación de vivienda y 
dependencias anejas existentes en la parcela 20 del polígono 17), en los términos previstos en el artículo 308 del  
Decreto 22/2004, de 29 de enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León ( RUCyL), 
promovido DÑA. ISABEL PASTOR ENCINAS  provista de NIF n.º 07926760V. 
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Segundo.- Una vez que se haya considerado acreditado el interés público, se proceda a abrir un plazo de 

información pública de veinte días, mediante publicación de anuncios en el Boletín Oficial de Castilla y León, en uno de 
los diarios de mayor difusión de la provincia, aplicando las reglas establecidas en el artículo 432 del Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León. 

 
Tercero.- A la vista del resultado del trámite de información pública, se proceda a resolver de forma motivada la 

autorización de uso excepcional, notificando dicha resolución al interesado y a la Comisión Territorial de Urbanismo en 
Salamanca. 

Ciudad Rodrigo, en la fecha de la firma electrónica. 
 
 

El TECNICO JURIDICO SERVICIO DE URBANISMO 
 

 

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
 






















