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I - MEMORIA INFORMATIVA.

I.1 -~ TERRITORIO.

I.1.1 - Medio fisico.

El término municipal de Castellanos de
Villiquera, con una superficie de 32 Km2, se encuentra
situado al norte del municipio de Salamanca, en la comarca
denominada Armufia Baja. Este término engloba a 1los
antiguos de Carbajosa de Armuria, Mata de Armufia y el
propio Castellanos de Villiquera, con unas superficies de

6 Km2, 6 Km2 v 20 Km2, respectivamente.

El limite norte del municipio lo forman los
términos municipales de Calzada de Valdunciel, Valdunciel
vy Palencia de Negrilla. Por su parte este los limites
quedan definidos por los municipios de Monterrubio de
Armufia, Negrilla de Palencia y la Vellés. Por el sur los
de Villares de la Reina y Villamayor de la Armufia y por

el oeste Valverdédn.

Topogrdficamente el municipio de Castellanos de
Villiquera, como corresponde a la comarca en la que se
asienta, es practicamente llano, presentando un desnivel
maximo del orden de 25 m., lo que arroja una pendiente
casi uniforme del 0,5%.

El punto ma&s bajo se situa a la cota 815 m. en
el encuentro de la linea férrea de Plasencia a Astorga con
la vaguada de las Regueras. A partir de este punto el



terreno asciende muy suavemente hacia los limites este y
oeste del municipio, en los que se encuentran las cotas
mas altas, 830 en el extremo este y la 840 en el extremo

oeste.

El uUnico accidente geogrdfico que se presenta
en el municipio es el Arroyo de la Encina, en su parte
sur, practicamente haciendo limite con el municipio de

Villares de la Reina.

Geoldogicamente el municipio de Castellanos de
Villiquera abarca terrenos del Eoceno formados por
samitas-arcillosas de cuarzo vy feldespatos, asi como
pudingas arcillo-arcésicas de metacuarcita. Por otro lado,
se detecta la presencia de aluviales en la cuenca del

Arroyo de la Encina.

I.1.2 - Estructura territorial.

Existen en el municipio cuatro niicleos de
poblacién de caracter histérico: Castellanos de
Villiquera, Mata de Armufia, Carbajosa de Armufia y Mozodiel
de Sanchifiigo, este wltimo practicamente reducido a un
pequefio grupo de construcciones, la mayoria en estado de
ruina.

De estos nlicleos solamente el de Castellanos
presenta una importante actividad edificatoria, no
habiéndose producido casi ninguna alteracién en 1la



composicidén v estructura de los nucleos de Mata de Armufia
y Carbajosa de Armufia, detectandose en estos ultimos
solamente algunas actuaciones recientes de manera muy

puntual, especialmente en el nicleo de Mata.

Sin embargo, si es muy importante el numero de
parcelaciones urbanisticas que han proliferado a lo largo
de las carreteras de Salamanca a Zamora y la de acceso al
nicleo urbano de Castellanos de Villiquera, todas ellas
nacidas de manera totalmente anarquica y sin ningun tipo

de control por parte de la Administracion.

A estas parcelaciones se viene a sumar un gran
numero de viviendas aisladas que, sin formar ningin tipo
de agrupacidén, se han ido construyendo en 1la zona de

influencia de la misma Carretera N-630.

Este fendémeno de parcelaciones y edificaciones
en el medio rural que se manifiesta en el municipio de
Castellanos de Villiquera se ha visto especialmente
acentuado en los ultimos seis o siete aflos, tratandose,
en la mayoria de los casos, de construcciones destinadas

a segunda vivienda de residentes en Salamanca.

La falta de planificacién y de control municipal
sobre estas actuaciones estad provocando importantes
perjuicios de muy diversa naturaleza. Asi, el impacto
visual negativo provocado por la inmensa mayoria de las
construcciones realizadas sobre estas parcelaciones es una
consecuencia légica de la ausencia de unas adecuadas

ordenanzas reguladoras de la edificacién. Por otro lado,



los problemas medicambientales se ven fuertemente
incrementados con los vertidos incontrolados de basuras,
sin olvidar los provocados por la ausencia practicamente
total de los servicios urbanisticos mas basicos (agua,
saneamiento Y depuracién de aguas residuales,
pavimentacién, etc.). Tampoco hay que dejar de citar el
dafio directo provacado por este tipo de actuaciones
incontroladas sobre el medio agricola, no tanto por la
transformaciéon de uso vy destino de los terrenos
directamente afectados por 1la actuacién, como por 1las
expectativas que generan sobre los terrenos mas proximos,
lo que lleva al abandono de las tradicionales
explotaciones agricolas en espera de que llegue el momento
de rentabilizar estos terrenos con otras nuevas
"actuaciones urbanizadoras". Por ultimo, a titulo de
ejemplo concreto de las negativas consecuencias que
provocan este tipo de situaciones, es oportuno hacer
referencia a las dificultades que se estan encontrando los
técnicos que estan estudiando la transformacidén de 1la
carretera N-630 en autovia, dado el nivel de consolidaciédn
de las dos margenes de la actual carretera, lo que les ha
obligado a estudiar otras alternativas, con un incremento
importante de longitud y, consecuentemente, de coste de
las futuras obras.

Los restantes terrenos del término municipal,
con la excepciodn de los ocupados por algunas explotaciones
agricola-ganaderas y una nave industrial de prefabricados
de hormigdén situada en la margen derecha de 1la N-630,
estdn dedicados casi sin excepcién a 1la produccién
agricola en secano, fundamentalmente cereales y
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leguminosas, COmMO corresponde a la naturaleza del suelo,
formado por depésitos terciarios Yy cuaternarios de
naturaleza areno-arcillosa. Por t1ultimo, también como
elementos estructurantes cabe seflalar la ya citada
Carretera N-630 gque une Salamanca con Zamora, Y la linea
del ferrocarril de Plasencia a Astorga, ambas con
orientacién Norte-Sur y separadas entre si del orden de
1.500 m., sin olvidar la Cafiada Real Zamorana, también
paralela a carretera y ferrocarril, que cruza el término

municipal en una longitud aproximada de 800 m.
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1.2 - DATOS SOCIOECONOMICOS.

I.2.1 - Poblacio6n.

Los censos de poblacioén disponibles arrojan las

siguientes cifras y su evolucion:

1.960 1.970 1.975 1.981 1.986 1.991

Castellanos de
Villiquera (in

cluido Mozo-

diel) ........ 375 317 318 282 312
Carbajosa 203 147 132 53 48
Mata 284 158 150 77 81
TOTAL 862 622 600 412 441 452

Se observa una importante recesioén en los afios
60 v 70, durante los que la poblacion queda reducida a
menos de mitad. Esta situacién es la normal en medios
rurales de comunidades como la Castellano-Leonesa, donde
la emigracidén a otras comunidades mucho mas favorecidas
industrialmente provoca que los pueblos queden

practicamente deshabitados.

La crisis de la segunda mitad de 1l1los 70 vy
primera parte de los 80 pone fin a 1los procesos
migratorios que, en el caso particular de Castellanos de
Villiquera, se pone de manifiesto al apreciarse una cierta
tendencia a invertir el signo de la evolucidén demografica
entre los afios 81 y 86. En cualquier caso, ya se empieza
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a apreciar que es el nucleo de Castellanos el que mas
incide en la evolucién positiva de la poblacidén, mientras
que los de Mata y Carbajosa mantienen précticamente
estacionaria su poblacién. El censo de 1.991 no aporta
nada nuevo, manteniéndose practicamente invariable 1la

poblacién en los iltimos cinco afios.

I1.2.2 - Vivienda.

De los censos de los anos 81 v 91 se obtienen

los siguientes resultados:

1.981 1.991
Castellanos (incluido Mozodiel) .... 164
Carbajosa .......... e s e e e e 53
s - o R 58
TOTAL ........ 275 314

Los datos aportados por el censo del afio 1.991
no responden exactamente a la realidad del parque de
viviendas del municipio de Castellanos de Villiquera.
Conforme se deduce de los datos censales, en los diez
ultimos afios se habria producido un incremento de apenas
40 viviendas, sin embargo, solamente en la urbanizacién
denominada La Cecilia ya existen mds de 60 nuevas
construcciones.
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Puede concluirse este apartado indicando que en
la Wltima década se ha producido un importante incremento
en el numero de viviendas, pudiéndose situar dicho
crecimiento en una banda situada entre 80 y 100 viviendas,
sin que este incremento en el niumero de viviendas hava
tenido reflejo sobre la poblacién censada, lo que viene
a confirmar la idea del cardcter secundario de la mayoria

de las nuevas residencias.
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I.3 - MEDIO URBANO.

