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SOLICITUD DE AUTRIZACION DE USO EXCEPCIONAL EB SUELO RUSTICO (SR-PA REGADIO
SR-PI INFRAESTRUCTURAS) PARA OBRAS DE SUSTITUCION DE CUBIERTA

Dona Maria Amparo Alaejos Moreno, propietaria del inmueble situado en el poligono de rustica
14, parcela 85, en la zona denominada como Palomar del municipio de Ciudad Rodrigo,
Salamanca y con la siguiente referencia catastral 37107A014000850000JQ.

SOLICITA

por la presente, |a autorizacion del uso excepcional para la SUSTITUCION DE CUBIERTA de
algunas de las edificaciones existentes en su parcela, destinada a vivienda unifamiliar, sin alterar
|la situacion ni los usos actuales.

El uso excepcional solicitado queda recogido en:
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon:
TITULO PRIMERO (REGIMEN DEL SUELO), CAPITULO IV (REGIMEN DEL SUELO RUSTICO),

SECCION 22 (Régimen general de derechos en suelo rdstico), Articulo 56. Derechos
excepcionales en suelo rastico.

Apartado "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 0 a cualquiera de los demas usos citados en este
articulo."

DECLARA

Que tal y como determina el Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Rodrigo, se adjunta
anexo a la presente solicitud la siguiente documentacion:
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MEMORIA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

1. ldentificacion del solicitante

2. ldentificacion de la finca

3. Plano de emplazamiento y extension de la finca

4. Descripcion y ocupacion de las construcciones

5. Repercusiones medioambientales

6. Justificacion de que no origina riesgo de formacion de nucleo de poblacion

7. Memoria justificativa de la solicitud

ANEXO I. - Documentacion fotografica.

Fotografias del estado actual

ANEXO II. - Documentacion grafica

Situacion y emplazamiento

Estado actual. Plantas y alzados

Estado reformado. Plantas y alzados



SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO
POLIGONO 14, PARCELA 85. PALOMAR. CIUDAD RODRIGO (SA)

MEMORIA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

LOCALIZACION: Poligono 14, Parcela 85. Palomar, Ciudad Rodrigo (SA)
PROMOTOR: Maria Amparo Alagjos Moreno

ARQUITECTO: Tamara Herndndez Sanchez

FECHA: Enero 2026
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INDICE DE LA MEMORIA

1. ldentificacion del solicitante

2. ldentificacion de la finca

3. Plano de emplazamiento y extension de la finca
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7. Memoria justificativa de la solicitud
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1. IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE

SOLICITANTE: Maria Amparo Alaejos Moreno,

2. IDENTIFICACION DE LA FINCA

LOCALIZACION:

Inmueble situado en el Poligono 14, Parcela 85. Palomar, Ciudad Rodrigo (Salamanca)

REFERENCIA CATASTRAL:
La referencia catastral es 37107A014000850000JQ

DESCRIPCION DE LA FINCA:

Se trata de una parcela de 7893.55 m2de superficie total, de forma irregular y con una
superficie construida de:

Vivienda: 132.40 m?
Naves agricolas: ~ 575.70 m?

Tiene acceso desde la calle Bajada de Santa Cruz. La parcela es practicamente Ilana en toda su
extension.
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Imagen catastro
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3. PLANO DE EMPLAZAMIENTO Y EXTENSION DE LA FINCA

Poligono 14, Parcela 85
Superficie total: 7893.55 m?
Superficie total construida: 708.10 m?

Superficie afectada por la reforma: 132.40 m?

Imagen Sigpac
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Como recoge el plano adjunto del PGOU de Ciudad Rodrigo la clasificacion del suelo donde se

encuentra la finca objeto de la presente memoria es SUELO RUSTICO CON PROTECCION REGADIO (SR-

PA) Y PROTECCION INFRAESTRUCTURAS

SR-PI)

(
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4, DESCRIPCION Y OCUPACION DE LAS CONSTRUCCIONES

Segun datos catastrales, las edificaciones se levantaron en el afio 1930 y actualmente dan uso de
vivienda y naves agricolas.

Con el paso de los afios los edificios de la finca se han ido deteriorando, llegando a quedar alguna de
las naves anexas en ruinas. La cubierta de la vivienda principal presenta varios problemas como
pequefios agujeros, tejas rotas y la presencia de vegetacion, como se puede ver en las fotos adjuntas
en el ANEXO I. Todo esto hace necesario la rehabilitacion de la cubierta principal.

