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1.- INTRODUCCION.-

Por encargo de D. y domicilio, a
efectos de notificaciones en la C de Ciudad Rodrigo, se
realiza |la presente Propuesta de Autorizacion de Uso Excepcional para sustitucion de
cubierta en vivienda unifamiliar.

La referencia catastral de la parcela en la que se situa la cuya cubierta sera
sustituida es la siguiente: 37107A015001080000JE.

2.- SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.-

La parcela objeto de esta propuesta esta situada en la parcela 108 del poligono
15, dentro del término municipal de Ciudad Rodrigo.

Se accede a ella desde la carretera de Conejera.
La superficie de la parcela segun catastro es de 9.812 m?

La vivienda situada dentro de esta parcela, objeto de la sustitucion de cubierta,
cuenta con una superficie construida de 181.62 m?2.

3.- DESCRIPCION DE LA OBRA.-

Se trata de sustituir la cubierta de una vivienda unifamiliar. La vivienda se
edifica en planta baja. La edificacién ocupa una parte de la parcela.

Las obras que se llevaran a cabo son las siguientes:

- Sustitucidn de la cubierta de una vivienda unifamiliar, con una superficie construida
de 181.62 m?2.

El sistema estructural elegido es a base de muros portantes de mamposteria,
saneados con un zuncho de hormigdn armado sobre el que apoyan las tres cerchas de
perfiles metalicos que sirven de base a las correas metalicas de perfil Omega 120x2.5.

Para la cubierta se proyecta un panel sandwich con aislante termoacustico de
10 cm de espesor, sobre el que se coloca la teja ceramica mixta.
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4.- CONCLUSION Y PRESUPUESTO ESTIMATIVO.-

A la vista de la documentacién tanto grafica como escrita, se considera
detallada la propuesta presentada y asciende a un Presupuesto de Ejecucidn Material
de 17.611,41 €.

Ciudad Rodrigo, Enero 2025
La Arquitecta

Fdo.: Laura Pellicer Lépez
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1.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN LOS5 INSTRUMENTOS DE
ORDENACION DEL TERRITORIO Y PLANEAMIENTO URBANISTICO PARA ASEGURAR EL
CARACTER AISLADO DE LAS CONSTRUCCIONES, MANTENER LA NATURALEZA
RUSTICA DE LOS TERRENOS Y ASEGURAR SU COMPATIBILIDAD CON LOS VALORES
PROTEGIDOS POR LA LEGISLACION SECTORIAL.

~con DNI y domicilio, a efectos de
notificaciones en la .de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

En calidad de promotor de la Propuesta de Autorizacion de Uso Excepcional para
sustitucién de cubierta en vivienda unifamiliar.

Manifiesta:

12 - Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacion

del territorio y planeamiento urbanistico en el que se asegura el caracter aislado de las
construcciones.

9 - Que se compromete a mantener la naturaleza rustica de los terrenos.

32.- Que se compromete a asegurar la compatibilidad con los valores protegidos por la
legislacion sectorial.

Lo que me comprometo para los efectos oportunos en Ciudad Rodrigo a 17 de Enero
de 2025.

Fdo.: Pedro Mufioz Hernandez
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2.- QUE SE RESUELVE LA DOTACION DE LOS SERVICIOS QUE PRECISE EL USO
SOLICITADO, Y QUE LA MISMA NO PERJUDICA LA CAPACIDAD Y FUNCIONALIDAD DE
LOS SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

, con DNI y domicilio, a efectos de
notificacionesen la | de Ciudad Rodrigo (Salamanca).

En calidad de promotor de la Propuesta de Autorizacion de Uso Excepcional para
sustitucién de cubierta en vivienda unifamiliar.

Manifiesta:
Que en este caso se dispone de los servicios urbanisticos que se necesitan para el uso

de la vivienda, no perjudicando la capacidad y funcionalidad de los servicios e
infraestructuras existentes:

El servicio de abastecimiento de agua se resuelve por la existencia de un
sondeo.

El servicio de saneamiento ser resuelve mediante un pozo ciego.

El servicio de energia eléctrica se acomete a la red general de la localidad.

Lo que manifiesto para los efectos oportunos en Ciudad Rodrigo a 17 de Enero de
2025.

Fdo.: Pedro Mufioz Hernandez




MEMORIA = SOLICITUD AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO

SITUACION: POLIGONO 15 PARCELA 108
PROMOTOR: PEDRO MUNOZ HERNANDEZ
ARQUITECTA: LAURA PELLICER LOPEZ
FECHA: ENERO 2025

3.- CUMPLIMIENTO DE QUE EL SOLICITANTE SE COMPROMETE, COMO CONDICION
PREVIA A LA OBTENCION DE LICENCIA URBANISTICA, A VINCULAR EL TERRENO AL

USO UNA VEZ AUTORIZADA. DICHA VINCULACION SE LLEVARA A EFECTO HACIENDO
CONSTAR EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD:

12.- LA VINCULACION DEL TERRENO AUTORIZADO.
22.- LAS LIMITACIONES IMPUESTAS POR LA AUTORIZACION, EN SU CASO.

De. con DNIL y domicilio, a efectos de
notificacionesenla =~ = - 7 _ 7" deCiudad Rodrigo (Salamanca).

—

En calidad de promotor de la Propuesta de Autorizacion de Uso Excepcional para
sustitucion de cubierta en vivienda unifamiliar.

Se compromete a vincular la parcela situada en el Poligono 15 Parcela 108, con
referencia catastral: 37107A015001080000IE, de Ciudad Rodrigo, al uso excepcional
prexistente solicitado de vivienda unifamiliar.

= Alas limitaciones impuestas por la autorizacion.
- Ala condicion de parcela indivisible.

Lo que me comprometo para los efectos oportunos en Ciudad Rodrigo a 17 de Enero
de 2025.

Fdo.: Pedro Muiioz Hernandez
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4.- ACREDITACION DE QUE NO EXISTE RIESGO DE FORMAR UN NUEVO NUCLEO
URBANO ADEMAS DE LO DISPUESTO EN LAS LETRAS ANTERIORES, CUANDO SE TRATE
DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS DEBE DE ACREDITARSE QUE NO EXISTE
RIESGO DE FORMAR UN NUEVO NUCLEO DE POBLACION.

En este caso no existe riesgo de formacién de nucleo de poblacidn al cumplirse las
determinaciones que se indican en el punto 109 del P.G.0.U de Ciudad Rodrigo y que
son:

a) Porque no existe relacién administrativa con el nucleo principal del municipio.
b) Porque no se encuentra clasificado como urbano por el presente Plan General.

c) Que en este caso la densidad existente es de 0 viviendas por hectarea que es
inferior a la maxima establecida por el Plan General de 5 viviendas/ha. Y
ademads no existe colindacion de parcelas con posibilidad de uso de vivienda
aislada superior a 10.

d) Porque existe un conjunto agrupado y continuo con clara diferenciacidon entre
los espacios publicos y los privados, separando y ordenando los primeros a los
segundos que generen demandas o necesidades de servicios urbanisticos
comunes.
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5.- JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO.

REGULACION LEGAL.

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

Articulo 57. Derechos excepcionales en suelo rustico.

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

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

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

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

1.9- El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial.

2.9- La produccidn, transporte, transformacion, distribucion y suministro de energia.
3.9- La captacion, depdsito, tratamiento y distribucion de agua.

4.9- El saneamiento y depuracion de aguas residuales.

5.9- La recogida y tratamiento de residuos.

6.9- Las telecomunicaciones.

7.2 Las instalaciones de regadio

8.92- Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislacion sectorial.

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

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

f) Obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacion de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion, para su destino a
su anterior uso o a cualquiera de los demds usos citados en este articulo.
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g) Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento,
vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés publico:

1.9- Por estar vinculados a cualquier forma de servicio publico.

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

3.2 Por estar vinculados a la produccion agropecuaria

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

Articulo 308. Condiciones para la autorizacién

1. Para autorizar usos excepcionales en suelo rustico mediante el procedimiento
establecido en el articulo anterior, el drgano competente para la autorizacion debe
considerar acreditado el interés publico que justifique la autorizacion, y comprobar:

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

b) Que se resuelve la dotacion de los servicios que precise el uso solicitado, y que la
misma no perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras
existentes. Cuando se justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las
redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turistico o dotacional
deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales.

c¢) Que el solicitante se compromete, como condicion previa a la obtencion de licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacion se Illevarad
a efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad:

1.2 La vinculacion del terreno al uso autorizado.

2.2 Las limitaciones impuestas por la autorizacion, en su caso.

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

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

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

b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracion de la legalidad,
ni declaradas expresamente fuera de ordenacion.
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Los conceptos de utilidad publica e interés social, ahora incardinado como interés
publico en el RUCYL han sido tradicionalmente acogidos por nuestro ordenamiento
juridico considerando que las caracteristicas del suelo urbano no siempre se adecuan
suficientemente a las edificaciones que con este tipo de declaraciones se pretende.

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

En este sentido, en un primer momento, la construccién de utilidad publica o interés
social “se asimilaba al concepto determinado en la Ley de Expropiacion Forzosa por la
que se requiere una habilitacion legal expresa en cada caso para la declaracion de
dicha utilidad o interés”.

Tras la Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de marzo de 1997 que declaraba la
invasion de competencias estatal respecto a la ordenacion del territorio y el
urbanismo, reduciéndose entonces al estatuto juridico del suelo y la clasificacién del
suelo con sus derechos y deberes, recuperardn su vigencia los articulos 85 (excepto
1.4) y 86 de la legislacion del 76, que se mantendrian con los articulos 16.1y 2 y 17 del
TR del 92.

“En el afio 98, la Ley de Régimen de Suelo y Valoraciones, aprobada el 13 de abril,
vendria a llenar el vacio dejado por la sentencia derogatoria y asi en su articulo 20.1
prescribia la posibilidad de usos vinculados de conformidad con su legislacion
especifica, pudiendo excepcionalmente y a través del procedimiento previsto en la
legislacion urbanistica autorizarse actuaciones especificas de interés publico, previa
justificacion de que no concurrian las circunstancias previstas en el apartado 1 del
articulo 9. Desaparece con esta legislacion la referencia a la necesidad de
emplazamiento en medio rural”.

