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1. MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 5 
 
La presente modificación, APROBADA INICIALMENTE en el Pleno del 
Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera celebrado el 8 de noviembre de 
2006 y sometida a información pública (BOCYL nº 231, jueves, 30 de 
noviembre de 2006). 
 
Ante el nuevo marco legal vigente, se adaptó la propuesta realizada y 
aprobada inicialmente quedando DEFINITIVAMENTE APROBADA por 
unanimidad por la Comisión Territorial de Urbanismo, según acuerdo firmado el 
4 de agosto de 2010, quedando así reflejado en el Expte.nº.510/06 
 
La presente Modificación Puntual atiende a las siguientes premisas:  
 
1º- Configurar un nuevo sector colindante con el Suelo Urbanizable del 
Municipio. 
2º.- Delimitar un área idónea para convertirse en Suelo Urbanizable. 
 
3º - Establecer un sistema de Actuación para un posterior desarrollo de la 
propuesta. 
 
4º- Adecuar los parámetros de edificabilidad bruta y la densidad máxima de 
viviendas por Hectárea de acuerdo al Reglamento de Urbanismo de Castilla y 
León, se fijará entre 15 y 18 viv/Ha como límites de máxima y mínima 
densidades respectivamente. La edificabilidad bruta será de 0,40 m2/ m2. 
 
 
De acuerdo con la normativa vigente, el Reglamento de Urbanismo de Castilla 
León, en su Art.168, considera factible hacer una Modificación Puntual de las 
NNUU sin revisar los instrumentos de Planeamiento general al no proponer 
una superficie para ser recalificada superior al 50% del suelo de la ordenación 
anterior. 
 
Actualmente se encuentran recalificados las siguientes superficies: 
 
 
  Casco urbano:  27,88 Ha 
 
  Unidades de actuación: 32,27 Ha 
 
  Suelo Urbanizable:  43,83 Ha 
 
  TOTAL:   103,98 Ha. 
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Cumplimiento del Art. 57 de la LUCyL 

La presente modificación puntual no implica la revisión de las Normas vigentes 
toda vez que se clasifican 19,74 Ha frente a las 51,9941 Ha máximas clasificables, 
y respecto del número de viviendas se prevén 395 frente a las 917 máximas 
alcanzables.  

  

Cumplimiento del Art. 52 b) 4º de la LUCyL 

La presente modificación no necesita el sometimiento al tramite ambiental al 
clasificarse el 18,98% del suelo urbano y urbanizable clasificado por lo que la 
presente propuesta no incrementa en más del 20% la superficie de suelo urbano y 
urbanizable respecto de la Ordenación anterior. 
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2. OBJETO Y ENCARGO. 
 

La presente MODIFICACIÓN PUNTUAL de las Normas Urbanísticas 
Municipales de Castellanos de Villiquera, es una actuación de iniciativa 
particular, no teniendo más limitaciones que las establecidas en la normativa 
urbanística y en las demás normas aplicables, como se contempla en el Art. 7 
del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León (decreto 22/2004). 

 
El objeto de la presente documentación (Memoria y Planos) es presentar al 
Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera (Salamanca) una propuesta de 
Modificación Puntual de las Normas Subsidiarias Municipales vigentes. 
 
Se redacta por encargo de D.Efrem Yildiz Sadak con D.N.I.70.888.449-B que 
actúa en nombre de la sociedad mercantil URBANIZACIONES DEL TORMES 
S.L con CIF. B-13414917, con domicilio a efecto de notificaciones en C/Gran 
Vía nº 97-99 Esc.2-2ºI-37001  Salamanca. 
 

3. PROMOTORES. 
 

El promotor de esta propuesta de Modificación puntual nº5 con ordenación 
detallada de las Normas Subsidiarias Municipales de Castellanos de Villiquera 
es la sociedad mercantil URBANIZACIONES DEL TORMES S.L., propietaria 
de la mayor parte de los terrenos afectados.  
 
En la anterior propuesta se delimitaron 2 sectores que eran discontinuos 
geográficamente, se denominaron Sector 9 y Sector 10. 
Dada dicha discontinuidad y su incoherencia con la nueva legislación se ha 
optado por considerar un único sector que engloba buena parte del anterior 
sector 9 junto a otros terrenos colindantes tanto con el sector como con el 
suelo urbanizable (sector 3) de Mata de Armuña. Con ellos conseguimos un 
planeamiento acorde con las nuevas directrices urbanísticas. 
En cuanto a los límites de dichos terrenos, se ha tenido en cuenta la 
proximidad con el regato y se ha marcado una línea que se separa de los 
límites de propiedad hacia el interior de las fincas para mantener una distancia 
de seguridad respecto al mismo (ver planos fincas 20.093- 10.093 – 94 – 95 -
96).  
Asimismo, el límite a considerar como suelo urbanizable se ha separado de la 
carretera colindante en las proximidades del cementerio. 
Ello supone una superficie equivalente a la aprobada inicialmente en el Pleno 
del Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera celebrado el 8 de noviembre de 
2006 y sometido a información pública (BOCYL nº 231, jueves, 30 de 
noviembre de 2006). 
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4. ANTECEDENTES. 
 