I.3.1 - Estructura urbana.

Los nicleos urbanos histéricos presentan una
estructura urbana indefinida, sin formalizacién de ningun
tipo, en la linea de la mayoria de los nucleos salmantinos

Y. en general, también de los nucleos castellanos.

Sin embargo, si que se produce una importante
adecuacién de estos nicleos al medio sobre el que se
asientan, tanto en la adaptacion a las condiciones
topogréaficas, como a las climdticas o a la disponibilidad

de materiales para su construcciédn.

Las viviendas se agrupan formando manzanas
compactas, de un tamafio comprendido entre 1.500 m2 y 2.000
m2. La superficie media de las parcelas es del orden de
los 200 m2, quedando ocupadas parte de ellas por 1la
edificacion, mientras que el resto lo constituyen 1los
patios en los que se guarda la maquinaria agricola. Las
construcciones sirven, ademas del uso natural de vivienda,
para alojamiento de ganado y almacenamiento de productos
agricolas. La construccion se suele resolver en una planta

con sobrado, utilizado como granero.

Por otro lado, las viviendas mas recientes que
va empiezan a ser importantes en numero, especialmente en
el nucleo de Castellanos de Villiquera, responde a la
tipologia de vivienda unifamiliar aislada, retranqueada
a todos los linderos, normalmente con dos plantas, y con



soluciones constructivas actuales, tanto en los materiales
empleados como en el tratamiento de fachadas, 1lo que
normalmente provoca una mala adaptacién de estas nuevas

construcciones al paisaje.

1.3.2 - Parcelaciones urbanisticas.

A lo largo de la Carretera N-630 y de la
Carretera de acceso a Castellanos existen varias
parcelaciones urbanisticas, urbanizaciones, de cierta
entidad.

En la carretera de acceso al nicleo de
Castellanos hay dos urbanizaciones, sin solucidén de
continuidad: Las Castellanas y la Guadafia. La primera esta
formada por un numero aproximado de 12 parcelas de 1.500
m2 de superficie media, de las que estan edificadas mas
del 80% del total. La segunda de las urbanizaciones, La
Guadafia, estia constituida por un numero de parcelas
parecido al de la urbanizacién anterior, en este caso de
una superficie media de 1.000 m2 y consolidada por la
edificacién en mas del 90%. Ambas parcelaciones se
organizan en torno a un Gnico eje viario que parte desde

la carretera.

En la N-630 también existen dos parcelaciones
importantes: El1 Arroyo y la Cecilia. La urbanizacidén El
Arroyo esta formada por un numero de parcelas también muy

similar al de las Castellanas y La Guadafia, y de un tamafio
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préximo a los 1.500 m2. Esta parcelacién esta consolidada

por la edificacién al 100%.

En la margen derecha de la carretera N-630 en
el sentido Salamanca a Zamora, se sitia la urbanizacioén
La Cecilia. Ya no se trata de una pequefia agrupacioén de
10 6 12 parcelas. Es, en cuanto a la estructura y numero
de parcelas, una auténtica urbanizacién, con su entramado
viario, ocupando una superficie total de mas de 18 Has.,
con mas de 90 parcelas de tamafio medio en torno a los
1.500 m2. En este caso se reduce el grado de consolidaciodn
con relaciodn a las otras tres parcelaciones ya comentadas,
si bien llega a superar el 70% y, al mismo tiempo, se
presenta un intenso ritmo edificatorio que hace aumentar
incesantemente el numero de viviendas. Como es habitual
en este tipo de wurbanizaciones, la caracteristica
fundamental de esta parcelacién es 1la ausencia casi total
de suelos publicos, quedando reducidos 1los mismos a la
superficie de los viales minimos necesarios para dar
acceso a las parcelas, no existiendo ningun suelo
destinado a equipamiento e, incluso, la propia red viaria
presenta unas caracteristicas geométricas tan reducidas

que la hacen totalmente insuficiente.

En la misma margen derecha de la carretera
N-630, al norte de La Cecilia, existe otra pequefia
parcelacién, formada por ocho parcelas de 1.500 m2 de
superficie media, consolidada por la edificacidén en sus
dos terceras partes, estructurada en torno a una via dnica

a la que dan frente las parcelas.
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I.3.3 - Infraestructuras.

- (Castellanos de Villiquera:

Solamente estan pavimentadas 1la carretera de
acceso desde la N-630, las calles mas prdximas a la
plaza de la iglesia, y recientemente la calle de la

Calzada.

A partir de un sondeoc y un depdsito elevado de
nueva construccion en la plaza de la iglesia, parte la
red de distribucion de agua, formada por tuberia de
PVC.

Existe red de alcantarillado en regular estado
de conservacion y con una fosa seéptica como unico

sistema de depuracién, situada al final de la red.

- Carbajosa de Armufia:

No esta pavimentada ninguna de sus calles. La
red de distribucién parte de un depédsito situado en
una pequefia elevacién muy préxima al casco, y esté
constituida por tuberia de PVC en buen estado. La red
de alcantarillado, que discurre por casi todas 1las
calles del pueblo, vierte libremente en el Arroyo Los
Henos, aguas abajo del punto en el que se encuentra el
sondeo de agua potable.
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Mata de Armufia:

Estan pavimentadas un buen numero de calles de
este nucleo. En este caso la red de distribucién es de
fibrocemento, efectuandose el abastecimiento al igual
que en los casos anteriores mediante sondeo y deposito
regulador. también dispone el niucleo de red de
alcantarillado con final en una fosa séptica vy

posterior vertido al arroyo de la Dehesa.

La Guadanfa:

La uYnica calle de esta parcelacién carece de
pavimentacidén, y el unico servicio existente es el de
suministro de agua mediante una tuberia ¢ 63 mm. de

polietileno, a partir de un sondeo colectivo.

Las Castellanas:

La situacidén es idéntica a la Guadafa, en este
caso la tuberia de distribucidén es de diametro @ 75

mm.

El Arroyo:

Es la unica parcelacién que dispone de todos
los servicios urbanisticos, con pavimentaciodn,
distribucién de agua y alcantarillado, si bien este
ultimo con vertido libre al campo.
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La Cecilia:

El udnico servicio existente, y en condiciones
de clara insuficiencia, que ademas no llega a cubrir
la totalidad de 1la parcelacion, es una red de
distribucién de agua formada por tuberia de

polietileno de didmetro no mayor de 2,5 pulgadas.
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I.4 - NORMAS SUBSIDIARIAS PROVINCIALES.

La Revisién de las Normas Subsidiarias vy
Complementarias Municipales de Ambito Provincial de
Salamanca fueron aprobadas por Orden de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Junta de
Castilla y Leén de 4 de Julio de 1.989. (B.0.C. y L.
13.07.89, B.O.P. 24.07.89 y publicacidén integra del texto
refundido en el B.0O.P. 16.10.89).

Si bien este documento provincial solamente
tiene caracter vinculante en los casos de municipios en
los que no exista planeamiento de ningun tipo, o con
Delimitacién de suelo urbano, sea con ordenanzas o sin
ordenanzas, sin embargo, tiene caracter meramente
orientativo para la redaccidén de Normas Subsidiarias en
lo referente exclusivamente al suelo no urbanizable,
siendo necesario en esta clase de suelo la justificacion
de aquellas propuestas gque sean contradictorias a lo

determinado en la normativa provincial.

No obstante, con independencia del caracter de
la determinacion, existen a lo largo de todas las Normas
Provinciales diversas referencias que de una manera u otra
pueden afectar a las presentes Normas Municipales de

Castellanos de Villiquera, asi:

. El1 municipio de Castellanos de Villiquera esté
incluido en la mancomunidad con cabeza en Calzada de
Valdunciel, dentro de la comarca denominada Armufia
Baja. Esta posicién inferior ocupada por el municipio



21

de Castellanos de Villiquera en el escalonamiento
municipio-mancomunidad-comarca, hace que, segun las
propias Normas Provinciales, los centros y servicios
de interés publico y social que habran de tenerse en

cuenta en las Normas Municipales sean:

-~ Alumbrado publico.

- Cementerio.

- Recogida de residuos.

- Limpieza viaria.

- Abastecimiento de agua potable.

- Alcantarillado.

- Acceso a los nucleos de poblacidn.
- Pavimentacién en las vias publicas.
- Control de alimentos y bebidas.