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

El concepto “actuaciones especificas de interés publico” es sustituido de nuevo en una
misma referencia por el de “interés publico o social por su contribucion a la
ordenacion”.
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Esta regulacion pasa a integrar el régimen juridico vigente a nivel estatal mediante el
Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo, sustituido ahora actualmente por el aprobado en el afio
2015.

La ley del suelo de Castilla y Ledn se remonta al afio 1999, es la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo. El Capitulo IV del Titulo | se ocupa del régimen del suelo rustico.

El articulo 23, relativo a los derechos en suelo rustico resume sobradamente el espiritu
de esta norma, permitiendo usos vinculados, excepcionales, aunque serd el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de
enero, el que concrete algo mas este laxo régimen juridico establecido por la
legislacién autondmica en su Capitulo IV, articulos 51 y siguientes.

De otro lado, se recoge también una clausula residual, referida a “otros usos que
puedan considerarse de interés publico”, precisando “por estar vinculado a cualquier
forma del servicio publico o porque se aprecie la necesidad de su ubicacion en suelo
rustico”. En consecuencia, parece vincularse a priori en el régimen juridico
castellanoleonés la apreciacion del interés publico al servicio publico o a la necesidad
de su ubicacién en suelo rustico, de tal forma que parece existir una identificacién
conceptual en la que el interés publico quedaria cubierto por la sola presencia de un
servicio publico o por la necesidad de implantacidon en suelo rural.

Sin embargo, si continuamos profundizando en el andlisis de esta legislacidon
encontramos que la acreditacién del interés publico se encuentra vinculada a su vez a
otras circunstancias, lo que acaba produciendo cierta confusién.

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

Otra singularidad ademas de la ya apuntada es la expresa referencia a “dotaciones,
comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al ocio o de cualquier otro
tipo” ademds de un nuevo intento de concrecidon del indeterminado concepto
necesidad de emplazamiento en suelo rustico, del que se dice “a causa de
requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacion u otras
circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos urbanos”.
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Por ultimo, el articulo 308 regula las condiciones de implantacidn, mediante las cuales
se considera acreditado el interés publico atendiendo al caracter aislado de las
construcciones, mantenimiento de la naturaleza rustica de los terrenos y asegurando
su compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion sectorial, resolviendo la
dotacion de servicios, funcionalidad de infraestructuras existentes e incluso, cuando se
justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las redes municipales,
disponiendo de sistemas de tratamiento de residuos, licencia urbanistica y vinculacién
registral.

Por lo tanto vamos a establecer la consideraciones que entendemos justifican el
interés publico del proyecto y la actividad, pero también la necesidad de implantacion
de esa ampliacion en suelo rustico, algo, que ya adelantamos, es evidente al tratarse
de una sustitucién de cubierta en una vivienda ya existente.

Para justificar el interés publico, lo primero que debemos de realizar es una
conceptuacion de lo que es ese interés publico en el dmbito de los usos excepcionales
en suelo rustico.

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

Tratandose de un concepto de esta naturaleza, la norma que regula dicha excepcion
de uso constructivo en el medio rural no delega decisién discrecional alguna al 6rgano
autonémico encargado de su aplicacidn, sino que dicho concepto de interés general ha
de integrarse por un juicio de adecuacidn que ha de conducir a la solucién querida por
la norma. Un juicio que no es volitivo sino cognoscitivo o intelectivo, que obliga a la
Administracién a una estimaciéon o comprobacién de todas las circunstancias o datos
qgue permiten confirmar la existencia o no del interés publico de las actuaciones
proyectadas. Estos conceptos, cuya determinacion resulta clave para la legitimacion
del uso constructivo en suelo no urbanizable, han sido intensamente estudiados a nivel
doctrinal y jurisprudencial, y su utilizacion, asi como la de necesidad de emplazamiento
en medio rural o posibilidad de formacién de nucleo de poblacién, nos indica que las
potestades conferidas a la Administracién en ningun caso pueden considerarse como
discrecionales, dado que sin perjuicio de una cierta amplitud nos hallamos ante un
claro ejemplo de aplicacion de la técnica de los conceptos juridicos indeterminados”

El caracter de concepto juridico indeterminado estd determinado por constante
jurisprudencia. Véase STS 15 de octubre de 1985 (RJ 1985\4595). STSJ Islas Baleares de
4 de febrero (RJCA 2000/156) en relacion a la instalacion de una pista de tenis, STSJ
Galicia de 3 de febrero de 2000 (RJCA 2000/171), STSJ Castilla y Ledn de 31 de enero
de 2001 (JUR 2001/122863),STS) Castilla y Ledn, de 30 de junio de 2001 (RICA
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2001/1006), STSJ Cantabria de 13 de mayo de 2002 (RJCA 2002/745), STSJ Cantabria, 5
de julio de 2006 (JUR 2006/248220).

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

La jurisprudencia también ha sido muy constante en cuanto al caracter de conceptos
juridicos indeterminados que la utilidad publica e interés social suponen, encontrando
al respecto muchos pronunciamientos. Es abundante la jurisprudencia y la casuistica
en esta materia, fruto precisamente de la indeterminacién de los conceptos que ha
dado lugar, en no pocas ocasiones, a interpretaciones extensivas considerando que la
amplitud de estos conceptos pudiera suponer el paraguas que todo lo cubre.

ASPECTOS A VALORAR PARA JUSTIFICAR EL INTERES PUBLICO DE LA ACTUACION

1.- Se cumplen de forma clara los condicionantes del articulo 308 .2 del RUCYL, ya que
se trata de una edificacion preexistente, que estaba destinada a vivienda y cuya
cubierta es necesario sustituir, siendo uno de los supuestos actuales que contempla la
normativa actual, que ha supuesto un aumento de las posibilidades de uso en suelo
rustico tras la reforma legal establecida en la LUCYL y el RUCYL, que ha ampliado las
posibilidades y flexibilizado los requisitos cuando el edificio tenga una antigiiedad
mayor de 20 afios y se destine al anterior uso, como es el caso.

Esta flexibilizacion y ampliacién del articulo 308 del RUCYL ya ha sido tenido en cuenta
por los tribunales, asi por ejemplo:

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

Hemos de analizar, si es posible la sustitucién de cubierta en vivienda preexistente en
suelo rustico. Para ello, analizaremos la normativa:

A.- REGLAMENTO URBANISMO CASTILLAY LEON

El articulo 64, apartado 2, del RUCYL regula el régimen minimo de proteccién de suelo
rustico con proteccién natural, al decir. En el resto del suelo rustico con proteccion
natural y en el suelo rdstico con proteccidn cultural se aplica el siguiente régimen
minimo de proteccién:
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a) Son usos sujetos a autorizacién:

19. Los citados en las letras a), c), d) y f) del articulo 57, salvo cuando manifiestamente
puedan producir un deterioro ambiental o paisajistico relevante.

29, Los citados en la letra g) del articulo 57, cuando no estén sefialados como usos
prohibidos en la letra siguiente.

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

19. Los citados en las letras b) y e) del articulo 57.

22, Dentro de los citados en la letra g) del articulo 57, los usos industriales, comerciales
y de almacenamiento"

El limite negativo, lo sefiala el articulo 64.2 a) 12 RUCYL "Son usos sujetos a
autorizacién: Los citados en las letras a), c), d) y f) del articulo 57, salvo cuando
manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o paisajistico relevante".

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

Hemos de indicar, que no se ha acreditado que la sustitucion de cubierta en una
vivienda, que se encontraba en estado ruinoso provoque cualquier tipo de deterioro
manifiesto ambiental o paisajistico relevante.

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

TSJ Castilla y Ledn de Burgos, Sala de lo Contencioso-administrativo, Seccién 12, S de 8
Nov. 2019

Asi mismo la sustitucion de la cubierta de la vivienda podra facilitar la realizacién de los
fines contemplados en los articulos 45 a 50 de las DOTSE:

Articulo 45 Proteccion del Patrimonio Cultural (B)

1.- El patrimonio cultural del ambito de estas Directrices constituye un importante
recurso local y regional. Su puesta en valor, la accion recuperadora inteligente y el
esfuerzo por que lo nuevo conviva creativamente con lo viejo son objetivos bdsicos de
la actuacion publica local y regional, y por tanto las Administraciones Publicas
fomentardn programas para la rehabilitacion, regeneracion y puesta en valor de los
espacios, paisajes y lugares de interés.

2.- El planeamiento urbanistico debe catalogar e incluir en estrategias de conservacion
y puesta en valor todos los espacios, lugares y puntos de valor cultural: yacimientos
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arqueoldgicos, arquitectura religiosa, civil y militar (ermitas, conventos, humilladeros,
casas-torre, castillos, palacios, casonas solariegas, puentes, fuentes, ranchos y
lavaderos de esquileos), arquitectura tradicional (palomares, molinos, bodegas,
granjas, chozos, parideras, silos), espacios no construidos de valor cultural (campos de
romeria o de fiesta, entorno de ermitas), infraestructuras y construcciones ligadas al
ferrocarril, etc.

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

Es fundamental consolidar el sistema de centros urbanos y rurales tradicionales,
fomentando crecimientos urbanos continuos, compactos y complejos para garantizar la
eficiencia de los recursos territoriales, la calidad de los servicios disponibles o
programados y la revalorizacion del territorio en su conjunto. A tal efecto se aplicardn
los siguientes criterios:

a) Para una proteccion real y efectiva del patrimonio edificado y las formas histédricas
de asentamiento de los Municipios, el planeamiento urbanistico promoverd la
recuperacion de los valores urbanisticos, paisajisticos y de enclave de sus espacios
tradicionales:

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

2.- Protegiendo la tipologia arquitectonica y los espacios urbanos preexistentes,
incluidas formas de asentamiento discontinuo (molinos, caserones, granjas) y los
elementos complementarios (cafiadas, canales, acequias, cierres de parcela con
arbolado, fuentes, ermitas).