Unicamente se rehabilitara la cubierta de la vivienda, reparando asi los problemas existentes. Toda la
intervencion se plantea teniendo en cuenta el ahorro energético y la sostenibilidad.

La nueva cubierta quedara 40 cm por encima de la actual y estara formada por una estructura
metdlica, panel termochip y cubricién con teja mixta.

En las naves agricolas no se intervendra.

La intervencion se definird en su totalidad mediante la redaccién de Proyecto Bésico y de Ejecucion.

CUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS:
Vivienda: 132.40 m2

Naves agricolas: 575.70 m?

5. REPERCUSIONES MEDIOAMBIENTALES

Los residuos producidos por la vivienda son los vertidos propios de una vivienda unifamiliar, lo cuales
se vierten directamente a una fosa séptica privada la cual se desconoce su ubicacion.

El agua se obtiene de la red general de la poblacion.
Tiene los servicios de vertido de basuras mediante contenedor cercano.
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6. JUSTIFICACION DE QUE NO ORIGINA RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE
POBLACION

e Articulo 109 del PGOU de Ciudad Rodrigo. DEFINICION DE NUCLEO DE POBLACION,

Se entendera por Nucleo de Poblacién, todo asentamiento humano o conjunto edificatorio en el que
concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Existe relacion administrativa con el ndcleo principal del municipio.
b) Se encuentra clasificado como urbano por el presente Plan General.
¢) Se produce una situacion de densidad superior a 5 viv/Ha.

d) Existe un conjunto agrupado y continuo con clara diferenciacion entre los espacios publicos
y los privados, separando y ordenando los primeros a los segundos, generando, objetivamente,
demandas o necesidades de servicios urbanisticos comunes, tales como red de suministro de
agua, red de alcantarillado, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, etc., caracteristicas
de las zonas urbanas. Todo ello sin perjuicio al uso al que se destinen las parcelas, que podra ser
no solo residencial sino también industrial, de almacenes o servicios que no estén relacionados
con la agricultura, ganaderia o uso forestal del terreno.

e Articulo 110 del PGOU de Ciudad Rodrigo. CONDICIONES QUE IMPIDEN LA FORMACION DE
NUCELO DE POBLACION.

Se entiende que existe posibilidad de formacion de un nucleo de poblacion cuando se efectie
cualquier accion que tienda a fomentar la creacién de una ocupacion del territorio con las
caracteristicas descritas en el articulo anterior.

A dicho efecto, en los terrenos clasificados como suelo rustico, no se podran realizar mas
construcciones e instalaciones que las ya citadas en el Art. 106.3. La superficie minima de la parcela
para cualquier construccién sera la unidad minima de cultivo, establecido en cada momento por la
Consejeria de Agricultura y Ganaderia de la Junta de Castilla y Leon.

Los terrenos correspondientes quedaran expresamente afectados por la edificacion, siendo necesario
en caso de que la propiedad fuera menor, afectar de la servidumbre de no edificar a otros terrenos en
calidad suficiente para garantizar que no sobrepase dicha edificabilidad.

Las construcciones actuales quedan recogidas por el Plan como "actuaciones puntuales existentes" y
no quedan por tanto fuera de ordenacion, a los efectos de obras de mantenimiento y conservacion.
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La vivienda no cumple con las condiciones genéricas establecidas por el articulo 110, ya que tiene
relacién administrativa con el nicleo principal de Ciudad Rodrigo.

Sin embargo, se acoge a la proteccién que establece el Gltimo de los puntos del citado articulo:

Las construcciones actuales quedan recogidas por el Plan como " actuaciones puntuales existentes” y
no quedan por tanto fuera de ordenacion, a los efectos de obras de mantenimiento y conservacion.
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7. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA SOLICITUD

La parcela y por tanto la edificacion, tal como ha quedado demostrado, se encuentran sobre suelo
clasificado como rustico y en base a las categorias establecidas en el articulo 106.2 del Plan General
de Ordenacién Urbana de Ciudad Rodrigo se trata concretamente de suelo ristico de proteccién SR-
PA REGADIO SUELO RUSTICO DE PROTECCION INFRAESTRUCTURAS SR-P!.

Los derechos en este tipo de suelo vienen recogidos en el articulo 106.3, mas concretamente en el
apartado 2 f).

e Articulo 106.3 PGOU de Ciudad Rodrigo. DERECHOS EN SUELO RUSTICO.