~ E.G.B. dos unidades.

Se aprecia que los unicos servicios
consumidores de suelo de toda la relacidén anterior son
el cementerio y el E.G.B. Sin embargo, el cementerio,
0 su posible ampliacidén, tiene perfecta cabida en el
suelo no urbanizable, en tanto que el E.G.B., ademas
de que va existe suelo dedicado a equipamiento
docente, no resulta muy procedente un aumento en 1la
reserva de suelo con este uso, va que esta en
funcionamiento la concentracién escolar en Calzada de
Valdunciel, conforme a los planes del Ministerio de
Educacidén siguiendo la politica de concentracidn

rural.
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También las Normas Provinciales contienen unas
recomendaciones a tener en cuenta a la hora de la
redaccién de 1los Proyectos de Urbanizacién, que
afectan a los servicios de: pavimentacion;
alcantarillado, en el que se prohibe el uso de pozos
ciegos; residuos sdlidos; abastecimiento de agua, con
un consumo minimo de 200 1l/hab. y dia; alumbrado

publico; y suministro de energia eléctrica.

Se incluyen asimismo un conjunto de normas que afectan
al acto de la concesién de licencias de edificacidén y

uso de las construcciones.

A efectos normativos las Normas Provinciales incluyen
a Castellanos en la Zona I, Armufla-Pinares. Para esta
zona, al 1igual que para las otras tres 2zonas que
completan el mapa provincial, las Normas Provinciales
contienen una amplia normativa para suelo urbano que,
en buena medida, pueden e incluso debe ser adoptada
por estas Normas Municipales, a fin de facilitar la

gestidn vy disciplina urbanistica.

En lo relativo a suelo no urbanizable, las Normas
Provinciales consideran todo el municipio protegido
agricolamente, con tres niveles distintos de
proteccién de mas a menos: nivel 2 para Carbajosa;
nivel 3 para Mata y nivel 4 para Castellanos. En

funcién de estos niveles, las Normas Provinciales
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contienen una amplia regulacion de acciones
autorizadas y prohibidas dentro de esta clase de

suelo.

Por ultimo, cabe hacer referencia al listado bastante
completo de definiciones de términos y conceptos
urbanisticos contenido en las Normas Provinciales, 1lo
que facilita la utilizacién vy el entendimiento de los

diferentes instrumentos de planeamiento.
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I.5 - SINTESIS DE LA INFORMACION.

. Castellanos de Villiquera pertenece a la comarca de la
Armufia y, en este sentido, tanto su topografia como la
riqueza de sus suelos responden perfectamente a las
caracteristicas propias de esta comarca de Salamanca.

. Existen en el municipio cuatro nidcleos histdricos:
Castellanos de Villiquera, Mata de Armufia, Carbajosa

de Armufia y Mozodiel de Sanchifiigo.

. A lo largo de la carretera N-630, que une Zamora con
Salamanca, han proliferado las parcelaciones Yy
edificaciones ilegales. Dentro de las primeras se han
detectado cuatro de tamafio medio, formado por un
numero de parcelas comprendido entre 8 y 12, y de
superficie media de parcela de 1.000 m2 a 1.500 m2, vy
una quinta parcelacién de mds de 18 Has. de

superficie, con mds de cien parcelas.

La poblacién ha evolucionado a la baja durante 1los
aflos 60 y 70, produciéndose una cierta recuperacién en
la primera parte de los 80. En cualquier caso, la
cifra de poblacién es practicamente irrelevante, 452
habitantes en 1.991.

. Existe wuna situacién de furor edificatorio de
viviendas unifamiliares, sin ningun tipo de control
municipal, especialmente en las proximidades del
nicleo de Castellanos de Villiquera y a lo largo de la
N-630.
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Si bien los niicleos tradicionales estan aceptablemente
dotados de servicios, la ausencia de los mismos es la
caracteristica casi generalizada de todas las

parcelaciones ilegales.

Las Normas Subsidiarias Provinciales contienen una
serie de determinaciones, que sin ser vinculantes,
deben ser asumidas por las Normas Municipales, siempre
que se consideren adecuadas, para facilitar su gestion
tanto por los propios funcionarios municipales como
por las restantes administraciones que, de una forma

u otra, pueden verse implicadas.
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I.6 - AVANCE DE PLANEAMIENTO.

En el mes de noviembre de 1.989 se ultimaron los
trabajos relativos a la fase de Avance de Planeamiento de
las presentes Normas Subsidiarias, siendo el mismo
sometido a exposicién publica para la presentacion de
sugerencias y otras alternativas de planeamiento, mediante
la publicacién del anuncio correspondiente en el Boletin
Oficial de la Provincia de fecha 20 de diciembre de 1.989.

Durante el periodo de tiempo de treinta dias que
durd la exposicién publica se formularon 57 sugerencias,
lo que representa un numero ciertamente elevado para un
trabajo de la entidad de las Normas de Castellanos. Como
suele ocurrir en estos tramites de participacién publica,
las sugerencias presentadas no planteaban otros criterios
0 alternativas de planeamiento como habria sido deseable
a este nivel de definicién de los trabajos, sino que eran
auténticas alegaciones, mucho mas propias del periodo de
informacién publica que se abrira con posterioridad, una

vez producida la aprobacidén inicial.

A pesar de la falta de adecuacién de 1las
sugerencias formuladas al espiritu recogido en la
legislacién urbanistica, se consideré conveniente dar
respuesta a la totalidad de las presentadas, a fin de ir
avanzando en el perfeccionamiento del trabajo y en la
aceptacién del mismo, principalmente por parte de 1la
Corporacidén municipal (como Anexo n? 1 a la presente
Memoria Informativa se incluye el informe técnico emitido
sobre las sugerencias formuladas al Avance).
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Siguiendo el procedimiento legalmente
establecido, a partir de dicho informe técnico 1la
corporacién municipal deberia haber adoptado algun acuerdo
en relacién a los criterios y soluciones dgenerales con
arreglo a las cuales se deberian haber culminado los
trabajos de elaboracién de las Normas. Sin embargo, el
Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera, a pesar de las
reuniones y contactos mantenidos, principalmente a través
de la Excma. Diputacién Provincial, no adopté ningin tipo
de acuerdo que facilitase la realizacién de los trabajos
de redaccidn de las Normas Subsidiarias, por lo que los
mismos quedaron paralizados en tanto se clarificase la

postura del Ayuntamiento.

Esta falta de iniciativa de la corporacién, vy
el desinterés mostrado por la misma por la disposicidn de
una normativa urbanistica adecuada, unido a que 1los
procesos parcelatorios y edificatorios se continuaban
produciendo en el municipio sin ningin tipo de control,
obligé a la Comisidén Provincial de Urbanismo a proponer
al Ilmo. Sr. Consejero de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio de la Junta de Castilla y Ledén la subrogacion
de dicha Comisién en las competencias municipales de
tramitacioén de las Normas Subsidiarias, siendo firmada la
orden oportuna el dia 8 de junio de 1.992. (Como Anexo n?
2 se incluye el texto integro de la orden de subrogacién).
De esta forma se daba luz verde a la redaccién definitiva
de las Normas Subsidiarias Municipales de Castellanos de

Villiquera.

Salamanca, Marzo de 1.994
EL INGENIERO DE CAMINOS
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ANEJOS A LA MEMORIA INFORMATIVA



T T oy TTTIT T O v
B S T [ URHIT SE SE SR PR S Y

- I_ o ATTATY T T AT L QY - e T

Salamanca, Mayo de 1.9%90



——

- b - AT A o T D . r:
R PECON CI D"; SUTLIULIVLAD "‘O_u. ALJIJ&-) LD

AV

o

~3J [ ) RN

(9]

=
),_J

[
o

=
N

—
=

=
\n

CARBAJC3A DI ARITLA,
5. TTLTATO VALLE SALLEGC.

Di PITDAD 2RAVO VILLASUZETL (no localigmzda er

La Cecilia).

De ALPFOIISC HERIAITDZZ CLEVEITE
"1 Tocino/31 Porvenir).

D, SILVZESTRT T.UCAS ZLACC,

D, LUIS 3OIZATLZES-COB0OS DAVILA.

D, ANGEL JULIAD ATLOESC,

Do JULITAT AV Z07 VILLORIA ¥ Do

T TIT AT WA T YT
De JUAT YALTZ RITSCC,

TUBL CASTARTDA ATILA,

U
L}

D, J0O50 IARTIN ALGISC

D& ROSAURA AVILA MIGUEL.