3.- Adecuando la escala de intervencion a las estructuras existentes.

4.- Fomentando las formas relevantes de espacios publicos.

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

c¢) El planeamiento urbanistico deberd siempre proteger el paisaje de origen agrario
situado en los bordes de los nucleos, mediante su adecuada interpretacion segun lo
previsto en los Capitulos | y lll, tratando pormenorizadamente los siguientes espacios y
elementos:

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

2.- Infraestructuras hidrdulicas: pozos, norias, molinos, acefias, canales, acequias,
almorrones...

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

4.- Granjas y ventas histdricas y pequefias casas agricolas tradicionales.
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5.- Espacios abiertos tradicionales como eras, pequefias dehesas y dreas con cierres
reticulares de muretes de piedra y arbolado.

La actividad de sustitucion de cubierta en vivienda unifamiliar tradicional estad dentro
de las actividades recogidas en la normativa de desarrollo rural recogida en la Ley
45/2007, de 13 de diciembre, para el desarrollo sostenible del medio rural.

Y es que resultan muy relevantes a este respecto los objetivos establecidos en el
articulo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural o municipio rural
de pequeiio tamafio que prevé su articulo 3.

Asi estos articulos disponen lo siguiente:
Articulo 2 Objetivos

1. Son objetivos generales de la presente Ley:

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

b) Mantener y mejorar el nivel de poblacion del medio rural y elevar el grado de
bienestar de sus ciudadanos, asegurando unos servicios publicos bdsicos adecuados y
suficientes que garanticen la igualdad de oportunidades y la no discriminacion,
especialmente de las personas mds vulnerables o en riesgo de exclusion.

c) Conservar y recuperar el patrimonio y los recursos naturales y culturales del medio
rural a través de actuaciones publicas y privadas que permitan su utilizacion
compatible con un desarrollo sostenible.

2. En particular, las politicas de desarrollo rural sostenible de las Administraciones
Publicas que se deriven de esta Ley deberdn orientarse a la consecucion de los objetivos
siguientes:

a) Fomentar una actividad econdmica continuada y diversificada en el medio rural,
manteniendo un sector agricola, ganadero, forestal y derivado de la pesca e
impulsando la creacion y el mantenimiento del empleo y renta en otros sectores,
preferentemente en las zonas rurales consideradas prioritarias.

b) Dotar al medio rural, y en particular a sus nucleos de poblacion, de las
infraestructuras y los equipamientos publicos bdsicos necesarios, en especial en
materia de transportes, energia, agua y telecomunicaciones.
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¢) Potenciar la prestacion de unos servicios publicos bdsicos de calidad, adecuados a las
caracteristicas especificas del medio rural, en particular en los dmbitos de la educacion,
la sanidad y la seguridad ciudadana.

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

e) Lograr un alto nivel de calidad ambiental en el medio rural, previniendo el deterioro
del patrimonio natural, del paisaje y de la biodiversidad, o facilitando su recuperacion,
mediante la ordenacion integrada del uso del territorio para diferentes actividades, la
mejora de la planificacion y de la gestion de los recursos naturales y la reduccion de la
contaminacion en las zonas rurales.

f) Facilitar el acceso a la vivienda en el medio rural, y favorecer una ordenacion
territorial y un urbanismo adaptados a sus condiciones especificas, que garantice las
condiciones bdsicas de accesibilidad, que atiendan a la conservacion y rehabilitacion
del patrimonio construido, persigan un desarrollo sostenible y respeten el medio
ambiente.

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

h) Garantizar el derecho a que los servicios en el medio rural sean accesibles a las
personas con discapacidad y las personas mayores.

Resumiendo entendemos que se trata de una vivienda ya existente en suelo rustico,
anterior incluso a las vigentes Normas Urbanisticas Municipales, cuya rehabilitacién
encontraria justificacion en los propios fundamentos de la Ley 8/2013, de 26 de junio
de rehabilitacion, regeneracidn y renovacién urbana, hoy derogada y refundida con la
Ley de Suelo en el TRLSRU de 2015, cuyo objeto es el impulso y fomento de
actuaciones que conduzcan a la rehabilitacion de los edificios. Los objetivos de la
citada Ley se plasman a nivel autondmico en la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de
medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo, que modificé la
LUCyL.

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

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

Junto a este impulso y fomento de actuaciones que conduzcan a la rehabilitacién de
los edificios, también se debe considerar que tratdndose de edificaciones
preexistentes, dentro de los deberes y cargas que determina el legislador se encuentra
el de conservarlos en las condiciones legales para servir de soporte a su uso y, en todo
caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente
exigibles, hasta donde alcance el deber legal de conservacién (art. 15 TRLSRU y articulo
8 LUCyL).

Por tanto, se trata de un uso que cumple las exigencias legales establecidas en los
articulos 13 TRLSRU y 23 LUCyL ya citados.

Se entiende que queda suficientemente acreditado que se trata de un uso

excepcional de suelo rustico que es de interés publico y que contribuye al desarrollo
rural, también se considera justificada su concreta ubicacidén en suelo rustico.

Ciudad Rodrigo, Enero 2025
La Arquitecta

Fdo.: Laura Pellicer Lépez
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IV.- PLANOS
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n.°: 211/2025

Providencia de Alcaldia solicitando Informe juridico
Procedimiento: Licencia o Autorizacion Urbanistica
Interesado: PEDRO MUNOZ HERNANDEZ

Fecha de iniciaciéon: 24/01/2025 19:41 2025-E-RE-201

PROVIDENCIA DE ALCALDIA

A la vista de la solicitud de autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para
sustitucion de cubierta de vivienda unifamiliar sita en parcela 108 del poligono 15, interesada
por D. Pedro Mufioz Hernandez

DISPONGO

Que por Secretaria se emita informe juridico sobre la legislacién aplicable y el
procedimiento a seguir.

EL ALCALDE
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax:
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Expediente n.°: 211/2025

Informe Servicios Juridicos Municipales.

Procedimiento: Autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para sustitucion de cubierta en
vivienda.

Interesado: D. PEDRO MUNOZ HERNANDEZ

Ubicacion: Parcela 108 del poligono 15.

INFORME
SERVICIO JURIDICO

De acuerdo con lo ordenado por la Alcaldia mediante Providencia de fecha 27 de enero de 2025,
y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 54.1 a) del R.D.L. 781/1986, de 18 de abril, por el que
se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local y
articulo 173 del Real Decreto 2.568/1986, de 28 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales (ROF) se emite el siguiente

INFORME

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

Asimismo, en suelo rustico podran autorizarse usos excepcionales, en las condiciones establecidas en
los articulos 58 a 65 para cada categoria de suelo, atendiendo a su interés publico, a su conformidad con
la naturaleza rustica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion
sectorial:

Segundo.- La Legislacion aplicable viene determinada por:

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

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

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

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

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

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

b bis) Mineria energética y demas actividades extractivas no citadas en el apartado anterior,
asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a las mismas.

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

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
Plaza Mayor 27, Ciudad Rodrigo. 37500 (Salamanca). Tfno. 923498400. Fax: 923498401
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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 demas usos citados en este articulo.

f) Obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacion de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion, para su destino a su
anterior uso o a cualquiera de los demas usos citados en este articulo.

g) Otros usos que puedan considerarse de interés publico:
1.° Por estar vinculados a cualquier forma del servicio publico.
2.° Por estar vinculados a la produccion agropecuaria.

3.° Porque se aprecie la necesidad de su ubicacion en suelo rustico, a causa de sus
especificos requerimientos o de su incompatibilidad con los usos urbanos.

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

Cuarto.- Los usos excepcionales en suelo rustico relacionados en el articulo 23.2 se adscribiran
reglamentariamente, para cada categoria de suelo rustico, a alguno de los siguientes regimenes:

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

En particular, los usos citados en el apartado 2.c) del articulo 23 se consideraran usos permitidos
cuando cuenten con declaracion 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 autorizacion de la Administracion de la Comunidad Auténoma, previa a la
licencia urbanistica: Aquéllos para los que deban valorarse en cada caso las circunstancias de interés
publico que justifiquen su autorizacién, 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 articulo 23 seran usos prohibidos en los siguientes casos:

1. En los terrenos clasificados como suelo rustico con algun tipo de proteccion.

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

Asimismo, en los Parques Regionales y Parques Naturales, las actividades previstas en los
apartados 2.b) y 2.b bis) del articulo 23 seran usos prohibidos, salvo en los ambitos donde el plan de
ordenacion de los recursos naturales los declare autorizables.

El procedimiento para la autorizacion de los usos excepcionales en suelo rustico se integrara en
el regulado en el articulo 99 para la obtencion de las licencias urbanisticas, con las particularidades que
se sefialen reglamentariamente.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Séptimo.- Durante todo el proceso de Autorizacion Excepcional en Suelo Rdustico, habra de
cumplirse con las exigencias de publicidad activa en virtud de lo dispuesto en el articulo 21.4 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y en
la normativa vigente en materia de transparencia.

Octavo.- La autorizaciéon de uso excepcional se tramita y resuelve dentro del procedimiento para
el otorgamiento de licencia urbanistica, con las particularidades sefaladas en el articulo 307 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, en este
sentido el procedimiento a seguir es el siguiente:

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

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

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

D. Concluida la informacion publica, en los Municipios con poblacién igual o superior a veinte mil
habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana adaptado a la Ley 5/1999:
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a) El Alcalde, de conformidad con el articulo 292 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero que remite al articulo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2
de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, debera resolver de forma motivada sobre la
autorizacion de uso excepcional, otorgdndola simplemente o con condiciones o bien denegandola. La
resolucion debera notificarse al interesado y a la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo.

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

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

Ciudad Rodrigo, en la fecha de la firma electronica.