4.1. NORMATIVA VIGENTE. 
 
En la actualidad, la figura de planeamiento es vigor se recoge en las 
Normas Subsidiarias Municipales de Castellanos de Villiquera, aprobadas 
definitivamente por la Comisión Provincial de Urbanismo de Salamanca con 
fecha 30-6-94, (B.O.C.yL. de fecha 11-8-94). 
 
Posteriormente y justificado por circunstancias de interés general para el 
municipio y para la reclasificación del Sector-7, se elaboró la primera 
Modificación puntual, aprobada definitivamente por la Comisión Provincial 
de Urbanismo con fecha 26 de julio de 1998. 
 
A continuación se tramitó en 1999, a instancia municipal, la Modificación 
puntual nº 2 con la finalidad de integrar parte de una finca que había 
quedad excluida de la delimitación cono suelo urbanizable. Dicha 
Modificación Puntual será aprobada definitivamente con fecha 30 de marzo 
de 2000 por la Comisión Provincial de Urbanismo (BOP Nº 14 de fecha 15-
ABR-2000). 
 
Con posterioridad se aprobó la Modificación puntual nº 3 con la que se 
incrementaba el aprovechamiento urbanístico del suelo urbano de 
ensanche. 
 
Finalmente se redactó la modificación puntual nº 4 por iniciativa privada 
para recalificar los terrenos comprendidos en el Sector 8. 
 
 

 
4. CLASIFICACIÓN ACTUAL DE LOS TERRENOS 
 
 Los terrenos -objeto de la propuesta de modificación- debido a que la 
concentración parcelaria afecta a todo el término municipal tienen la 
clasificación de suelo no urbanizable protegido agrícolamente (Nivel-3). No 
obstante, la sociedad propietaria de los terrenos no hace uso de los títulos para 
dedicar los terrenos a la producción agrícola. 
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4.3. SECTORES. 
 
La presente Modificación puntual clasifica los terrenos que son objeto de la 
misma en un sector denominado 9’: 
 
 SECTOR 9’. Delimitado por las fincas 10.093-20.093 - 30.093.- y parte de 
las fincas 94 -95-96. Considerando un perímetro que no se ciñe al límite de la 
propiedad por condicionantes del regato próximo tal y como se detalla en los 
planos anexos. Con ello se consigue un planeamiento racional. 
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5. JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 5  
 
La presente MODIFICACIÓN PUNTUAL de las Normas Urbanísticas Municipales 

de Castellanos de Villiquera, es una actuación de iniciativa particular, no teniendo 

más limitaciones que las establecidas en la normativa urbanística y en las demás 

normas aplicables, como se contempla en el Art. 7 del Reglamento de Urbanismo 

de Castilla y León  

 

La modificación puntual que se propone es la quinta que se propone, por lo que no 

es, en modo alguno, un caso aislado. Además cabe reseñar que dos de las 

modificaciones puntuales realizadas hasta la fecha, han sido tramitadas por 

iniciativa del propio Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera. 

De acuerdo con el Art.- 169 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, la 

modificación que se propone contiene los documentos necesarios para reflejar sus 

determinaciones: 

 

5.1. JUSTIFICACIÓN DE LA CONVENIENCIA DADO EL INTERÉS PÚBLICO DE 
LA MODIFICACIÓN PUNTUAL. 
 

La conveniencia y oportunidad de la presente propuesta, nace de necesidad de 

revitalizar una zona, que, a pesar de su proximidad a Salamanca, se encuentra en 

vías de despoblación y abandono, con la consiguiente creación de dotaciones y 

servicios inexistentes en Mata de Armuña. La aceptación de la presente propuesta 

ofrece la posibilidad de desarrollar posteriormente una Ordenación Detallada en la 

que se concreten los servicios, dotaciones y zonas residenciales. En el presente 

caso este hecho cobra una importancia extraordinaria dado que Mata de Armuña 

carece de los más elementales servicios y dotaciones exigibles en 

nuestros días. 
Las razones que justifican la clasificación de estos terrenos se comprende 

fácilmente que responde a la demanda existente de suelo urbanizable en este 
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municipio, lo que supondría la realización de importantes inversiones económicas 

que se están desplazando a municipios próximos de similares características;  y a 

otra serie de factores como son: superficie necesaria para su desarrollo y 

ejecución posteriores, suelos de escaso o nulo interés agrícola, dada la pérdida de 

fondos europeos que sostenían la actividad agrícola hasta nuestros días. 