D, JACINTO CASTANEDA FRAILE.
Da I3ATEL CASTANEDA AVILA,

D. CZCIIIC CERECEDA 01ZALEZ.
D, JOSE LUIS ANICETO VICEWD
D, JUAN IGLESIAS FALCCI,

D. JUAN MARTIK SANCHEZ.

no lcoccalizad
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47 — DA JIARTATTA 8 AVTYRINS 3Z0DIN SATT0S (Lo lez 22773 -
en Plano/El1 Forvenir).
41 - D& K2 DSL CARIEID ARRCYC "ARXTIN (no localizoda en -la-
no/El Porwvenir),
42 —~ D, FRATCISCC BARRAL FURIALDEZ (no localizzdo en Plano
%1 Porverir).
e ATTTONIO Lo GARCIA BORREGO,

44 - D, BRTISIC DI VITA SARTZ DE TEJADA,

46 -

D
D
45 - D, CARLOS-BENIGNO VALLE AVILA.
D, MAXIMINO VALLZ AVILA,
D

» MAXIMINO VALLE AVILA,
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INTCRIE A LAS SUSZITICIAS

Durznte el periodo de parsicipacidn »fiblica del -

rance de lzs ormns Subsidizriss [Tunicineles de Caostella--
nos de Villiguera, hen sido formuladas 57 su crenciase. i =
relacibn a es 2 nfimero tan elevado 4e su~erencias, en un Nu
nicinio de la =scasa entidad del de Castellsnos de Villiqug
]

ra, es oportuno hacer =l7unas puntualizacione

. La inmensa mayorfa de las sugerencias presentadas respon-
den a las expectativas edificatorias creadas a partir de
la consolidacibn del elevado nfimero de actuaciones edifi-

catorias ile~wales de los fltimos a%os.

e —in~una d2 las suzercnciszs formuladzss se aiustan 2l cspi-
ritu previsio en el Zenlanento de Planeamiento, en el sen
tido de aportar soluciones <ensrales, u ofrecer otras al-
ternativas de vlaneamiento. En este sentido casi Todos -
les su~ercnciss son zuténiicas alersacionss, 2n 120 quz -
los sclicitantes pi“en uns clasilicacibdn nbs urbesna de -
sus fincas.

. 32lvo alcuns excepcibn Sodas las surcersncies se nplontean

tftulo individual, lo ~ue viene a demostrar una ves nés
nue no son aconseisbles en absoluto clasificaciones que =
exijan para su desarrollo la puesta en marcha de los com-
plicados mecanismos previstos en la ley, ya gue la falta
de planteamientos colectivos unida a la escasez de medios
del Ayuntamiento, hacen pr&cticamente utbpicos el funcio-
namiento de estos mecanismos.

E1l conjunto de sugerencias presentadas pueden es-—
tructurarse o dividirse en tres grandes grupos: 1) En torno
al nficleo de Castellanos de Villiqueraj 2) A lo largo del -
eje formado por la Carretera =6303 3) En torno al nficleo -
de Carbajosa. Se deja para un cuarto grupo la sugerencia =
formulada por el Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera,
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Formado mor l=2s suszersncias con 108 nlreros: 7y -

S
! & ’ 7 pd z77 = [} oy o joniang
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De estas sucerencias se prooone esiiman Tovoroble

~en<e las siculentes:

- Por contar con servicios: Lz n2 47, formuladas nor D, Haxi

nino Valle Avila.

- Por encontrarse en freas ~ue pucds considerarse gque Cul--—
nlen con el reqguisito d= consolicecidn: La n2 1i, D. Juan
vE%az lisscosy n2 15, D. lonuel Jeostefeds aviles nh 20 vuz
c , Yo Culifn Ticonte Frietoy n 30, sclo parcislnenve,

i
D1 2 Teresa lodrfiwuez iartfng no 55, percial, J. Sulocio

acfzz 3fnchez,

Do Bmilisno Velle 3elleso, n? 1C de De rzulino :ole wvili,-
n2 17 “e D Purificacién 7icente Herrero, n2 18 de D, vzcin
Jsstafieds raile, n2 21 “e D, José Luis Aniceto Vicerte,

3 cf
o O

n

=
o o W
&)
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res

n2 57 de D. Josd Cagtellano

s .enizno Valle Avila, y n2 52 D. -enjan i Yalle VAZez, -
no pueden aceptarse por referirse a terrenos gue no pueden

ser clasificados como suelo urbano por no contar con servi-
cios, ni encontrarse en %reas consolidadas por la edifica--
cibn en la misad de su superficie, como exice el artfculo -
81 de la Ley del Suelo pars tener la consideracibn cde urba-

NOSe
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surerencizs: 5, 6, 7, 9, 11, 12, 15,
7

Tn este Truuo Se presentan CuUsTTO Sub TUPOS L€ SL

~erencias bien diferenciadost

1) Las referidas a varcelas aisladas, sin servicios urbanis
ticos, ni incornoradas a zonas con cierta estrucsura ur-

bana. Son las su-erencias n2 7, 2, 11, 12, 13, 19, 2, -
Py b, 55, S, 5o

T“fcilmente se comprende ~ue 1los terrcnos arecta--

dos —or estas sucersmcias no pusden terer la considera-—-—

cién de urbanos, nor tratarse de vercelss agisladoe 27 -

servicios, ¥ tamnoco pusden incorvorarse 2l suelc ul TV

zahls, por carecer 4z entidad suliclante oz htcer vias

hle un des=rrollo Je asta nesturaleza.

¥n consecuenciz se

TEeNCias,

2) Sugerencias que, tratadas de manera conjunta, tienern en=
tidad como para permitir su incorporacién al suelo urba-
nizable. Caso de las sugerencias n® 29, 30, 48, cue afeg
tan a terrenos comprendidos entre las urbanizaciones La

Guads~a ¥ el Arroyo:

Ciertamente los suelos afectados son los de menor
valor agrfcola del municipio por lo que inicialmente no
existirfa inconveniente en clasificar estos terrcno: co-
mo suelo urbanizable. Sin embargo, se considera oportuno



3)

noner en ccnociniento del Ayuntamien
sue se pressatan en el desarrollo <e

lo, por 1s complejidad de los necanis—os de reparto de =
o)

carzas v beneficios, nfxime en los cas

s de mfs de un -

~ronietario.

e
no existir{sn dificultades técnicas en clasificar esta -
c

In consecuencia, se informa al aruntani

L.

zona como suelo urbanizable, siendo el auténtico »~roble-

na su cestibn.

Sucerencias que afectan, de una u otrs nanera a parcele-
D

cionas existentes, Surerencias n2 5, 5, 15, 17, 22, 2Z,-
2L, 25, 25, 27, %7 5, %3, 27, 21 snflisie do estseo

ones afecvadas:
Arroyo dée 1z Ircinz: suTersnciss 5 v 34: Constituve -~
one marcelacibn gobre la ~ve se gsth ~roducinndo unoin
tenso Trocess 2dificatorio _giate TIvInTaan €n COnsSTinuc
cibn en 1z Gltima visita realizsda),.

Tn relscibn 21l cunplisisnto de Yodos los retuilci-
tos parasu consideracibén como urbanos, como manifies--

tan los zler=zntes, cabe sefizlar: 1) o 3e Zebe hacer =
uso de 1la condicibn de existencia de counsolidescibn, =
justamente cuando dicha consolidacién se esth producia
do de manera totalmente ilezal. 2) Lo hay constancia -
de la existencia de %todos los servicios, y, desde lue-
co, ¢l acceso rodado es frazncamente dificultoso.

o obstante, para favorecer la aceptacibn de 1leas
Yormas Subsidiarias, se estime adecuado dar a esta par
celacibdn la clasificacién de suelo urbano, introducien
do posteriormente los mecanismos aue hasan que todos -
los gastos generados por el desarrollo urbano sean asu-
midos por los propietarios.
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Lz Jecilis, sucerencias 5, 22, ’ 20
35, 35 - %8: De todss estsz sucerencias, 10sS TerrLros

niunto <21 suelo urbano e 1s Cecilia, Dor enconsral
se en sisuacibn cnélowa al resto de =arcelos.