EL TECNICO SERVICIO JURIDICO URBANISMO

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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MEMORIA - SOLICITUD AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO

SITUACION: POLIGONO 15 PARCELA 108
PROMOTOR: PEDRO MUNOZ HERNANDEZ
ARQUITECTA: LAURA PELLICER LOPEZ
FECHA: ENERO 2025

En el articulo 308 del Reglamento, que fija las condiciones para la autorizacidon de uso
excepcional en suelo rustico establece:

1. Para autorizar usos excepcionales en suelo rustico mediante el procedimiento
establecido en el articulo anterior, el drgano competente para la autorizacion debe
considerar acreditado el interés publico que justifique la autorizacion, y comprobar:

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

b) Que se resuelve la dotacion de los servicios que precise el uso solicitado, y que la
misma no perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras
existentes. Cuando se justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las
redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turistico o dotacional
deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales.

¢) Que el solicitante se compromete, como condicion previa a la obtencion de licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacion se llevarad
a efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad:

12, La vinculacion del terreno al uso autorizado.

29, las limitaciones impuestas por la autorizacion, en su caso.

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

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

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

b) No estar pendientes de resolucion de procedimientos de restauracion de la legalidad,
ni declaradas expresamente fuera de ordenacion.
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SITUACION: POLIGONO 15 PARCELA 108
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ARQUITECTA: LAURA PELLICER LOPEZ
FECHA: ENERO 2025

En este caso, se trata de una sustitucion de cubierta en una vivienda existente, que
tiene una antigliedad de mds de 20 anos y que no estd pendiente de resolucion de
procedimientos de restauracion de la legalidad, ni declarada expresamente fuera de
ordenacion.

Por lo tanto, se entiende que cumple con las condiciones para la autorizacion.

Ciudad Rodrigo, Febrero 2025
La Arquitecta

Fdo.: Laura Pellicer Lépez
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Expediente n2: 211/2025

Informe de los Servicios Técnicos Municipales

Promotor: D. PEDRO MUNOZ HERNANDEZ

Procedimiento: Proteccién de la Legalidad Urbanistica

Situacidn: Parcela 108, Poligono 15. Referencia Catastral n2 37107A015001080000JE

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia de fecha 27 de enero de 2025 y de lo dispuesto
en el articulo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto
22/2004, de 29 de enero, en relacion con el expediente incoado a solicitud de
DNA. LAURA PELLICER LOPEZ con NIF 71703914B, en nombre y representacién de D. PEDRO
MURNOZ HERNANDEZ con DNI XXXXXXXX referente a la concesién de Autorizacién de uso
excepcional en suelo rdstico para la sustitucion de cubierta de vivienda unifamiliar en
Parcela 108 del poligono 15, con Referencia Catastral n? 37107A015001080000JE, y
examinada la documentacion que le acompaiia, se emite el siguiente:

INFORME

PRIMERO. DOCUMENTACION E INFORMES PREVIOS

Se presenta instancia debidamente cumplimentada y “Memoria de solicitud de autorizacién de
uso excepcional en suelo rustico”, redactada por la Arquitecta Dfia. Laura Pellicer Lépez y
firmada con fecha enero de 2025.

En dicha documentacién se incluye la copia de la escritura de la parcela ya referenciada a fecha
7 de junio de 2024, en la que existen las siguientes edificaciones: vivienda con porche (189 m?),
pérgola (18,30 m?), barbacoa (9,10 m?), establo (15,20 m?), garaje (17,90 m?), cuadra (37,50 m?)
sumando todo ello una superficie construida de 287 m”.

Se pretende sustituir la cubierta de la vivienda existente.
SEGUNDO. PROPUESTA

De acuerdo a la documentacién técnica presentada, se trata de sustituir la cubierta de una
vivienda unifamiliar. La vivienda se edifica en planta baja. La edificacién ocupa una parte de la
parcela. Las obras que se llevardn a cabo son las siguientes:

- Sustitucion de la cubierta de una vivienda unifamiliar, con una superficie construida
de 181.62 m2.

El sistema estructural elegido es a base de muros portantes de mamposteria, saneados con un
zuncho de hormigén armado sobre el que apoyan las tres cerchas de perfiles metalicos que
sirven de base a las correas metalicas de perfil Omega 120x2.5. Para la cubierta se proyecta un
panel sandwich con aislante termoacustico de 10 cm de espesor, sobre el que se coloca la teja
ceramica mixta.
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TERCERO. PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE Y CLASIFICACION DEL SUELO

El planeamiento urbanistico de aplicacién es el Plan General de Ordenacidn Urbana de Ciudad
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisidn Provincial de Urbanismo de 5 de marzo de
2001. Modificado y adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, segun acuerdo de aprobacidn definitiva de fecha
de 17 de septiembre de 2009 de la Comisidn Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL n?
4 de 8 de enero de 2010 - Correccion de errores BOCYL n2 11, de 19 de enero de 2010).

La parcela en la que se ubica la edificacién objeto de las obras, esta clasificada por el Plan
General de Ordenacién Urbana de Ciudad Rodrigo como SUELO RUSTICO DE PROTECCION
AGROPECUARIA REGADIO (SR-PA REGADI'O) Y SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE
INFRAESTRUCTURAS (SR-PI).

CUARTO. PARAMETROS URBANISTICOS

PLANEAMIENTO PROYECTO

PARCELA MiNIMA 2 Ha 9.812 m’ No cumple
OCUPACION MAXIMA 10% Existente No cumple
EDIFICABILIDAD 0,01 m*/ m? Existente No cumple
Ne DE PLANTAS S/R 1 1 + BC (Existente) No cumple
ALTURA MAXIMA 4,50 m 3,49 m (Existente)
RETRANQUEOS A LINDEROS | 10 m No No cumple

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

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

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

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

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

“106.6.4. Suelo rustico de proteccion.

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

a) Estardn prohibidos:

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

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

39.- Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

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

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

“Ademds de los derechos ordinarios establecidos en el articulo anterior, en suelo rustico
pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas en
los articulos 58-65 para cada categoria de suelo rustico, atendiendo a su interés
publico, a su conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos y a su
compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion sectorial, que son los
siguientes:

[.]

f) Obras de rehabilitacién, reconstruccion, reforma y ampliacion de las construcciones
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion, para su
destino a su anterior uso o a cualquiera de los demds usos citados en este articulo.”

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

Se trata por tanto, de un uso sujeto a autorizacion, para su destino a su anterior uso y que se
ajustara al procedimiento establecido en los articulos 306 y 307 del RUCYL, debiendo justificar
las condiciones sefialadas en el articulo 308 RUCYL.
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Del mismo modo, segun el articulo 63 del RUCYL: Régimen del suelo rustico con proteccion de
infraestructuras, establece entre los usos sujetos a autorizacién el apartado f) del articulo 57
del RUCYL ya referenciado.

No obstante lo anterior, el articulo 106.6.6-Suelo rustico de proteccién de las infraestructuras
del PGOU establece gue para cualquier actuacién dentro de esta clase de suelo serd preceptivo
y vinculante el informe del Organismo titular de la infraestructura. (DSA 469)

SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACION

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

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

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

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

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

En este caso, se trata de una sustitucion de cubierta en una vivienda existente, que
tiene una antigiiedad de mds de 20 afios y que no estd pendiente de resolucion de
procedimientos de restauracion de la legalidad, ni declarada expresamente fuera de
ordenacion.”

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

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

Antes de la continuacidn del expediente, teniendo en cuenta la clasificacidon del suelo, se
solicitara informe a las siguientes administraciones y organismos:

- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente relativo a la autorizaciéon de uso
excepcional en suelo rustico para la sustitucidon de cubierta en vivienda existente en la
parcela 108 del poligono 15. (DSA 469).

- Informe al Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn sobre
afeccion a la Red Natura 2000 (IRNA) relativo a la autorizacion de uso excepcional en
suelo rustico para la sustitucion de cubierta en vivienda existente en la parcela 108 del
poligono 15.

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

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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Q Junta de S. T. DE MEDIO AMBIENTE
Y unt: . A07009054
wEY Castilla y Leon Despacho 2-68
Delegacion Territorial de Salamanca
Servicio Territorial de Medio Ambiente N.Ref.: JCMM/JAGG

AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO
Plaza Mayor, 27
37500 - Ciudad Rodrigo (Salamanca)

ASUNTO: Informe (afeccion RN2000) relativo a la actuacion: Sustitucion de cubierta en
vivienda unifamiliar, en la parcela 108 del poligono 15 del término municipal de Ciudad
Rodrigo (Salamanca) Expediente n°: 2011/2025. Procedimiento Administrativo: Autorizacion
de Uso Excepcional en Suelo Rustico

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

Examinada la actuacion que se solicita, a la vista de sus caracteristicas y conforme
los mejores datos y conocimientos cientificos 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 conservacion de lugares Red
Natura 2000 coincidentes o cercanos.

EL JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL
DE MEDIO AMBIENTE DE SALAMANCA
(P.D. Resolucion 22 de junio de 2023, BOCYL de 29 de junio de 2023)
P.A. EL SECRETARIO TECNICO
(Resolucion de 26-08-2024)
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Diputacion

e de Salamanca
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Expropiaciones, Informes y Licencias

Ref. Expediente: 2025/GAF_01/000450

Por la presente se da traslado a Vd, de la resolucion de la Presidencia n® 1598, de
fecha 27 de marzo de 2025, cuyo contenido literal es el siguiente:

“ DECRETO DE LA PRESIDENCIA.- Visto el informe del técnico de administracién general
del Area de Fomento, en el que se propone resolver sobre la peticion formulada por
el Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo.

RESULTANDO

19.- Que por el AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO, se ha solicitado el 25 de febrero
de 2025 con n° de registro REGAGE25e00013115191, autorizacion de uso
excepcional en suelo rustico para la sustitucidon de cubierta de vivienda unifamiliar
en Parcela 108 del poligono 15, con Ref. Catastral n® 37107A015001080000J]E

CONSIDERANDO

Primero.- Que el expediente se ha tramitado por la Seccién de Expropiaciones, Informes
y Licencias; de acuerdo con las competencias establecidas en el articulo 92 del
Reglamento Organico de la Diputacion de Salamanca.