 

A estos hechos se suma la facilidad de gestión que deriva de la estructura de la 

propiedad de los terrenos de una operación de estas características dado que hay 

un promotor que es propietario mayoritario del suelo: la Sociedad 

URBANIZACIONES DEL TORMES S.L. Lo que GARANTIZA un desarrollo 

posterior. 

 

5.2. IDENTIFICACIÓN Y JUSTIFICACIÓN PORMENORIZADA DE LAS 
DETERMINACIONES DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL. 
 

La entrada en vigor el nuevo Reglamento de Urbanismo de Castilla y León 

aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero y modificado por los Decretos 

99/2005, de 22 de diciembre, 68/2006, de 5 de octubre, y 6/2008, de 24 de enero, 

exige en su Art. 122  fijar las edificabilidades máxima y mínima, excluyendo de la 

superficie del sector los terrenos destinados a Sistemas Generales. 

 Por tanto adoptaremos el valor señalado por las Normas Subsidiarias del 

municipio y tomaremos 0,4m2/m2 de edificabilidad bruta. 

En cuanto a las densidades máxima y mínima quedan fijadas entre 15 viv/Ha y 18 

Viv/Ha para adecuarse a la normativa legal vigente. 

Las NNSS del Municipio de Castellanos de Villiquera fueron aprobadas 

definitivamente por la Comisión Territorial de Urbanismo. En dichas Normas y en 

lo referente a sectores de características similares se plantearon una serie de 

parámetros que después serían desarrollados por Planes Parciales. 

Para adoptar los valores de referencia que acabamos de fijar, se ha tenido en 

cuenta que con dichos valores se pueden obtener viviendas de algo más de 
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100m2, ya que es lo que se busca en la vivienda unifamiliar. Superficies inferiores 

harían que no tuviera aceptación dicho tipo de vivienda en el mercado inmobiliario, 

máxime teniendo en cuenta la oposición del Ayuntamiento a introducir otra 

tipología como vivienda colectiva en bloque. Por ello se mantiene lo previsto en las 

Normas Subsidiarias, es decir, vivienda residencial como uso predominante, 

unifamiliar, ya sea aislada, pareada o adosada, pudiéndose sin embargo compartir 

servicios y accesos. 

Además, de igual modo al que se ha operado en otras ocasiones estableciendo 

subsectores, se puede llevar a cabo una posterior Ordenación Detallada que 

desarrolle la presente Modificación Puntual. 

Por último, nos remitimos a los Art. 104, 105 y 106 del Reglamento de Urbanismo 

de Castilla y León, para todo lo referente a sistemas locales de vías públicas, 

servicios urbanos, espacios libres públicos y reserva de suelo para equipamientos 

públicos y dotaciones. 

 
5.3. INFLUENCIA SOBRE EL MODELO TERRITORIAL Y LA ORDENACIÓN 
GENERAL VIGENTE. 
 
La influencia que la presente Modificación Puntual tendría sobre la ordenación 

vigente es escasa, no creando impacto negativo debido a las buenas 

comunicaciones y la ubicación del terreno. Es más contribuiría muy positivamente 

a recuperar las zonas próximas al regato creando espacios libres verdes de ocio, 

de gran calidad. 
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6. ÁREA DE LA MODIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DEL 
TERRENO. 
 
Emplazamiento 
 
Los terrenos objeto de la presente propuesta de Modificación Puntual nº5 de las 
Normas Subsidiarias Municipales de Castellanos de Villiquera con Ordenación 
Detallada abarcan las siguientes parcelas: 10.093-20.093-30.093 – 94 – 95 - 96 de 
Mata de la Armuña (Castellanos de Villiquera).  
 
Dichas parcelas se encuentran emplazadas: 
 

- Al norte: Sector nº 3 de Suelo Urbanizable 
- Al sur  terrenos de titularidad pública municipal 
- Al este terrenos de titularidad pública municipal 
- Al oeste Carretera regional Salamanca-Fuentesaúco 
 

 
Estado actual 
 
El terreno actualmente es de secano y de uso agrícola con topografía y orientación 
favorables para plantear sobre ellos la Modificación Puntual propuesta. 
  