15C m, Sin embarso, pera conmpletar l=a est
urbanizacién, parece xonsejabl

nos a lz clase de suelo urbanizable,

o s o o citaey T oo 2 D4 o DSt -

Las sumsranciss Tecuantes, 2dy 22y £y 20T s
~fackes 2 Terranos que no ~usden incorn Molee 21 20l
arbhaono —or o curnlir nincuno de 1oz Con DMZIULSITON T2

N - - I ~ e B - - - — T ~ -
iR rhid = ~zlomon, susorzoclas 17 L2 gu ey
5 o R ~ e < fouh] o= , e I T S S P T -~ P
ciz ne 1° estf Forwulsda por 1z Lominid ton oczleonan,

Con el nismo espfritu que el mznifesta2do al infor
b

mar lac suzerencias relativas a la ©»s

Arroyo de la Encina, se propone clasificar este conjun
to como suelo urbano, introduciendo idénticos mecanis-
~os para la asignacién de las cargas urbanizadoras a -
los propietarios.

Sin embargo, la suzerencia ne 17 deve cer desesti
mada por no cumplir ninguno de los dos requisitos exi-
~idos legalmente para poder ser considerados los Terrg
nos afectados como suelo urbano.
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Fla—-

-z: Beha suserencia afecta ¢ unos terrnton situades en
1a mapran derschs de lz Carreters de Iatorz, ocupando
na suveriicie del orden de 7 IZszs., sc re 1o cue oo -

3

pretende construir una instalecida holtelers de unog =
.000 m2 de edificabilidad, ¥ un
ra unzs 200 viviendas (C,5 m2/m2 de edificabili

3 zona residencizl ng
50% uso turf{stico, 50% uso residencial, sesfin co
nes que fisuran en la sclicitud).
Tn primer lugar cabe sefialar gue esta su~erencia
terrenos clasificados, a nivel de Avance, cO-
velo no urbanizable prote~ido = rfcelanente, con -
nivel 2 ds vroteccibn. Ya, sctuslmentiz,las 405 nbr e--
nes d2 1ls carretera de Zamcra esthn fuertenonte dete--

swsforrado el tradicionsl =

H
t ?
J
(0]
[oH
Y]
0
)
b
D
=
[oN
o]
n
o)
O
H

naisgie rural vor un paisaje periurbano de muy baja ca
1ided. Ss*a situacibn de c=:bio, ectd ~onercndo unus -
evmechtativas zn los prorictarios de lz- Slerrazs auvc =
»rovoca el ananiono de las “raiicionalss exrlotaciones
s~rfcolas, esnerando su venta como suelos edificables
a unos precios nuy superiores 2 los que deterina su -
valor natural de uso.

Si a esta situacibn actual se afzien wnas insvala-
ciones como las propuestas en la suserancia jue se es-—
t& comentando, las referidas expectativas pueden dispa

rarse, deteriorfndose aflin mhs el medio rural.

Sin embarso, el interés por salvasuardar los valo
res a~rfcolas del suelo arnufids de Castellanos no debe
ser un obsthculo insalvable para facilitar la implanta
cibén de unas instalaciones como las apuntadas en le su
gerencia, con los posibles efectos positivos que estas
iniciativas pueden tener no solo a nivel municipal si-
no incluso comarcal y provincial.



Con es3te donle ohietive
a~rfcola "2 los terrcncc 42
de ¥illiguera, por un lsdo,
=itir el esen®zniento de iniciati
czbe irncluir les terrenos arlsc

de suelo urbtanizable, sienpre

las deteriinzciones gue afecter
mo con las normas de esnecizl
los no urvernizadles colindantes,

DT ~ T wﬂv\—-v—r‘— A Y A m T r -y ey =T ~ N [y ~on
5 - GRUPO D0 SUSETZEICIAS EN TOREC AL SUCLT0O DE CAT RBAJOGA.

~ — ~ . ~ -z - 7ot

SuTerencias n2 1, 8, 435 v Li,

Z7o=e vucden estimar nincuns 4o 28TnRS TUTErenclos
nor afec ermenos Aue no cumhlen ninsiuno -

evi-i=leg mars su inclusibn -

20 o 5ol
ANFT 1= s oy — — . e T e T A A ST T ATTNS
4 = ZUIESD0IL L AYCITTATTTIIIC D cAas ol Lac U
TTTT T TR
Dz VITILITGURZA,

Z1 sAvuntsniento de Cas*ellsnos ha presentado dos
"-sclemaciones" al avence de las lormas Subsidierias: "a)
Amnpliacibn del casco del pueblo lo méximo posible, sienpre
dentro de la lezislacién vigenteg b) Que las urbaniz aciones
de la periferia se dotaran de su propia infraestructura, -
sin tener que efectuar el Ayunta-iento aportacibdn alguns a

ales efectos, dada su imposibilidad manifiesta"

En relacibén a la primera de las reclamaciones so-
lo cabe indicar que es justamente la adecuscibn a la legis-
lacién vigente la que ha determinado la delimitacibdn de sue
lo urbano del nficleo de Castellanos, en la forma propuesta



Lz necesidad de no cargar al Avuntaniento con los

tas -~enerados vor la implsontacibn de leos infrroestructu—-—

en las urbanizaciones de la periferia, ya se pone d~ =3

nifies<o en el propio Avsnce, en 2l apartado referido a la
4

o

Urbanizacibn La Cecilia. Xn esta nisma linea se hacen 1las

0

propuessas referidas & las urbanizaciones Arroyo de le Tncl

na v Lzs Palonas del presente Informe.
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| ' t Junta de
@ Castilla y Leon

Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio

6/0‘ «®
'%d o Urpani®® yof
/,,4 O

ablente 1

ORDEN DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL
TERRITORIO DE FECHA 8 DE JUNIO DE 1992 SOBRE SUBROGACION
DE LA COMISION PROVINCIAL DE URBANISMO EN LAS COMPETENCIAS
MUNICIPALES DE TRAMITACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
MUNICIPALES DE CASTELLANOS DE VILLIQUERA.

Ilmo. Sr.:

Examinado el expediente remitido por 1la Comisién
Provincial de Urbanismo de Salamanca relativo a la posible
subrogacién de dicho dérgano en las competencias
municipales de tramitacién de las Normas Subsidiarias
municipales de Castellanos de Villiquera y del cual son

los siguientes sus
ANTECEDENTES DE HECHO

1.- Mediante Convenio de 1982 de la Junta de Castilla y

Leén y 1la Diputacidén Provincial de Salamanca se
financia la redaccién de unas Normas Subsidiarias
Municipales para Castellanos de Villiquera
encargdndose su elaboracién a D. JeslGs Rodriguez
Martinez, (Ingeniero de Caminos) con fecha 28 de
diciembre de 1983.
La ausencia de CcCartografia adecuada demora 1la
redaccién del documento de Avance no entregéndose al
Ayuntamiento para su tramitacién hasta octubre del
89. Dicho documento no se somete por la Corporacién
Municipal a exposicién pablica.

2.- Con fecha 22 de noviembre de 1990 se conoce por 1la

Comisién Provincial de Urbanismo un informe de 1la

Ponencia Técnica sobre posibilidad de subrogacién en

Nicolas Salmer6n, n°3y S - Teléfono 411700 - Valladolid



Junta de

Castilla y Le6n

Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio

las Normas Subsidiarias de Castellanos de Villiquera,
acordandose proseguir 1la via negociadora con el
Ayuntamiento a fin de intentar llegar a un acuerdo
con los representantes municipales, asi como para
estudiar las infracciones urbanisticas mds graves de
las cometidas, en orden a la incoacidén de expedientes
sancionadores por infraccién de la normativa

urbanistica.

El Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera con
fecha 15 de febrero de 1991 envia escrito a la Excma.
Diputacién de Salamanca manifestando su
disconformidad con el Avance de las Normas
Subsidiarias Municipales. Posteriormente el técnico
redactor D. Jesis Rodriguez Martinez remite escrito
a la Diputacién Provincial con fecha 28 de febrero de
1991 solicitando la resolucidén del contrato debido a
la "obsolescencia del trabajo anteriormente
realizado”™ unido a la falta de voluntad puesta de
manifiesto por la Corporacidon Municipal afectada para
seguir adelante con las Normas Subsidiarias.

Con fecha 4 de abril 'de 1991 se conoce por la
Comisién Provincial de Urbanismo un informe de 1la
Ponencia Ténica sobre posibles infracciones
urbanisticas en el término municipal de Castellanos
de Villiquera, proponiendo la paralizacién de 1las
obras presuntamente ilegales y subrogacidn de 1la
Comisién Provincial de Urbanismo en la tramitacién de
las Normas Subsidiarias Municipales.