Segundo.- Que corresponde su resolucién a la Diputada Delegada de Fomento en virtud de la
delegacion conferida por el Ilmo. Sr. Presidente en la Resolucidn de la Presidencia n®
3929/23, de 24 de julio.

Tercero.- Que de acuerdo con lo establecido en el articulo 53.1.f). de la Ley 39/2015, de
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, los ciudadanos tienen derecho a conocer los requisitos juridicos o técnicos
gue las disposiciones vigentes imponga a los proyectos, actuaciones o solicitudes que
se propongan realizar y en el mismo sentido se manifiesta el art. 141 de la Ley 5/1999
de urbanismo de Castilla y Ledn.

Visto el informe del Servicio de Carreteras de fecha 27 de marzo de 2025.

Visto el informe-propuesta del técnico de administracién general, de fecha 27 de marzo
de 2025.

Se acuerda fijar las siguientes condiciones para las obras proyectadas:

1.- Que las obras afectan a las siguientes carreteras provinciales:
- DSA-469

2.- Las condiciones técnicas para la construccién de la obra son las siguientes:

1. Las obras consistiran Unica y exclusivamente en lo solicitado, siempre que no
suponga aumento de volumen en la construccion y sin que el incremento de valor
gue aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo
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ello, asimismo, sin perjuicio de las demas competencias concurrentes (Art. 25.3
de la Ley 9/2008 de Carreteras de Castilla y Ledn).

2. No se construiran voladizos sobre la carretera, y las aguas de lluvia que recoja el
tejado no verteran directamente sobre la carretera, sus paseos y cunetas.

3. En el caso en que hubiera que realizarse un estrechamiento de calzada debido a
la implantacién de andamios o cualquier dispositivo de proteccion, este estara
perfectamente sefalizado y en nocturnidad se colocaran balizas luminosas
destellantes.

4. Se evitarad la caida de materiales a la explanada de la carretera, utilizando los
medios preventivos que considere necesario.

5. Se cumplird en todo momento la normativa legal aplicable y en especial la
referente a medidas de seguridad y salud en obras de construccion y prevencién
de riesgos laborales.

6. Se prohibe depositar materiales de ninguna clase sobre la carretera, sus paseos
0 cunetas, siendo de cuenta del solicitante la reparacidon de cuantos dafios se
ocasionen con motivo de las obras.

3.- Antes de la realizacién de las obras se debera solicitar la preceptiva autorizacion
a esta Diputacién Provincial.

Asi lo dispone el Diputado Delegado de Fomento, por delegacién conferida por el Ilmo. Sr.
Presidente de la Excma. Diputacion de Salamanca, ante mi el Secretario General de
la Corporacién. ”

Contra este acuerdo, que pone fin a la via administrativa de conformidad con el
articulo 123.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, puede interponerse recurso contencioso-administrativo,
en el plazo de 2 meses ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Salamanca, o
potestativamente, de reposicién en el plazo de 1 mes, a contar desde el dia siguiente al
recibo de la presente notificacién, ante el Ilmo. Sr. Presidente de la Excma. Diputacién
Provincial de Salamanca.

EL SECRETARIO GENERAL

Alejandro Martin Guzman

AYUNTAMIENTO DE CIUDAD RODRIGO
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

Expediente n2: 211/2025

Informe de los Servicios Técnicos Municipales

Promotor: D. PEDRO MUNOZ HERNANDEZ

Procedimiento: Proteccién de la Legalidad Urbanistica

Situacidn: Parcela 108, Poligono 15. Referencia Catastral n2 37107A015001080000JE

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia de fecha 27 de enero de 2025 y de lo dispuesto
en el articulo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto
22/2004, de 29 de enero, en relacion con el expediente incoado a solicitud de
DNA. LAURA PELLICER LOPEZ con NIF 71703914B, en nombre y representacién de D. PEDRO
MURNOZ HERNANDEZ con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesién de Autorizacion de uso
excepcional en suelo rdstico para la sustitucion de cubierta de vivienda unifamiliar en
Parcela 108 del poligono 15, con Referencia Catastral n? 37107A015001080000JE, y
examinada la documentacion que le acompaiia, se emite el siguiente:

INFORME

PRIMERO. DOCUMENTACION E INFORMES PREVIOS

Se presenta instancia debidamente cumplimentada y “Memoria de solicitud de autorizacién de
uso excepcional en suelo rustico”, redactada por la Arquitecta Dfia. Laura Pellicer Lépez y
firmada con fecha enero de 2025.

En dicha documentacién se incluye la copia de la escritura de la parcela ya referenciada a fecha
7 de junio de 2024, en la que existen las siguientes edificaciones: vivienda con porche (189 m?),
pérgola (18,30 m?), barbacoa (9,10 m?), establo (15,20 m?), garaje (17,90 m?), cuadra (37,50 m?)
sumando todo ello una superficie construida de 287 m”.

Se pretende sustituir la cubierta de la vivienda existente.
SEGUNDO. PROPUESTA

De acuerdo a la documentacién técnica presentada, se trata de sustituir la cubierta de una
vivienda unifamiliar. La vivienda se edifica en planta baja. La edificacién ocupa una parte de la
parcela. Las obras que se llevardn a cabo son las siguientes:

- Sustitucion de la cubierta de una vivienda unifamiliar, con una superficie construida
de 181.62 m2.

El sistema estructural elegido es a base de muros portantes de mamposteria, saneados con un
zuncho de hormigén armado sobre el que apoyan las tres cerchas de perfiles metalicos que
sirven de base a las correas metalicas de perfil Omega 120x2.5. Para la cubierta se proyecta un
panel sandwich con aislante termoacustico de 10 cm de espesor, sobre el que se coloca la teja
ceramica mixta.
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

TERCERO. PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE Y CLASIFICACION DEL SUELO

El planeamiento urbanistico de aplicacién es el Plan General de Ordenacidn Urbana de Ciudad
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisidn Provincial de Urbanismo de 5 de marzo de
2001. Modificado y adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, segun acuerdo de aprobacidn definitiva de fecha
de 17 de septiembre de 2009 de la Comisidn Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL n?
4 de 8 de enero de 2010 - Correccion de errores BOCYL n2 11, de 19 de enero de 2010).

La parcela en la que se ubica la edificacién objeto de las obras, esta clasificada por el Plan
General de Ordenacién Urbana de Ciudad Rodrigo como SUELO RUSTICO DE PROTECCION
AGROPECUARIA REGADIO (SR-PA REGADI'O) Y SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE
INFRAESTRUCTURAS (SR-PI).

CUARTO. PARAMETROS URBANISTICOS

PLANEAMIENTO PROYECTO

PARCELA MiNIMA 2 Ha 9.812 m’ No cumple
OCUPACION MAXIMA 10% Existente No cumple
EDIFICABILIDAD 0,01 m*/ m? Existente No cumple
Ne DE PLANTAS S/R 1 1 + BC (Existente) No cumple
ALTURA MAXIMA 4,50 m 3,49 m (Existente)
RETRANQUEOS A LINDEROS | 10 m No No cumple

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

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

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

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

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
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Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo

QUINTO. CONDICIONES DE USO

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

“106.6.4. Suelo rustico de proteccion.

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

a) Estardn prohibidos:

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

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

39.- Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

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

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

“Ademds de los derechos ordinarios establecidos en el articulo anterior, en suelo rustico
pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas en
los articulos 58-65 para cada categoria de suelo rustico, atendiendo a su interés
publico, a su conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos y a su
compatibilidad con los valores protegidos por la legislacion sectorial, que son los
siguientes:

[.]

f) Obras de rehabilitacién, reconstruccion, reforma y ampliacion de las construcciones
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion, para su
destino a su anterior uso o a cualquiera de los demds usos citados en este articulo.”

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

Se trata por tanto, de un uso sujeto a autorizacion, para su destino a su anterior uso y que se
ajustara al procedimiento establecido en los articulos 306 y 307 del RUCYL, debiendo justificar
las condiciones sefialadas en el articulo 308 RUCYL.
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Del mismo modo, segun el articulo 63 del RUCYL: Régimen del suelo rustico con proteccion de
infraestructuras, establece entre los usos sujetos a autorizacién el apartado f) del articulo 57
del RUCYL ya referenciado.

Se solicita Informe al Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn sobre
afeccion a la Red Natura 2000 (IRNA), que se emite con fecha 5 de marzo de 2025 y en el que
se recoge lo siguiente:

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

Examinada la actuacidon que se solicita, a la vista de sus caracteristicas y conforme los
mejores datos y conocimientos cientificos 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
conservacion de lugares Red Natura 2000 coincidentes o cercanos.”

Se solicita Informe a la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputacion Provincial
de Salamanca que se emite con fecha 28 de marzo de 2025 y en el que se recoge lo siguiente:

“”w

[.]

2. Las condiciones técnicas para la construccion de la obra son las siguientes:

1. Las obras consistiran unica y exclusivamente en lo solicitado, siempre que no
suponga aumento de volumen en la construccion y sin que el incremento de valor que
aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello,
asimismo, sin perjuicio de las demds competencias concurrentes (Art. 25.3 de la Ley
9/2008 de Carreteras de Castilla y Ledn).

2. No se construirdn voladizos sobre la carretera, y las aguas de Illuvia que recoja el
tejado no verterdn directamente sobre la carretera, sus paseos y cunetas.

3. En el caso en que hubiera que realizarse un estrechamiento de calzada debido a la
implantacion de andamios o cualquier dispositivo de proteccion, este estard
perfectamente sefalizado y en nocturnidad se colocardn balizas luminosas
destellantes.

4. Se evitard la caida de materiales a la explanada de la carretera, utilizando los medios
preventivos que considere necesario.