Los terrenos de las finca nº 10.093-20.093 -30.093 – 94- 95 y 96 en la actualidad 
se encuentran libres de cualquier tipo de construcción o actuación sobre ellos. A 
excepción de un sondeo realizado en la parcela 10.093 
 
Los terrenos son limítrofes y colindantes y constituyen una superficie continua. 
Este factor, unido a la orografía favorable, permite plantear propuestas 
urbanísticas sin condicionantes que dificulten trazados urbanísticos de calidad. 
Además forman un sector colindante con el suelo urbanizable del municipio. 
 
Superficie 
 

Los terrenos objeto de la presente actuación comprende una superficie 
aproximada de 19,74 Ha, haciendo constar lo anteriormente expuesto en 
cuanto a los límites próximos al regato. Por ello se plantea una actuación que 
se separa de los límites de propiedad hacia el interior de las fincas para 
mantener una distancia de seguridad respecto al mismo (ver planos fincas 
20.093- 10.093 – y parcialmente las fincas 94 – 95 -96 como se detalla más 
adelante).  
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Asimismo, el límite a considerar como suelo urbanizable se ha separado de la 
carretera colindante en las proximidades del cementerio. 
Ello supone una superficie equivalente a la aprobada inicialmente. 
 
Por lo tanto nos encontramos ante un nuevo sector 9 conformado por las 
fincas nº: 10.093-20.093 -30.093 – y parte de las fincas 94 – 95 y 96 

 
 

 
Topografía. 
 
La topografía del terreno es poco accidentada, presenta un ligero desnivel 
descendente desde la carretera hacia el interior, en sentido Oeste-Este; así como 
un pendiente suave en sentido descendente Norte-Sur. Pero ambas son 
favorables para el posterior desarrollo de los sistemas generales de evacuación de 
aguas. 
Ninguna de las parcelas afectadas tiene construcciones. 
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7. CONTENIDO DE LA MODIFICACIÓN. 
 

La Modificación Puntual de las Normas Subsidiarias que nos ocupa pretende la 

reclasificación como suelo urbanizable de los terrenos que se precisan tanto en la 

presente Memoria Vinculante como el los Planos y en la documentación gráfica 

que se adjunta. 

Mediante la misma se fija un máximo de18 viv/Ha adoptando los valores que el 

Reglamento de Urbanismo y normativa complementaria vigente recogen y a su 

vez se precisan otros parámetros, especialmente la edificabilidad máxima a la 

nueva densidad. 

Los parámetros de ordenación general de dicho sector, serán los siguientes tras la 

aprobación definitiva: 

 

 Superficie: 19,74Ha 

 Usos predominantes: residencial unifamiliar aislada, pareada y adosada. 

 Usos compatibles: garaje privado y público. Religioso. Deportivo sin 

espectadores. Hotelero. Comercial. Cultural y Sanitario. 

 Usos prohibidos: espectáculos, oficinas, industrial, automóvil: talleres en 

general. 

 Plazo para establecer la ordenación: 4 años 

 Edificabilidad bruta máxima: 0,4 m2/m2, excluidos los Sistemas 

Generales. 

 Nº máximo de viviendas: mínimo 15 viv/Ha y  máximo 18 viv/Ha  

Cesión al Ayuntamiento: 10% del aprovechamiento lucrativo 

 Otras condiciones: Calles rodadas con anchura suficiente y de cómoda 

maniobrabilidad. Asimismo se justificará en sí mismo las reservas 

para sistemas locales de todo tipo 
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8. SISTEMAS GENERALES. 
 

Como sistema general colindante se considera la Carretera de Salamanca-

Fuentesaúco que da acceso a los terrenos. Como tal no se incluye en el 

aprovechamiento lucrativo. 
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9. MARCO LEGAL. 
 
El marco legal del presente documento se inscribe en los preceptos relacionados 
con la regulación del suelo: 
 
 

Ley de Urbanismo 

• Ley 5/1999 de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León  
• Ley de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, Ley 4/2008 de 15 de septiembre, 

BOCyL 18-09-2008.  

Reglamento de Urbanismo 

• Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León.  

• Modificación por Decreto 99/2005, de 22 de diciembre.  
• Modificación por Decreto 68/2006, de 5 de octubre.  
• Modificación por Decreto 6/2008, de 24 de enero.  
• Modificación por Decreto /2009, de 9 de julio.  

• Orden FOM/404/2005, de 11 de marzo, por la que se aprueba la Instrucción 
Técnica Urbanística 1/2005, sobre emisión de informes sectoriales en el 
procedimiento de aprobación de instrumentos de planeamiento urbanístico.  

• Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la 
Instrucción Técnica Urbanística 2/2006, sobre Normalización de los 
Instrumentos de Planeamiento Urbanístico (ITPLAN)  

Asimismo el presente documento se ajusta a la formativa urbanística vigente en el 
territorio municipal de Castellanos de Villiquera que son las Normas Subsidiarias 
actuales con las modificaciones propias para el Sector. En los casos de 
discrepancia entre las NNSS y el Reglamento de Urbanismo y la Ley de 
Urbanismo vigentes, la documentación se ajustará a lo establecido en dichos 
Reglamentos y ha de ser demostrativa en los siguientes aspectos: 
 

• Adecuación de la ordenación a las directrices de planeamiento en sectores 
similares al tratado. 

• Coherencia interna de la ordenación propuesta. 
• Correlación entre la información y los objetivos de la Propuesta. 
• Posibilidad de llevar a buen término las previsiones dentro de las etapas 

establecidas para su ejecución. 
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10. CONCLUSIONES 
  

De todo lo expuesto anteriormente, es lícito concluir que procede la reclasificación 

de los terrenos objeto de la presente propuesta de Modificación Puntual Nº 5 de 

las Normas Subsidiarias Municipales de Castellanos de Villiquera, tiene las 

características suficientes y reúne todas las condiciones idóneas para su 

clasificación como suelo urbanizable.  

La conveniencia y oportunidad de la presente PROPUESTA, viene de la propia 

clasificación de los terrenos, que contribuirá a desarrollar una zona hasta el 

momento carente de INFRAESTRUCTURAS y Servicios Mínimos exigibles en la 

actualidad. 

Modificación Puntual nº 5 de las Normas Subsidiarias Municipales, con el posterior 

desarrollo urbanístico correspondiente constituirá un escalón más de las mismas, 

en el sentido de poder contar con suelo provisto de todos los servicios y reservas 

de suelo que prevé el Reglamento Urbanístico de Castilla y León. Para su 

posterior desarrollo se contemplarán propuestas que se desarrollen teniendo en 

cuenta tanto los parámetros del R.U.CyL como de la tipología de la zona, así como 

las reservas de suelo para aparcamientos, espacios libres públicos y 

equipamientos, responden a lo establecido en el Reglamento de Urbanismo de 

Castilla y León vigente. 

 

El desarrollo de estos terrenos, dada la despoblación manifiesta y el estado de 

RUINA Y ABANDONO actual de multitud de sus edificios, contribuirá a la 

revitalización y reactivación de una economía rural que tiene sus días contados, 

dado que las nuevas generaciones han abandonado casi por completo el campo y 

carece de sentido la disposición de gran cantidad de suelo rústico que no 

contribuye, en absoluto, al asentamiento de población y a la creación de riqueza 

en el lugar. 

Asimismo la GESTIÓN de estos terrenos será eficaz y presenta garantías de llegar 

a buen término dado que 2/3 del terreno están en manos de un solo promotor 
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(CONSTRUCCIONES DEL TORMES), que ha manifestado claro empeño e interés 

en continuar con esta propuesta. Además cabe reseñar desde el punto de vista de 

la iniciativa privada, la gran demanda existente respecto a la vivienda unifamiliar 

en territorios próximos a la ciudad de Salamanca.  

Concluyendo, las parcelas que se pretenden desarrollar presentan, entre otras, las 

siguientes peculiaridades que hace que sea óptima la elección de las mismas para 

el futuro desarrollo de la Mata de Armuña: 

- Los terrenos que engloba el SECTOR se encuentran a lo largo del 

eje de conexión principal de Mata de Armuña con Salamanca 

(Carretera Regional Salamanca-Fuentesaúco) y es COLINDANTE 

con Suelo Urbanizable. 

- Los municipios próximos están completando su desarrollo 

urbanístico existiendo en zonas próximas carencia de suelo para 

urbanizar y una creciente demanda dados los desorbitados precios 

que alcanza la vivienda en la Salamanca. 

- Desarrollo y mejora de infraestructuras básicas. 

- Creación de dotaciones públicas y privadas que revitalicen la zona y 

crean nuevos puestos de trabajo. 

- - Cesión de espacios verdes abiertos que contribuyen a incrementar 

la calidad de vida de los habitantes de la zona. 

 
Por ello se SOLICITA que sean modificadas puntualmente para dotar al territorio 

de nuevas bolsas de SUELO URBANIZABLE, en este caso, para un posterior 

desarrollo de edificación de uso predominante RESIDENCIAL con la finalidad de  

dotar a la zona de nuevas bolsas de suelo edificables que contribuyan a un 

desarrollo ordenado, equilibrado y beneficioso para el municipio y sus habitantes.  

Castellanos de Villiquera, septiembre. de 2010. 
 

Arquitecto: 
 

 
Nuria Bravo Delgado 
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11. DOCUMENTOS. 
 