Consecuencia de esta reunidén se acuerda remitir al
Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera el
siguiente acuerdo:



Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio

% Junta de s
J Castilla y Leon

A

"La Comisidén Provincial de Urbanismo en sesidn
extraordinaria celebrada el dia 4 de abril de 1991,
Y a la vista de la situacién urbanistica existente en
el municipio de Castellanos de Villiquera acordé, por
unanimidad de todos los asistentes, manifestar el
desacuerdo y la preocupacién de la Comisidén con la
actuacién municipal en el tema urbanistico, vy
especificamente con la pasividad municipal en los
temas de proteccidén de la legalidad urbanistica y de

tramitacién de la normativa urbanistica municipal.

Dada la situacién existente se acorddé igualmente
solicitar del Ayuntamiento de Castellanos de
Villiquera que voluntariamente permita la subrogacién
de la Comisién en las competencias municipales de
tramitacién de las Normas Subsidiarias.

En caso de no permitirse tal subrogacién, visto el
art. 60 de la Ley de Bases de Régimen Local, se
concede el plazo de un mes desde la recepcién de la
notificacién para que se proceda, por el Pleno del
Ayuntamiento, a resolverv expresamente las alegaciones
presentadas al Avance de 1las Normas Subsidiarias
Municipales de Castellanos de Villiquera, y se
apruebe inicialmente el Proyecto de tales Normas".

Este acuerdo fue remitido al Ayuntamiento de
Castellanos de Villiquiera el 24 de abril de 1991 con
Registro de Salida ne 776.

El 24 de abril de 1991 se requiere por el Servicio

Territorial de Medio Ambiente Y Ordenacién del
Territorio a fin de que por el Secretario de 1la

Nicolds Salmerén n°3 v 8§ - Tal&frnn 211MA 7 a1 »

% 72 Urpsn

e
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Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio

A’Hblen\o ]

Corporacién de Castellanos de Villiquera se expida
certificacidn acreditativa de 1las 1licencias de
primera ocupacién que en dicho municipio se hubieran
otorgado durante los afos 1988, 1989, 1990 y 1991. En
contestacién a ello el 9 de mayo de 1991 se remite
por el Secretario del Ayuntamiento de Castellanos de
Villiquera certificacién sobre cinco licencias de
obras concedidas para cinco viviendas unifamiliares.
En este sentido se recuerda el informe elaborado por
el Servicio Territorial y conocido por la Comisién
Provincial de Urbanismo de 4-4-1991 segin el cual
existen del orden de 153 viviendas construidas y unas
35 en construccién en suelo presumiblemente no
urbanizable, existiendo otras 141 parcelas vacantes

aptas para otras tantas viviendas.

La Comisidn Provincial de Urbanismo de Salamanca con
fecha 22 de enero de 1992 remite acuerdo adoptado en
la sesién de 18 de diciembre de 1991 proponiendo 1la
subrogacién de la Comunidad Autdénoma en 1las
competencias urbanisticas del Ayuntamiento de
Castellanos de Villiquera en orden a tramitar y
aprobar unas Normas Subsidiarias Municipales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio es competente para resolver la subrogacién
en las competericias urbanisticas municipales, de
conformidad con lo establecido en el art. 26.1.22 del
Estatuto de Autonomia, Decreto 85/89 de 31 de mayo
por el que se distribuyen determinadas competencias
entre las Consejerias de la Junta de Castilla y Ledn

Nicoliec Qalmerdn n1v € - Taldfarma 41177 - ValladAlid
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modificados ambos por Decreto 190/91 de 10 de julio
de Reestructuracién de Consejerias, y Decreto 276/91
de 19 de septiembre sobre Estructura Organica de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacidn del
Territorio y art. 218 de la Ley del Suelo.

El reconocimiento de la autonomia local a partir de
la Constitucién del 78 y posteriormente desarrollado
en la legislacidén local supone un reforzamiento de la
competencia urbanistica de los Ayuntamientos por
entrar dentro de la o6rbita de la gestién de sus

provios intereses.

No obstante 1lo cual, subsisten preceptos en la
legislacidédn del Suelo donde opera la subrogacidén en
las competencias municipales y que segin reiterada
jurisprudencia son de vigente aplicacidén sin afectar

o menoscabar la autonomia local:

En este sentido S. de 3 Abril 86 "la legislaciédn
urbanistica permite que se prive a los municipios de
la competencia cuando mostraren notoria negligencia
en el cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas;
En la misma linea la sentencia de 21 de noviembre
1990 confirma la subrogacién como una medida con
cobertura legal: "El acuerdo de 1la Comisién
Territorial de Urbanismo objeto del proceso estaba
adoptado dentro de legalidad pues tenia el respaldo
de las potestades conferidas al érgano que lo adoptd
por los articulos 36 y Disposicién Transitoria 22 de
la Ley del Suelo de 9 de abril de 1976 y art. 1.4 del
Decreto-Ley 16/81 de 16 de octubre.
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Légicamente la subrogacién nunca podra realizarse de
forma automdtica, la excepcionalidad de esta medida
obliga a interpretar de forma restrictiva el alcance
de la transferencia intersubjetiva de ejercicio de

funciones que este recurso conlleva.

Ahora bien, siendo el Urbanismo una competencia
compartida entre Ayuntamiento y Comunidades Autdnomas
la responsabilidad en el cumplimiento de la normativa
urbanistica también es comin en ambas
Administraciones, por lo que si un Ayuntamiento no
ejercita sus competencias sin causa aparente gue lo
justifique, las Comisiones Provinciales de Urbanismo
se subrogardn en las competencias municipales,

siempre que la Ley lo autorice.

La Comisién Provincial de Urbanismo de Salamanca
antes de solicitar la subrogacién del Consejero de
Medio Ambiente y Ordenacidén del Territorio ha agotado
como puede apreciarse en los Antecedentes de Hecho la
via del art. 60 de Ley de Bases de Régimen Local.
Este precepto establece que: "Cuando una Entidad
Local incumpliera 1las obligaciones impuestas
directamente por la Ley, de forma gque tal
incumplimiento afectara al ejercicio de competencias
de la Administracién del Estado o de la Comunidad
Autdénoma, Yy cuya cobertura econémica estuviera
legélmente 0 presupuestariamente garantizada, una u
otra, segln su respectivo dmbito competencial, debera
recordarle su cumplimiento concediendo al efecto el
plazo que fuere necesario. Si transcurrido dicho
plazo, nunca inferior a un mes, el incumplimiento

persistiera, se procederd a adoptar las medidas

- e m o - EYPN - ~ s PERN. V. CF_%s_ 1 _%:p




Castilla y Le6n

Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio

necesarias para el cumplimiento de la obligacién a

costa y en sustitucién de la Entidad Local".

De la realidad existente en Castellanos de Villiquera
se desprende que se cumplen los supuestos de hecho
legitimadores que habilitan la subrogacién en las
competencias municipales.

Articulo 5.4 de la Ley del Suelo: "Los Organos
Urbanisticos fomentaran la accién de las
Corporaciones Locales, cooperaran al ejercicio de la
competencia que les confiere la Ley de Régimen Local
Y se subrogaradan en ella cuando no la ejercieren
adecuadamente - o su cometido exceda de sus
posibilidades.

Art. 218 de la Ley del Suelo: "Si algdn Ayuntamiento

R ——

incumpliere gravemente 1las obligaciones que se
deriven de esta Ley o del planeamiento urbanistico
vigente, o) actuare en general con notoria
negligencia, el Ministro de 1la Gobernacién,
(Consejero de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio) a propuesta del de Vivienda, podra
designar un Gerente o transferir las necesarias

atribuciones de la Corporacién Municipal a la

Comisidn Provincial de Urbanismo, que las ejercera

mediante una Comisién especial destacada de su seno

Y en la que tendrd representacién el Ayuntamiento.

Disposicién Transitoria, 58 de la Ley del Suelo: "Los
municipios que no contaran, a la entrada en vigor de
esta Ley con Plan General de Ordenacidn Urbana
aprobado o en tramitacidén deber&an formular, en el
plazo de un afio, Proyecto de Delimitacién de Suelo

Nicolds Salmer6n, n°3y 5 - Teléfono 411700 - Valladolid
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Urbano establecido en el art. 81.2.

Las Comisiones Provinciales de Urbanismo se
subrogardn en lo dispuesto en el parrafo anterior
cuando los Ayuntamientos no hubiesen formulado el
proyecto en el plazo que se sefala en el mismo™.