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

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

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

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

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

d) Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales.
e) Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada

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

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

e Articulo 186 del RUCyL. Régimen de los usos disconformes con el planeamiento:

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 ordenacién de
forma expresa, solo podras 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.

2. A efectos de la aplicacion del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, se
entiende que la situacion de "fuera de ordenacion” regulada en dicha Ley se corresponde con la
situacion asi calificada en el articulo anterior y con la situacion de disconformidad con el planeamiento
regulada en este articulo.

Puesto que la edificacién original fue construida en el afio 1930 segin datos catastrales, y dado que
no esta de forma expresa declarada fuera de ordenacién, seré de aplicacion el Art. 186 del RUCyL.

o Articulo 308 del RUCyL: Condiciones para la autorizacion.

1. Para autorizar usos excepcionales en suelo rustico mediante el procedimiento establecido en
el articulo anterior, el 6rgano competente para la autorizacién debera 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 legislacion sectorial.

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

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

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

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

2. Las condiciones sefialadas en el apartado anterior no seran exigibles para la autorizacion de
las obras de rehabilitacion, reconstruccion, reforma y ampliacion hasta en un 50 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 en el articulo 316.4.

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

Dado que la edificacién original tiene una antigiiedad de mas de 20 afios y que no esté pendiente de
resolucién de procedimientos de restauracion de la legalidad, ni declarada expresamente fuera de
ordenacion, es de aplicacion el punto 2 del articulo 308.

e Articulo 107.1 PGOU PARAMETROS URBANISTICOS.

- La maxima edificabilidad permitida sera de 0.01 m?/m2. La parcela cumplird la unidad minima de
cultivo establecida en cada momento por el organismo competente de la Junta de Castilla y Ledn,
entendiendose como parcela minima. En el caso de Ciudad Rodrigo sera 6 Ha. para el suelo de
secano y 2 para la zona de regadio. se entiende como regadio, a efectos de parcela minima, el suelo
clasificado como Rustico con proteccion agraria-regadio (SR-PA-REGFADIO)

NO SE MODIFICA

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

- Los retranqueos minimos a linderos se fijan en 10m.
NO SE MODIFICA

- La altura maxima sera de 1 altura'y 4.5 m a cornisa en el S.R.P. y de 2 alturas y 7m a cornisa en el
R.C.

CUMPLE



SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO
POLIGONO 14, PARCELA 85. PALOMAR. CIUDAD RODRIGO (SA)

- En cualquier caso, los parametros de aplicacion para el desarrollo de una iniciativa en este suelo,
ademas de respetar los anteriores parametros, cumpliran las condiciones minimas establecidas para
casos similares en el SUND.

JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO:

Segun el catastro la edificacion fue construida en el afio 1930. No estd declarada fuera de ordenacion
ni esta pendiente de ninglin proceso administrativo.

Algunas de sus instalaciones y/o elementos estan totalmente obsoletos, tanto en sus condiciones de
habitabilidad, salubridad y ornato publico.

Es ahi donde se justifica el interés publico de la intervencion. Tal y como dice el primer apartado del
Articulo 19 del RUCYyL, propietarios de bienes inmuebles deben conservarlos en condiciones
adecuadas de sequridad, ornato publico, accesibilidad y habitabilidad segun su destino, ejecutando
los trabajos y obras necesarios para mantener en todo momento dichas condiciones, o para
reponerlas si se hubieran perdido o deteriorado.

Es necesario para una localidad como Ciudad Rodrigo que sus edificaciones estén en buen estado y
actualizadas. Una poblacion con viviendas vacias, abandonadas y descuidadas no son compatibles con
unos de los pueblos mas bonitos de Espafia.

Queda claro que este tipo de intervenciones en edificaciones existentes son necesarias y beneficiosas
para el interés publico.

En Ciudad Rodrigo ENERO de 2026

i
\ll

Fdo: Tamara Hernandez Sanchez

ARQUITECTO COL. N°3907
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ANEXO I. - DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Fotografias del estado actual
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ANEXO 1. - DOCUMENTACION GRAFICA. planos
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[SOLICITUD DE AUTORIZACION
EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO PARA
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SITUACION ~ POLIGONO 14 PARCELA 85. PALOMAR
POBLACION ~ CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)
PROMOTOR ~ MARIA AMPARO ALAEJOS MORENO
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