 
Los documentos que se aportan cumplen con los exigidos por el Reglamento de 

Urbanismo en su Art.169 ya que reflejan adecuadamente las determinaciones de 

la propuesta y de los cambios que se introducen. 

Relación de documentos: 

 

DOC 1-  MEMORIA VINCULANTE  (en la que se especifican y desarrollan los 

aspectos indicados en el citado Art. 169, 3, b) 

 

DOC 2 -  PLANOS 

    PLANOS DE INFORMACIÓN: 

  II – 1 Estructura general. Clasificación de suelo.   E:1/10.000 

  II-2-4. Delimitación y calificación de suelo.  

    (Entorno Mata deArmuña)    E:1/2.000 

 

   PLANOS DE ORDENACIÓN MODIFICADOS: 

  S9-01- Conexión con suelos urbanos  

    y urbanizables colindantes    E:1/2.000 

 

  S9-02- Catastral, topográfico y parcelario. 

   Estructura de la propiedad. (Mata de Armuña)  E:1/1000 

 

ANEXO 1- ANALISIS DE LA PROPIEDAD 

 

ANEXO 2- JUSTIFICACION CICLO HIDRAULICO 

 

ANEXO 3- COMPARACIÓN GRÁFICA VALORADA DE LA PROPUESTA 

PREVIAMENTE APROBADA INICILAMENTE Y LA PROPUESTA 

ACTUAL. 
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ANEXO 1: ANALISIS DE LA PROPIEDAD. 
 

Las dos terceras partes de los terrenos que se desarrollan en la presente 

Modificación Puntual tienen como Titular a la Sociedad Urbanizaciones del 

Tormes. Como dan atestiguan las copias de las escrituras que se depositaron 

al respecto en el Ayuntamiento cuando se comenzó con la tramitación de la 

Modificación Puntual Nº 5 de las Normas Subsidiarias de Castellanos de 

Villiquera. 

Por ello, para llevar a cabo la gestión urbanística se opta por el sistema de 

COMPENSACIÓN, dado que la sociedad URBANIZACIONES DEL TORMES. 

Una vez aprobado definitivamente la Modificación Parcial que estamos 

desarrollando, se procederá conforme se establece en los artículos259 al 263 

del Reglamento Urbanístico de Castilla León vigente. 

 

A continuación sedan detalles de las dichas parcelas y se mostrarán sus 

registros catastrales e información complementaria que permite identificar 

ciertamente todos los terrenos del nuevo sector que define la presente 

Modificación Puntual. 
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FINCA núm.: 10.093 (93-a)  
 Descripción Registral: 

- Titular: URBANIZACIONES DEL TORMES, S.L.  

- Coeficiente de propiedad: 100% del Pleno Dominio: título de compra-venta. 

- Descripción: “ TIERRA, al sitio de “LOS ARENALES”, parcela 93 a) del 

plano general, dedicado al cereal de secano, radicante en el término 

municipal de Mata de Armuña (Salamanca)”; “Tiene una extensión 

superficial de cuatro hectáreas, dos áreas y cuarenta y ocho centiáreas”   

- Registro: Inscrita en el Registro de la Propiedad número DOS de 

Salamanca. 

- Tomo  2697 
- Libro 28 de Mata de Armuña. 
- Folio  157 
- Finca nº  1987 
- Inscripción  1ª 

- Título de adquisición: Escritura de COMPRAVENTA 

- Cargas y Gravámenes: Libre 

 Descripción catastral: 
- Referencia catastral:  10.093 

- Situación:   Los arenales 
      Mata de Armuña 
- Coeficiente de propiedad: 100,00% 

- Titularidad:   Propietario 

- Naturaleza:   RÚSTICA 

- Clase de Cultivo:  Cereal de secano 
 

Descripción actual: 
Terreno sin ninguna construcción. 
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FINCA núm.: 20.093 (93b)  
 Descripción Registral: 

- Titular: URBANIZACIONES DEL TORMES, S.L.  

- Coeficiente de propiedad: 100% del Pleno Dominio: título de compra-

venta. 

- Descripción: “ TIERRA, al sitio de “LOS ARENALES”, parcela 93 b) del 

plano general, dedicado al cereal de secano, radicante en el término 

municipal de Mata de Armuña (Salamanca)”; “Tiene una extensión 

superficial de tres hectáreas, ochenta áreas y doce centiáreas”   

- Registro: Inscrita en el Registro de la Propiedad número DOS de 

Salamanca. 