Visto el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana, los Reglamentos que la
desarrollan, la Ley de Reforma del Régimen Urbanistico y
Valoracién del Suelo asi como la Ley de Procedimiento
Administrativo y demds disposiciones vigentes de general
aplicacién; )

En su virtud,

Esta Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacidén del
Territorio HA RESUELTO transferir las atribuciones en
materia de planeamiento de Castellanos de Villiquera, a la
Comisién Provincial de Urbanismo de Salamanca a fin de que
por dicho organismo se lleve a cabo la tramitacién de las
Normas Subsidiarias. A estos efectos, se autoriza a la
Comisidén Provincial de Urbanismo de Salamanca para que
designe una Comisién especial destacada de su seno y en la
que tendra representacién el Ayuntamiento de Castellanos
de Villiquera.
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Contra esta Orden que agota la via administrativa, se
podra interponer, facultativamente, recurso de reposicién,
en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente al
de la fecha de notificacién, ante la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio, prlevio al recurso
contencioso-administrativo ante la Sala de igual nombre en
Valladolid del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Auténoma de Castilla y Ledén, que habra de ser
interpuesto en un plazo de dos meses desde el dia
siguiente al de la notificacién de la presente resolucidn
del recurso, o en el plazo de un anho desde la
interposicién del mismo, en el supuesto de que no recayese

resolucidn expresa.

Lo gue comunico a V.TI.

Valladolid a 8 de Junio de 1992

ILMO. SR. DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y CALIDAD
AMBIENTAL

Nicolds Salmerén, n.°3y 5 - Teléfono 411700 - Valladolid
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IT - MEMORIA JUSTIFICATIVA.

II.1 - LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES EN EL REAL
DECRETO LEGISLATIVO 1/1.992.

En el Boletin Oficial del Estado de 30 de junio
de 1.992 se publicé el Real Decreto Legislativo 1/1.992,
de 26 de junio, por el gque se aprobaba el Texto Refundido
de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana,

en adelante Texto Refundido.

En este Real Decreto Legislativo se refundian
las anteriores disposiciones estatales vigentes sobre
suelo y ordenacidén urbana, y mas concretamente la Ley
8/1.990 sobre Reforma y Régimen Urbanistico y Valoraciones
del Suelo y la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacidn
Urbana, de 9 de abril de 1.976.

Si bien en el nuevo Texto Refundido la figura
de 1las Normas Subsidiarias Municipales reciben una
consideracidén similar a la contemplada en el Reglamento
de Planeamiento de la Ley de 1.976, se aprecian algunas

importantes novedades gque deben ser destacadas.

- En primer lugar es de seflalar la desaparicién de la
doble tipologia de Normas Municipales contemplada en
el Reglamento de Planeamiento Urbanistico, conocidas
como Normas tipo a y tipo b, seguin que no clasificasen
0 que si lo hiciesen suelo urbanizable o apto para
urbanizar. La diferencia entre estos dos tipos de

Normas, ademas de en la clasificacién del suelo estaba
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en los niveles de consolidacién exigible a 1los
terrenos para ser incluidos dentro de la clase de
suelo urbano. Asi, en las Normas tipo a solamente se
exigia un nivel de consolidacidén equivalente al 50% de
su superficie, mientras que en las normas tipo b se
elevaba el grado de consolidacidén a los 2/3 de su

superficie.

El nuevo Texto Refundido solamente contempla un
tipo de Normas Subsidiarias, que pueden clasificar el
suelo en todas o algunas de las clases: urbano, apto
para urbanizar y no urbanizable. Independientemente de
las clases de suelo contempladas por las Normas, el
nivel de consolidacion exigible en todos 1los casos
para la inclusién en el suelo urbano es el
correspondiente a los 2/3 partes de los espacios aptos

para la edificacién (Art. 10).

Otra importantisima novedad es la incorporacién a las
determinaciones y contenido de las Normas Subsidiarias
de un plan de etapas para la urbanizacién vy
edificacién, 1o que tradicionalmente se 1llamaba
Programa de Actuacién en los Planes Generales. Ahora
también se exige la fijacién de los plazos de
ejecucioén a las Normas Subsidiarias, lo que resulta
perfectamente coherente con toda la estructura en la
que se fundamenta el Texto Refundido, basada en la
adquisicidén gradual y sucesiva de las facultades
urbanisticas, a partir del cumplimiento de los deberes

en los plazos establecidos en los planes.
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Otra novedad de la Ley es la relativa a las Aareas de
reparto y aprovechamientos tipo, si bien en municipios
de menos de 25.000 habitantes las determinaciones
legales que giran en torno a dicho aprovechamiento
tipo no son obligatorias en suelo urbano. Sin embargo,
si es preceptivo delimitar una o varias areas de
reparto en el suelo apto para urbanizar, sobre las que

se fijara el aprovechamiento tipo.

El Texto Refundido no establece ningun criterio
para la delimitacién de areas de reparto en el suelo
apto para urbanizar, dejando total 1libertad a 1las
Normas Subsidiarias para dicha delimitacion (Art.
94.3.4).

Por ultimo, hay que sefialar que el aprovechamiento
susceptible de apropiacién por el titular del terreno,
que es el que define el derecho, es el 85% del
aprovechamiento tipo del Aarea de reparto en el suelo
apto para urbanizar, correspondiendo el 15% restante

al Ayuntamiento.

En el suelo urbano, por tratarse de un
municipio con menos de 25.000 habitantes, no es de
aplicacién la norma relativa al aprovechamiento
susceptible de apropiacidén, por lo que al titular del
terreno le corresponde el 100% del aprovechamiento
permitido por el planeamiento (Disposicién Adicional
primera). Aunque en contra de este ultimo postulado

podria citarse el Art. 27.4: "En el suelo urbano donde
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no se apliquen las disposiciones sobre 4areas de
reparto y aprovechamiento tipo, el aprovechamiento
susceptible de apropiacién sera como minimo el 85% del
aprovechamiento medio resultante en 1la unidad de
ejecucioén respectiva o, en caso de no estar incluido
el terreno en ninguna de estas unidades, del permitido

por el planeamiento”.

No es objeto del presente trabajo entrar en
planteamientos mds o menos juridicos sobre la
legalidad de este articulo 27.4, por 1lo que se
finaliza la presente exposicién con la propuesta de
que el 85% es de aplicacion en el suelo apto para
urbanizar exclusivamente. No obstante, en el supuesto
de que se produzcan otro tipo de interpretaciones, las
Normas Subsidiarias no perderan un apice de su
validez, va que la aplicabilidad o no del 85% en suelo
urbano es efectiva en la gestidén del planeamiento pero

no afecta para nada a las Normas Subsidiarias.
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I1.2 - ESTRATEGIA GENERAL.

I1.2.1 - Fines y objetivos.

Las Normas Subsidiarias Municipales de
Castellanos de Villiquera es un instrumento de ordenacion
urbanistica de ambito municipal, que tiene como finalidad
principal la regulacién de 1los usos del suelo y su

intensidad.

Esta regulacién no es en modo alguno arbitraria,
va que la misma no es mas que el desarrollo, y la
particularizacién al municipio de Castellanos de
Villiquera, de las determinaciones gque, con caracter
general, establecen los articulos 78 y 80 del Real Decreto
Legislativo 1/1.992, Texto Refundido de 1la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, y los articulos 91
a 97 del Reglamento de Planeamiento, en lo que no se

oponga a dicho Textoc Refundido.

Las determinaciones fundamentales exigidas por

ley a las Normas Subsidiarias Municipales son:

a) Clasificacién del suelo: Las Normas clasifican a todos
los terrenos del término municipal dentro de alguna de
las clases de suelo siguientes: urbano, apto para

urbanizar y no urbanizable.

A efectos de un entendimiento facil del
significado de 1la clasificacién del suelo se puede

decir que: suelo urbano equivale a suelo ocupado por
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c)
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los cascos urbanos vya existentes; suelo apto para
urbanizar es el constituido por terrenos gque hoy son
rusticos, pero que se prevén COmo necesarios para
albergar el desarrollo urbano futuro; y suelo no
urbanizable son los restantes terrenos del municipio
no incluidos en ninguna de las dos clases anteriores,
recogiéndose también en esta clase aquellos suelos que
por presentar algun tipo de interés, agricola,
paisajistico, etc., merecen ser especialmente

protegidos de cualquier actuacién urbanizadora.