5. Se cumplird en todo momento la normativa legal aplicable y en especial la referente
a medidas de seguridad y salud en obras de construccion y prevencion de riesgos
laborales.
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6. Se prohibe depositar materiales de ninguna clase sobre la carretera, sus paseos o
cunetas, siendo de cuenta del solicitante la reparacion de cuantos dafios se ocasionen
con motivo de las obras.

3.- Antes de la realizacion de las obras se deberd solicitar la preceptiva autorizacion a
esta Diputacion Provincial.”

SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACION

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

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

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

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

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

En este caso, se trata de una sustitucion de cubierta en una vivienda existente, que
tiene una antigiiedad de mds de 20 afios y que no estd pendiente de resolucion de
procedimientos de restauracion de la legalidad, ni declarada expresamente fuera de
ordenacion.”

Il. Asimismo, en la memoria presentada se acredita el interés publico segun el articulo 23 de la
Ley 51999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, que en base al articulo 308 del
RUCYL es “el drgano competente para la autorizacion quien debe considerar acreditado el
interés publico que justifique la autorizacion”.

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

SEPTIMO. CONCLUSIONES
Vistos los informes emitidos por las siguientes administraciones y organismos:

- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn sobre
afeccion a la Red Natura 2000 (IRNA). Fecha 5 de marzo de 2025.
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- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputacién Provincial de
Salamanca. Fecha 28 de marzo de 2025.

Por todo lo expuesto anteriormente, se informa favorablemente la autorizaciéon de uso
excepcional en suelo rustico para la sustitucidn de cubierta de vivienda unifamiliar en Parcela
108 del poligono 15, con Referencia Catastral n2 37107A015001080000JE, debiendo cumplir
de manera especifica con lo dispuesto en el informe emitido por parte de la Diputacion
Provincial de Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025 (recogido en el punto quinto del
presente informe y cuya copia sera remitida al interesado) y sin perjuicio de gque es el 6rgano
competente para la autorizacidn quien debe considerar acreditado el interés publico que
justifique la autorizacidn segun lo establecido en el articulo 308 del RUCYL.

* Condiciones de la Autorizacion de Uso Excepcional en Suelo Rustico:

Una vez concedida la autorizacién de uso excepcional en suelo rustico, el interesado deberd
solicitar a este Ayuntamiento la correspondiente licencia urbanistica para la sustitucién de
cubierta de vivienda unifamiliar en Parcela 108 del poligono 15, con Referencia Catastral n2
37107A015001080000JE.

En la documentacién técnica correspondiente para la solicitud de la licencia urbanistica se
incluirdn los condicionantes expuestos en el informe sectorial emitido por parte de la
Diputacidn Provincial de Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025, cuya copia sera remitida al
interesado al objeto de su conocimiento y cumplimiento. Se recogen a continuacién los mas
significativos:

1. Las obras consistiran unica y exclusivamente en lo solicitado, siempre que no suponga
aumento de volumen en la construccidn y sin que el incremento de valor que aquéllas
comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo,
sin perjuicio de las demds competencias concurrentes (Art. 25.3 de la Ley 9/2008 de
Carreteras de Castilla y Ledn).

2. No se construiran voladizos sobre la carretera, y las aguas de lluvia que recoja el tejado
no verteran directamente sobre la carretera, sus paseos y cunetas.

3. Antes de la realizacién de las obras se debera solicitar la preceptiva autorizacién a la
Diputacién Provincial.
Ciudad Rodrigo, en la fecha en que se produce la firma electrénica.

La Arquitecta Municipal

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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CERTIFICADO
EXPEDIENTE N° ORGANO COLEGIADO FECHA DE LA SESION
211/2025 Cl Obras, Urbanismo, Instalaciones y Jardines  15/05/2025

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

Que en la sesién celebrada en la fecha arriba indicada se adopt6 el siguiente acuerdo:

EXPEDIENTE 211/2025. AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO
RUSTICO PARA SUSTITUCION DE CUBIERTA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR SITA EN
PARCELA 108 DEL POLIGONO 15, INTERESADA POR D. PEDRO MUNOZ
HERNANDEZ

Favorable Tipo de votacion: Unanimidad/Asentimiento

RESOLUCION

CUARTO.- EXPEDIENTE 211/2025. AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN
SUELO RUSTICO PARA SUSTITUCION DE CUBIERTA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR
SITA EN PARCELA 108 DEL POLIGONO 15, INTERESADA POR D. PEDRO MUNOZ
HERNANDEZ.

Se explica por parte de la Arquitecta Municipal que, conforme al RUCYL, entre las
actuaciones excepcionales en suelo rustico estan previstas las obras de rehabilitacion,
reconstruccién, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes que
no estén declaradas fuera de ordenacion, para su destino a su anterior uso (57.f) RUCYL).

Recibidos los informes sectoriales favorables, para la autorizacién de usos excepcionales
en suelo rustico se tienen que cumplir las condiciones de autorizacion previstas en el art.
308 del RUCYL, entre las cuales esta el acreditar el interés publico por el érgano
competente para la autorizacion.

Se aprueba el expediente por unanimidad.

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo
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Expediente n.°: 211/2025

Informe Servicios Juridicos Municipales.

Procedimiento: Autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para sustitucion de cubierta en vivienda.
Interesado: D. PEDRO MUNOZ HERNANDEZ

Ubicacion: Parcela 108 del poligono 15.

INFORME SERVICIOS
JURIDICOS MUNIICIPALES

En relacion con el expediente de referencia 'y de conformidad con lo establecido en el articulo 293.5 del Decreto
22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn; el articulo 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 articulo 175 del Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico 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 24 de enero de 2025, y registro de entrada n.° 2025-E-RE-201, se presenta en este
Ayuntamiento por DNA. LAURA PELLICER LOPEZ con NIF 71703914B, en nombre y representacién de D. PEDRO
MUNOZ HERNANDEZ provisto de NIF n.° XXXXXXXXX, solicitud de AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN
SUELO RUSTICO para la sustitucion de cubierta de vivienda unifamiliar en la parcela 108 del poligono 15, con
Referencia Catastral n°® 37107A015001080000JE.

Consta en el expediente documentacion técnica,“Memoria de solicitud de autorizacion de uso excepcional en
suelo rustico”, redactada por la Arquitecta Dfia. Laura Pellicer Lopez y firmada con fecha enero de 2025.

En dicha documentacién se incluye la copia de la escritura de la parcela ya referenciada a fecha 7 de junio de
2024, en la que existen las siguientes edificaciones: vivienda con porche (189 m?), pérgola (18,30 m?), barbacoa (9,10
m2), establo (15,20 m2), garaje (17,90 m2), cuadra (37,50 m2) sumando todo ello una superficie construida de 287 m?.

De acuerdo a la documentacion técnica presentada, se trata de sustituir la cubierta de una vivienda unifamiliar.
La vivienda se edifica en planta baja. La edificacion ocupa una parte de la parcela. Las obras que se llevaran a cabo son
las siguientes:

- Sustitucién de la cubierta de una vivienda unifamiliar, con una superficie construida de 181.62 m2.

Segundo.- En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia, con fecha 28 de enero de 2025 se emite informe por
parte este Servicio Juridico sobre la Legislacion aplicable y el procedimiento a seguir.

Tercero.- En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 99.1 b) de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castilla y Ledn, en relacion con el articulo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto
22/2004, de 29 de enero, por parte de los servicios técnicos municipales, Arquitecta Municipal DAa. Maria Mateos
Campos, se emite informe con fecha 19 de febrero de 2025, en el que se considera que para continuar con la tramitacion
de dicho expediente es preceptiva la emision previa de informes por parte de los siguientes organismos:
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- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente relativo a la autorizacién de uso excepcional en suelo rustico para la
sustitucion de cubierta en vivienda existente en la parcela 108 del poligono 15. (DSA 469).

- Informe al Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Len sobre afeccion a la Red Natura 2000 (IRNA)
relativo a la autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para la sustitucion de cubierta en vivienda existente en la
parcela 108 del poligono 15.

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

1.- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn sobre afeccion a la Red
Natura 2000 (IRNA), que se emite con fecha 5 de marzo de 2025 y en el que se recoge lo siguiente:

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

Examinada la actuacion que se solicita, a la vista de sus caracteristicas y conforme los mejores datos y conocimientos
cientificos 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 conservacion de lugares Red Natura 2000
coincidentes o cercanos.”

2.- Informe de la Informe a la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputacion Provincial de
Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025, y en el que se recoge lo siguiente:

“

2. Las condiciones técnicas para la construccion de la obra son las siguientes:

1. Las obras consistirdn unica y exclusivamente en lo solicitado, siempre que no suponga aumento de volumen en la
construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios,
todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demds competencias concurrentes (Art. 25.3 de la Ley 9/2008 de Carreteras de
Castilla y Ledn).

2. No se construirdn voladizos sobre la carretera, y las aguas de lluvia que recoja el tejado no verterdn directamente sobre la
carretera, sus paseos y cunetas.

3. En el caso en que hubiera que realizarse un estrechamiento de calzada debido a la implantacion de andamios o cualquier
dispositivo de proteccion, este estard perfectamente sefializado y en nocturnidad se colocardn balizas luminosas

destellantes.

4. Se evitard la caida de materiales a la explanada de la carretera, utilizando los medios preventivos que considere
necesario.

5. Se cumplird en todo momento la normativa legal aplicable y en especial la referente a medidas de seguridad y salud en
obras de construccion y prevencion de riesgos laborales.

6. Se prohibe depositar materiales de ninguna clase sobre la carretera, sus paseos o cunetas, siendo de cuenta del solicitante
la reparacion de cuantos dafios se ocasionen con motivo de las obras.

3.- Antes de la realizacion de las obras se deberda solicitar la preceptiva autorizacion a esta Diputacién 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 Dfia. Maria Mateos Campos, que entre otros extremos concluye:

“(..)
SEPTIMO. CONCLUSIONES
Vistos los informes emitidos por las siguientes administraciones y organismos:

- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn sobre afeccion a la Red Natura 2000 (IRNA).
Fecha 5 de marzo de 2025.