- Tomo  2697 

- Libro 28 de Mata de Armuña 

- Folio  160 

- Finca nº  1988 

- Inscripción 2ª y 3ª 

- Título de adquisición: Escritura de COMPRAVENTA 

- Cargas y Gravámenes: Libre 

-  

 Descripción catastral: 
- Referencia catastral:  20.093 

- Situación:   Los arenales 

      Mata de Armuña 

- Coeficiente de propiedad: 100,00% 

- Titularidad:   Propietario 

- Naturaleza:   RÚSTICA 

- Clase de Cultivo:  Cereal de secano 

 
Descripción actual: 

Terreno sin ninguna construcción. 
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FINCA núm.: 30.093 (93c)  
 Descripción Registral: 

- Titular: URBANIZACIONES DEL TORMES, S.L.  

- Coeficiente de propiedad: 100% del Pleno Dominio: título de compra-

venta. 

- Descripción: “ TIERRA, al sitio de “LOS ARENALES”, parcela 93 c) del 

plano general, dedicado al cereal de secano, radicante en el término 

municipal de Mata de Armuña (Salamanca)”; “ Tiene una extensión 

superficial de cuatro hectáreas, cuarenta y ocho áreas y ochenta y tres 

centiáreas”   

- Registro: Inscrita en el Registro de la Propiedad número DOS de 

Salamanca. 

- Tomo  2697 

- Libro 28 de Mata de Armuña 

- Folio  163 

- Finca nº  1989 

- Inscripción  1ª 

- Título de adquisición: Escritura de COMPRAVENTA 

- Cargas y Gravámenes: Libre 

 

 Descripción catastral: 
- Referencia catastral:  30.093 

- Situación:   Los arenales 

      Mata de Armuña 

- Coeficiente de propiedad: 100,00% 

- Titularidad:   Propietario 

- Naturaleza:   RÚSTICA 

- Clase de Cultivo:  Cereal de secano 

 
Descripción actual: 

Terreno sin ninguna construcción. 
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CUADRO DE SUPERFICIES AFECTADAS 
 
 
 
 
 
 

PARCELAS Superficie perteneciente al 
sector 9 (Ha)

Parcela nº 30.093 4,9362
Parcela nº 20.093 4,2442
Parcela nº 10.093 4,063
Parcela nº 94 2,851
Parcela nº 95 0,547
Parcela nº 96 3,101

TOTAL 19,7424  
 
 
 
Las medidas han sido tomadas sobre plano. Las parcelas 30.093. 20.093 y 10.093 se ajustan con gran precisión ya que se han realizado a partir de 
levantamiento topográfico encargado por los promotores de la presente modificación. 
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INFORMACIÓN CATASTRAL DE LAS FINCAS AFECTADAS:  
 

Parcela 10.093 
 

 Cartografía      
   
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 37186A508100930000YD        

Localización 
Polígono 508 Parcela 10093 
ARENALES. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Clase Rústico 
Uso Agrario 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 

Localización 
Polígono 508 Parcela 10093 
ARENALES. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Superficie suelo 40.248 m2 
Cultivos 

 
Subparcelas Clase de Cultivo Intensidad Productiva Superficie (Ha) 

a C- Labor o Labradio secano 02 0,8340 

b C- Labor o Labradio secano 01 3,1908    
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Parcela 20.093 
 

 Cartografía      
   
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 37186A508200930000YW        

Localización 
Polígono 508 Parcela 20093 
ARENALES. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Clase Rústico 
Uso Agrario 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 

Localización 
Polígono 508 Parcela 20093 
ARENALES. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Superficie suelo 38.012 m2 
Cultivos 

 
Subparcelas Clase de Cultivo Intensidad Productiva Superficie (Ha) 

a C- Labor o Labradio secano 01 2,9037 

b C- Labor o Labradio secano 02 0,8975    
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Parcela 30.093   

 
 

 Cartografía      
   
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 37186A508300930000YF        

Localización 
Polígono 508 Parcela 30093 
ARENALES. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Clase Rústico 
Uso Agrario 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 

Localización 
Polígono 508 Parcela 30093 
ARENALES. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Superficie suelo 44.883 m2 
Cultivos 

 
Subparcelas Clase de Cultivo Intensidad Productiva Superficie (Ha) 

a C- Labor o Labradio secano 01 0,4820 

b C- Labor o Labradio secano 02 4,0063    
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Parcela 94 
 

 Cartografía  
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 37186A508000940000YP        

Localización 
Polígono 508 Parcela 94 
MIGUELETAS. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Clase Rústico 
Uso Agrario 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 

Localización 
Polígono 508 Parcela 94 
MIGUELETAS. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Superficie suelo 31.429 m2 
Cultivos 

 