- Informe de la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputacion Provincial de Salamanca. Fecha 28 de marzo de
2025.

Por todo lo expuesto anteriormente, se informa favorablemente la autorizacion de uso excepcional en suelo rustico para la
sustitucion de cubierta de vivienda unifamiliar en Parcela 108 del poligono 15, con Referencia Catastral n?
37107A015001080000JE, debiendo cumplir de manera especifica con lo dispuesto en el informe emitido por parte de la
Diputacion Provincial de Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025 (recogido en el punto quinto del presente informe y cuya
copia serd remitida al interesado) y sin perjuicio de que es el drgano competente para la autorizacion quien debe considerar
acreditado el interés publico que justifique la autorizacidn seqtin lo establecido en el articulo 308 del RUCYL.

* Condiciones de la Autorizacion de Uso Excepcional en Suelo Rustico:

Una vez concedida la autorizacion de uso excepcional en suelo rustico, el interesado debera solicitar a este Ayuntamiento la
correspondiente licencia urbanistica para la sustitucion de cubierta de vivienda unifamiliar en Parcela 108 del poligono 15,
con Referencia Catastral n® 37107A015001080000JE.

En la documentacion técnica correspondiente para la solicitud de la licencia urbanistica se incluirdn los condicionantes
expuestos en el informe sectorial emitido por parte de la Diputacion Provincial de Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025,
cuya copia serd remitida al interesado al objeto de su conocimiento y cumplimiento. Se recogen a continuacion los mds
significativos:

1. Las obras consistirdn tnica y exclusivamente en lo solicitado, siempre que no suponga aumento de volumen en la
construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos
expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demds competencias concurrentes (Art. 25.3 de la Ley
9/2008 de Carreteras de Castilla y Ledn).

2. No se construirdn voladizos sobre la carretera, y las aguas de lluvia que recoja el tejado no verterdn directamente
sobre la carretera, sus paseos y cunetas.

3. Antes de la realizacion de las obras se deberd solicitar la preceptiva autorizacion a la Diputacion Provincial.”

Sexto.- Dado traslado del informe técnico arriba epigrafiado a la Comisiéon de Obras, Urbanismo, Instalaciones y
Jardines, en sesion celebrada el dia 15 de mayo de 2025, ésta adopté el siguiente acuerdo:

“

CUARTO.- EXPEDIENTE 211/2025. AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL ENSUELO RUSTICO PARA SUSTITUCION
DE CUBIERTA DE VIVIENDA UNIFAMILIARSITA EN PARCELA 108 DEL POLIGONO 15, INTERESADA POR D. PEDRO
MUNOZHERNANDEZ.
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Se explica por parte de la Arquitecta Municipal que, conforme al RUCYL, entre lasactuaciones excepcionales en suelo rustico
estdn previstas las obras de rehabilitacion,reconstruccion, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones
existentes queno estén declaradas fuera de ordenacion, para su destino a su anterior uso (57.f) RUCYL).

Recibidos los informes sectoriales favorables, para la autorizacion de usos excepcionalesen suelo rustico se tienen que
cumplir las condiciones de autorizacion previstas en el art.308 del RUCYL, entre las cuales estd el acreditar el interés publico
por el rganocompetente para la autorizacion.

Se aprueba el expediente por unanimidad.”

LEGISLACION APLICABLE

La Legislacion aplicable es la siguiente:

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon.

- Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero.
Plan General de Ordenacién Urbana de Cuidad Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de
Urbanismo el 5 de marzo de 2001. Modificado y adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero, por €l que se
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, segun acuerdo de aprobacion Definitiva de fecha 17 de
septiembre de 2009 de la Comision de Urbanismo ( BOCYL n° 4 de 8 de enero de 2010-Correcion de errores
BOCYL n° 11, de 19 de enero de 2010).

- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

- Normativa sectorial de aplicacién al caso.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

Primera.- El planeamiento urbanistico de aplicacion es el Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de 5 de marzo de 2001. Modificado y
adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
segun acuerdo de aprobacioén definitiva de fecha de 17 de septiembre de 2009 de la Comision Territorial de Urbanismo de
Salamanca (BOCYL n° 4 de 8 de enero de 2010 - Correccion de errores BOCYL n° 11, de 19 de enero de 2010).

Segun informe emitido por los servicios técnicos municipales, la parcela en la que se ubica la edificacion objeto
de las obras, esta clasificada por el Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Rodrigo como SUELO RUSTICO DE
PROTECCION AGROPECUARIA REGADIO (SR-PA REGADIO) Y SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE
INFRAESTRUCTURAS (SR-PI).

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

“Ademds de los derechos ordinarios establecidos en el articulo anterior, en suelo rustico pueden autorizarse los siguientes
usos excepcionales, en las condiciones establecidas en los articulos 58-65 para cada categoria de suelo rustico, atendiendo a
su interés publico, a su conformidad con la naturaleza rustica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores
protegidos por la legislacion sectorial, que son los siguientes:

[.]

f) Obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacién de las construcciones e instalaciones existentes que no
estén declaradas fuera de ordenacion, para su destino a su anterior uso o a cualquiera de los demds usos citados en este
articulo.”
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Tercera.- Por su parte, el articulo 58 del RUCyL, respecto de los usos sujetos a autorizacion previa a la licencia o
declaracion responsable, remite al procedimiento establecido en los articulos 306 y 307 del mismo cuerpo legal, y dice
que, en dicho procedimiento deben evaluarse las circunstancias de interés publico que justifiquen la autorizacion, en los
términos previstos en el articulo 308 del citado Reglamento.

Aradido esto, el articulo 308 del RUCyL, establece que “Para autorizar usos excepcionales en suelo ristico mediante el
procedimiento establecido en el articulo anterior, el 6rgano competente para la autorizacion debe considerar acreditado el interés
publico que justifique la autorizacion (...)”

Visto lo anterior, de conformidad con lo establecido en el articulo 175 del Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico 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 demas documentacién, quien suscribe eleva la
siguiente propuesta de resolucion:

INFORME-PROPUESTA DE RESOLUCION

Primero.- Se proceda a EVALUAR, por parte del 6rgano competente para la autorizacion de uso excepcional las
circunstancias de interés publico que justifiquen la autorizacién que nos ocupa ( sustitucion de cubierta de vivienda
unifamiliar existente en la parcela 108 del poligono 15 ), en los términos previstos en el articulo 308 del Decreto 22/2004,
de 29 de enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén ( RUCyL), promovido por D.
PEDRO MUNOZ HERNANDEZ provisto de NIF n.° 71703433J.

Segundo.- Una vez que se haya considerado acreditado el interés publico, se proceda a abrir un plazo de
informacion publica de veinte dias, mediante publicacion de anuncios en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn, en uno de
los diarios de mayor difusion de la provincia, aplicando las reglas establecidas en el articulo 432 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leodn.

Tercero.- A la vista del resultado del tramite de informacién publica, se proceda a resolver de forma motivada la
autorizacion de uso excepcional, notificando dicha resolucion al interesado y a la Comisién Territorial de Urbanismo en
Salamanca.

Ciudad Rodrigo, en la fecha de la firma electrénica.

ElI TECNICO JURIDICO SERVICIO DE URBANISMO

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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CERTIFICADO
EXPEDIENTE N° ORGANO COLEGIADO FECHA DE LA SESION
21112025 La Junta de Gobierno Local 29/05/2025

D. CARLOS A. HERNANDEZ RUBIO, SECRETARIO ACCTAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIETNO DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA),

CERTIFICO: Que este Ayuntamiento, en sesion de la Junta de Gobiernom Local celebrada
en la fecha arriba indicada, adopté entre otros, el siguiente ACUERDO:

EXPEDIENTE 211/2025. CONSIDERAR ACREDITADO EL INTERES PUBLICO EN EL
EXPEDIENTE DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO
PARA SUSTITUCION DE CUBIERTA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR SITA EN PARCELA
108 DEL POLIGONO 15, INTERESADA POR D. PEDRO MUNOZ HERNANDEZ

Favorable Tipo de votacién: Unanimidad/Asentimiento

RESOLUCION

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha 24 de enero de 2025, y registro de entrada n.” 2025-E-RE-201, se
presenta en este Ayuntamiento por D® Laura Pellicer Lépez, en nombre y representacion
de D. Pedro Mufioz Hernandez provisto de NIF n.° ” solicitud de autorizacion de
uso excepcional en suelo ristico para la sustitucion de cubierta de vivienda unifamiliar en la
parcela 108 del poligono 15, con Referencia Catastral n® 37107A015001080000.JE.

Consta en el expediente documentacién técnica, "Memoria de solicitud de autorizacion de
uso excepcional en suelo ristica”, redactada por la Arquitecta D* Laura Pellicer Lopez y
firmada con fecha enero de 2025,

En dicha documentacidn se incluye la copia de la escritura de la parcela ya referenciada a
fecha 7 de junio de 2024, en la que existen las siguientes edificaciones: vivienda con porche
(189 m2), pérgola (18,30 m2), barbacoa (9,10 m2), establo (15,20 m2), garaje (17,90 m2),
cuadra (37,50 m2) sumando todo ello una superficie construida de 287 m2.

De acuerdo a la documentacion técnica presentada, se trata de sustituir la cubierta de una
vivienda unifamiliar. La vivienda se edifica en planta baja. La edificacion ocupa una parte de
la parcela. Las obras que se llevaran a cabo son las siguientes:
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- Susfitucion de la cubierta de una vivienda unifamiliar, con una superficie construida de
181.62 m?

SEGUNDO.- En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia, con fecha 28 de enero de 2025
se emite informe por del Servicio Juridico sobre la Legislacidn aplicable y el procedimiento a

seguir.

TERCERO.- En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 99.1 b) de la Ley 5/1939, de 8
de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, en relacién con el articulo 293.5 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, por parte
de los servicios técnicos municipales, Arguitecta Municipal D* Maria Mateos Campos, se
emite informe con fecha 18 de febrero de 2025, en el que se considera que para continuar
con la tramitacion de dicho expediente es preceptiva la emision previa de informes por parte
de los siguientes organismos:

- Informe de la Unidad de carreleras correspondiente relative a la aulonzacion de uso
excepcional en suelo rustico pars la sustifucion de cublerla en vivienda existente en la
parcels 108 del poligono 15. (DSA 463).

= Informe al Servicio Termitorial de Medio Ambisnte de /a Junla de Casiila y Ledn sobre
afeccidn a la Red Natura 2000 (IRNA) relalivo a la autorizacion de use excepeional en suelo
fiistico para la sustitucion de cubieria en vivienda exislente en /a parcela 108 del paligono
15

CUARTO**.**- Constan en el expediente los siguientes informes emitidos por las distintas
administraciones publicas afectadas:

1.- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn sobre
afeccion a la Red Natura 2000 (IRNA), que se emite con fecha § de marzo de 2025 y en el
que se recoge lo siguiente:

‘En relacion con el expediente gue se indica para el que solicita informe de este Servicio, se
comunica lo siguiante.

Examinada la acluacion que se solfcita, a la visla de sus caracleristicas y conforme los
mejores dalos y conocimientos cientificos dispomibles y /la experencia fécnica acumulada en
esle Serviclo, se informa que no existe probabilidad razonable de la existencia de
afecciones apreciables denvadas de aguélls a fos objetivos de conservacion de lugares Reo
Natura 2000 coincidentes o cercanos.”

2 - Informe de la Informe a la Unidad de carreteras correspondiente, DSA-469 Diputacion
Provincial de Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025, y en el que se recoge lo siguiente:

2 Las condiciones técnicas para la construccion de la obra son las siguientes.
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7. Las obras consistirdn dnica y exclusivamente en lo solicitado, siempre que no suponga
awmenio de volumen en fa construccion y sin gue el incremenio de valor gue aguélias
comporten pueds ser fenido en cuenla a efeclos expropiatorios, fodo ello, asimismo, sin
panuicio de /as demas competancias concurrentes (At 25.3 de fa Ley 92008 de Carrelferas
de Casiilla y Ledn).

2 No se construirdn voladizos sobre fa carrelera, y /as aguas oe luwia que recofa ef fefado
no verterdn directamente sobre la carrelera, sus paseos y cunelas.

3. £En ef caso en gue fhublera gue realizarse un estrechamiento de calzada debido a /la
implantacion de andamios o cualquier dispositivo de proleccion, este estard perfectaments
sefalizado y en noclumidad se colocardn balizas luminosas destellantes.

4. Se evifard la calda de maleniales a /a explanada de /a carrefera, vlilizando los medios
preventivos que considere necesano.

& Se cumplird en fodo momento la normaliva legal aplicable y en especial la referenie a
medidas de seguridad y salud en obras de conslruceidn y prevencidn de nesgos laborales.

8. Se prohlbe depositar matenales de ninguna clase sobre /a carmelera, sus paseos o
cunelas, siendo de cuwenta del solicitante la reparacion de cuantos darios se ocasionen con

moftivo de /as obras.

3.- Antes de la realizacion de las obras se debera solicitar la precepliva aufonzacion a esla
Diputacion Provincial.

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 Dfia. Maria Mateos
Campos, que entre otros extremos concluye:

“f...J
SEPTIMO. CONCLUSIONES
Vistos los informes emitidos por las siguientes administraciones y organismos:

- Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Leon
sobre afeccion a la Red Natura 2000 (IRNA). Fecha & de marzo de 2025.

- Informe de la Unidad de camreteras correspondiente, DSA-469 Dipulacion Frovincia
de Salamanca. Fecha 28 de marzo de 2025.

Por fodo lo expuesto anferiormente, se informa favorablemente la auforizacion de uso
excepcional en suelo ruslico para la sustitucion de cubreria de vivienda unifamiliar en
Parcela 108 del poligono 15 con Referencia Calastral n® 37107A07T5007080000JE,
debiendo cumplir de manera especifica con lo dispuesto en el informe emitido por parte de
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fa Diputacion Provincial de Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025 frecogido en &f punio
guinlo del presenie informe y cuya copia serd remilida al interesado) y sin perufcio de que
es el drgano compelente para la aulonzacion guwen debe considerar acredifado e/ inferés
publico que justifigue la aulorizacion segdn lo establecido en el articulo 308 del RUCYL.

* Condicionss de fa Auforizacion de Uso Excepcional en Suelo Rislico.

Lina vez concedida /a awlforizacion de wso excepeional en suelo rustico, ef inferesado
deberd solicitar a esle Apunfamientfo la corespondiente licencla wrbanistica para /a
sustitucion de cubierfa oe vivienda unifamiliar en Farcela 108 del poligono 15 con
Referencfa Calastral n® 37107A0150071080000JE.

En la documentacion fécnfca cormespondiente para fa solicifud de fa licencia vrbanistica se
incluirdn los condicionantes expuesios en el informe seclorial emifido por parfe de /a
Diputacion Provincial de Salamanca de fecha 28 de marzo de 2025 cuya copla serd
remifida al inferesado al objefo de su conocimienfo y cumplimienio. Se recogen a
confinuacion fos mds significaivos.

L Las obras consistiran dnica y exclusivamente en lo solicitado, siempre gue no
suponga aumento de volumen en la construccion y sin que el incremento de valor que
aqudlias comporten puedsa ser lenido en cuenla a efeclfos expropiaforios, fodo elfo,
a8imismo, sin periicio de las deméds competencias concurrentes (Art 253 de la Ley 92008
de Carreferas de Castilla y Ledn).

2 No se consfruirdn voladizos sobre /a carrefera, y las aguas de luvia gue recola e
fefado no verterdn directamente sobre la carrelers, sus paseos y cunelas.

Antes de /la realizacidn de las obras se deberd solicitar la precepliva autonzacion a la
Diputacion Provincial. "

CONSIDERACIONES JURIDICAS.,
l.- La Legislacian aplicable viene determinada por:

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

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

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

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

Il.- El articulo 23 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, en
relacién al articulo 308 del RUCYL establece que el 6rgano competente para la autorizacion
es quien debe considerar acreditado el interés publico que justifique la misma.
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.- A la vista del Proyecto de sustitucion de vivienda unifamiliar sita en la parcela 108 del
poligono 15, por esta Junta de Gaobierno se considera acreditado el interés pulblico de la
iniciativa en base a:

8) £/ articulo 8.7 de /a Ley 57898, de & de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon, eslablece.

7. Sin peguicio de los deberes urbanisticos establecidos para cada clase de suelo, los
propretarios de ferrenos y demds bienes inmuebles deberdn:

a) Destinarios a usos que no estén prohibidos por las Leyes o el planeamiento urbanistico.

b) Consernvarios en condiciones de seguridad, salubrdad omalo piblico, accesibiidad y
habitabilidad, ejecutando.

7.2 Los frabajos y obras necesanos para mantener en fodo momenio dichas condiciones, o
para reponerias si se hubieran perdido o deferiorado.

2.° [ as obras adicionales de conservacion que se impongan por mofivos de inferés general,
mediante e/ procedimiento de orden de gfecucion reguiado en e/l articulo 706.

¢) Resolver la dotacidn de los servicios que resulfen necesarios o exigibles conforme al uso
y demds caracleristicas del bren y a las deferminaciones de/ planeamientfo urbanistico y
sectorial

d) Cumplir fas dem4as prescripciones de la normaliva seclforial vigente.

b) El artlculo 19.1 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba e
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, dispone:

7. Los propietarios de bienes inmuebles deben conservarios en condiciones adecuadas de
seguridad, salubridad, omafo piblico, accesibilidad y habifabilidad segin su destino,
gfecutando.

a) Los trabajos y obras necesarios para maniener en fode momenio dichas condiciongs, o
para reponerias si se hubieran perdido o deferiorado.

b) Las obras adicionales de consenvacion que se impongan por motivos de inferés general,
mediante e/ procedimiento de orden de gfecucidn reguiado en los articios 319 a 322,

En definitiva, la sustifucion de la cublerta de la vivienda unifamiliar se justifica por /a
necesidad de conservacion contemplada en el articulo 19 del Reglamenio de Urbanismo de
Castilla y Ledn; y los deberes de uso y conservacion recogidos en el articulo 8 de /la Ley de
Urnbanismo ole Casiilla y Leon.

Visto el dictamen de la Comisién informativa de Obras, Urbanismo, Instalaciones y Jardines
de fecha 15 de mayo de 2025.

Visto el informe propuesta del Servicio Juridico de fecha 26 de mayo de 2025.
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Examinada la documentacion que la acompafia, esta Junta de Gobierno Local, como
drgano de asistencia al Alcalde, y actuando por delegacion de éste (Decreto 630/2024, de
20 de junio, BOP n® 124 de 27 de junio de 2024), v segun los dispuesto en el articulo 23.2
de la Ley de 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases sobre Régimen Local acuerda

lo siguiente:

PRIMERO.- Considerar acreditado el interés publico del proyecto presentado para obtener
la autorizacion de uso excepcional en suelo ristico para sustitucion de vivienda unifamiliar
sita en la parcela 108 del poligono 15

SEGUNDO.- Publicar la memoria junto al expediente administrativo en la pagina web
municipal, para la consulta del mismo por el plazo de veinte dias, a contar desde el dia
siguiente al de la publicacién del dltimo de los anuncios, en el Boletin Oficial de Castilla y
Ledén y en un diario de mayor difusién de la provincia.

Y para que conste expido la presente con el visto bueno del Sr. Alcalde, en Cludad
Rodrigo a la fecha de la firma electrénica.

Ve B EL SECRETARIO ACCTAL
EL ALCALDE PRESIDENTE Fdo. Carlos A. Hemandez Rubio
Fdo. Marcos Iglesias Caridad

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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