Subparcelas Clase de Cultivo Intensidad Productiva Superficie (Ha) 

a C- Labor o Labradio secano 02 1,7042 

b C- Labor o Labradio secano 03 0,6562 

c C- Labor o Labradio secano 01 0,7825    
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Parcela 95                 
 
 

 Cartografía      
   
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 37186A508000950000YL        

Localización 
Polígono 508 Parcela 95 
MIGUELETAS. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Clase Rústico 
Uso Agrario 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 

Localización 
Polígono 508 Parcela 95 
MIGUELETAS. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Superficie suelo 10.000 m2 
Cultivos 

 Subparcelas Clase de Cultivo Intensidad Productiva Superficie (Ha) 

0 C- Labor o Labradio secano 02 1,0000    
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Parcela 96 
 
 

 Cartografía      
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 37186A508000960000YT        

Localización 
Polígono 508 Parcela 96 
MIGUELETAS. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Clase Rústico 
Uso Agrario 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 

Localización 
Polígono 508 Parcela 96 
MIGUELETAS. CASTELLANOS DE VILLIQUERA (SALAMANCA) 

Superficie suelo 34.578 m2 
Cultivos 

 

Subparcelas Clase de Cultivo Intensidad Productiva Superficie (Ha) 

a C- Labor o Labradio secano 02 1,5401 

b C- Labor o Labradio secano 03 1,1495 

c C- Labor o Labradio secano 01 0,7682    
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ANEXO 2- JUSTIFICACION CICLO HIDRAULICO 
 
Legislación vigente fundamental: 

- Texto Refundido de la Ley de Aguas RDL 1/2001 de 20 de julio, por el 

que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas de 2 de agosto de 

1985. 

- RD 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real Decreto 

849/1986 de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de 

Dominio Público Hidráulico, que desarrolla los Títulos Preliminar, I, IV,V, 

VI y VII de la Ley 29/1985 de 2 de agosto de Aguas. 

 

DOCUMENTOS APORTADOS: 
- Planos de situación y emplazamiento. 

- Estudio hidrológico- hidráulico que aparecerá como anexo cuando se 

redacte la Ordenación Detallada pertinente. 

 

RECURSOS HÍDRICOS: 

 

ORIGEN DEL AGUA. 

El suministro de agua potable al nuevo sector se realizará desde la 

red pública por ser COLINDANTE a Suelo Urbanizable.  En caso de 

ser necesario existe la posibilidad de autoabastecimiento a través del 

sondeo propio. 

Para suministro de riego existe un sondeo en los terrenos con caudal 

suficiente para abastecer dicho servicio. Asimismo se proyectará un 

depósito con tal fin cuando se desarrolle la pertinente Ordenación 

Detallada en un futuro. 

 

VOLUMEN DE AGUA. 

Se considerarán 150 l/persona y día 

Nº de personas : 1.800 personas 

Consumo de agua: 270 m3/día. 

Riego 30.000 l/día. 
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VERTIDOS Y DEPURACIÓN. 

DESTINO del VERTIDO. 

Los vertidos irán a un colector municipal que transcurre por el camino 

de Janos. 

 

TRATAMIENTO DEL VERTIDO. 

El vertido discurrirá a través del colector general del pueblo para 

desaguar posteriormente en el Colector de la Armuña que a su vez 

vierte sus aguas en la Depuradora de Villamayor. 

 

AFECCIÓN DEL VERTIDO SOBRE LA CALIDAD DE LAS AGUAS 

DEL MEDIO RECEPTOR. 

El vertido no resultará nocivo ya que es depurado por la Depuradora 

de Villamayor antes de verterse al río Tormes. Por ello los 

parámetros medioambientales se cumplen. 

 

INUNDABILIDAD. 

Se ha realizado un estudio Hidrológico Hidráulico de la Zona y se 

presenta a la Confederación Hidrográfica para su estudio. De él se 

desprende que la Propuesta de Modificación Puntual es viable en 

estos términos. 
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ANEXO 3- COMPARACIÓN GRÁFICA VALORADA DE LA PROPUESTA 
PREVIAMENTE APROBADA INICIALMENTE Y LA PROPUESTA ACTUAL. 
 
 
 
 
 
 
En los documentos gráficos que se exponen a continuación se aprecia el 
cambio propuesto en esta Modificación Puntual con la finalidad de adaptarse al 
Reglamento de Urbanismo De Castilla y León vigente. 
 
Con la nueva propuesta se consigue un desarrollo acorde con el nuevo marco 
legal vigente al desarrollar un UNICO sector COLINDANTE con el Suelo 
Urbanizable. 
Asimismo se observa de un simple golpe de vista la idoneidad de la propuesta 
dada su ubicación idónea y su acceso por la Carretera Salamanca-
Fuentesaúco.  
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