Uso del suelo e intensidad: Estas son otras
determinaciones fundamentales de las Normas
Subsidiarias. Con ellas se indican, para todos los
suelos <clasificados <como urbanos o aptos para

urbanizar, a que uso se destinaran los distintos

terrenos {residencial, industrial, equipamiento,
etc.), asi como la cantidad de esos usos permitida
(intensidad).

El tercero de los fines es permitir la materializacién
del aprovechamiento, entendido éste como suma de uso
e intensidad. Para ello, las Normas han de contener
todas las determinaciones necesarias para definir 1la
forma y condiciones en las que se materializard el

aprovechamiento.

Los objetivos sobre los que se plantea 1la

estrategia general de las Normas son:
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1 - Permitir y canalizar el proceso edificatorio, en la
forma mASs sencilla posible, y siempre condicionado
a que del mismo no se deriven costes adicionales

para la colectividad.

2 - Simplicidad normativa, como demanda la escasez de
medios econdémicos y humanos de que dispone el

Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera.

3 ~ Proteger del proceso urbanizador vy edificatorio,
totalmente incontrolado, que se viene produciendo de
manera especial a lo largo de la carretera N-630,
los suelos todavia no ocupados por la edificacién,

por el gran valor agricola de los mismos.

I1.2.2 - Conveniencia y oportunidad temporal.

- E1 Texto Refundido contiene, dentro de su
articulado, tres figuras de planeamiento para la
ordenacién urbanistica municipal, son: Plan General de
Ordenacién Urbana, Normas Subsidiarias Municipales Yy

Proyvecto de Delimitacién del Suelo Urbano.

La eleccién del instrumento de planeamiento
adecuado a cada municipio se realiza segun establece el
articulo 3.2 del Reglamento de Planeamiento, teniendo en
cuenta "la complejidad de los problemas que plantee el

desarrollo wurbanistico, la capacidad de gestién Yy
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programacién del propio municipio, apreciados por 1la

corporacién local afectada".

Descartada de entrada 1la figura de Plan
General, totalmente inadecuada por la escasa complejidad
del desarrollo urbanistico de Castellanos, asi como por
la reducida capacidad de gestidn del propio Ayuntamiento,
se plantea la cuestién sobre la figura mas adecuada:

Proyecto de Delimitacién o Normas Subsidiarias.

Del andlisis de los problemas que se plantean
en el municipio de Castellanos inmediatamente se detecta
la invalidez de la figura del Proyecto de Delimitacidn de
Suelo Urbano, tanto por su falta de capacidad para el
establecimiento de normas especificas de proteccidén del
suelo no urbanizable, de gran interés por sus valores
agricolas, como por no ser una figura adecuada para el
establecimiento de unas normas urbanisticas necesarias
para la regulacién de las actuaciones en las distintas
parcelaciones que se presentan en el municipio, ya que en
los Proyectos de Delimitacion dichas normas urbanisticas
se reducen a unas “"ordenanzas reguladoras de 1la
edificacién referidas a las condiciones
higiénico-sanitarias y estéticas de agquélla". (Art. 103.2

del Reglamento de Planeamiento}.

Por tanto, solamente gueda como figura de
planeamiento adecuada a la problemdtica del municipio de
Castellanos de Villiquera 1la de Normas Subsidiarias

Municipales.
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- La Ley del Suelo también exige que, entre las
determinaciones de las Normas Subsidiarias, esté presente
la expresién de oportunidad, es decir, la justificacidn

de la conveniencia en el tiempo de su redaccion.

En el municipio de Castellanos se dan esas
circunstancias que hacen no solo que 1las Normas
Subsidiarias sean oportunas en estos momentos, sino que
habrian sido necesarias hace ya algunos afos. Asi, se
aprecia la necesidad de preservar los terrenos rusticos
del municipio, de gran valor agricola, como ya se ha
indicado, frente a la incontrolada accidén edificatoria que
se viene produciendo, va en numero ciertamente
preocupante. Al mismo tiempo, es imprescindible acometer
urgentemente la ordenacidén y total urbanizacidén de las
distintas parcelaciones que han surgido a lo largo de 1la
carretera N-630, a fin de evitar 1la formacion de
urbanizaciones de tipo suburbial a las que parecen estar

abocadas.

Se justifica, de esta manera, la oportunidad
temporal de unas Normas Subsidiarias que permitan, tanto
el establecimiento de 1la normativa precisa para la
proteccién de los terrenos rusticos, como la regulacion
de las actuaciones en 1los distintos sectores que se
clasifican como suelo urbano o suelo apto para urbanizar
Y. muy particularmente, en las numerosas parcelaciones
urbanisticas existentes.
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II.3 - DEFENSA DE LA AGRICULTURA Y DE LOS RECURSOS
NATURALES.

Una de las propuestas fundamentales que debe
contener cualquier Norma es la defensa de los recursos

naturales frente al proceso urbanizador.

En esta linea, si bien el valor agricola del
suelo no es el mismo en todo el territorio, si es el
suficiente como para incluir todo el municipio dentro de
la subclase de suelo no urbanizable protegido, légicamente
con la exclusion de los suelos clasificados como suelo
urbano o apto para urbanizar, a la vez que se considera
necesario proteger la totalidad de los terrenos, aun los
de menos valor, para evitar que la falta de proteccién de
algunos terrenos provoque, por induccidén, la alteraciodn

de los suelos que si son de gran valor agricola.

En proporcioén a la calidad de los distintos
suelos se establecen tres niveles de proteccidn,
coincidentes con la protecciodn establecida en las Normas
Subsidiarias Provinciales: Nivel 1, abarca el antiguo
municipio de Carbajosa, coincide con el denominado nivel
2 en las Normas Provinciales; Nivel 2, antiguo municipio
de Mata hasta la N-630, tiene el nivel 3 en las Normas
Provinciales; Nivel 3, resto del término municipal, nivel

4 en las Normas Provinciales.

En los tres niveles se prohibiréan las
parcelaciones urbanisticas, entendiendo por tales las que

sean contrarias a los criterios agrarios de parcelacidn:
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Regadio 2 Has., Secano 6 Has.; segin el Decreto 76/1.984
de 16 de agosto por el que se fija la superficie de la
unidad minima de cultivo para cada uno de los términos
municipales que integran la Comunidad Autonoma de Castilla

vy Ledn.

En cada uno de los tres niveles se estableceran
distintas normas de actuacién, siendo las mas restrictivas

para el nivel 1 y las menos para el nivel 3.

También se protegen dos pequefias superficies,
situadas en la parte sur del municipio, a ambas margenes
de la carretera N-630, por su interés arqueolégico,
correspondientes a las areas del Teso de la Encina y Las
Laderas, en las que se han observado importantes restos
ceramicos, siendo los datos de identificacion de estas

areas los expuestos a continuacion:

NR. REG. 00656

CLAVE DE IDENT. CL-8A-092-002

CLASIF. CULTURA 18 - 21

TIPOLOGIA Bl

NOMBRE DEL YAC. Villiquera (Las Laderas. sendero de las

Raposeras)

MUNICIPIO Castellanos de Villiquera

COORDENADAS 2900'12"-419201"42" Y 01259'48" -
41901'44"

HOJA M.T.N. n? 452. La Vellées

PROPIEDAD Particular (en proceso de concentracion

parcelaria)
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del

izquierda

Tierras en 1la ladera
arroyo de la Encina
Menciones a otro punto probablemente

relacionado con estos en Maluguer 1956

y varias obras de C.Moran. Estos
inéditos
Ceramicas vulgares y estampilladas.

Tegula y baldosas. Ademds teja curva con

decoracidn meandriforme de aspecto
medieval
Museo de Salamanca, expte. 1991/8

Museo de Salamanca
Parcelarios del término, poligonos 4 y

7 (copias en el Museo)

Relacionados con el yacimiento n? 1 de
este término. Podria tratarse, en
conjunto, de una villa.

00148

CL-SA-092-001

18

Bl

TESO DE LA ENCINA
CASTELLANOS DE VILLIQUERA

LAT.:41202'39"; LONG.:01959'18" (M)
N? 452, LA VELLES
Particular

Plataforma elevada que domina el arroyo

de La Encina, que comprende el teso de
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este nombre -en término de Monterrubio-
y sus inmediaciones hacia el Oeste.
Maluquer, J. 1956, p.56; Moran, C. 1922:
Epigrafia salmantina, p. 79

Fragmentos de tegula y ceramica comun a
mano y a torno. Maluquer menciona
también ceramicas estampadas de baja

época
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I1.4 - DETERMINACIONES EN SUELO URBANO.

I1.4.1 - Definicion v delimitacidén del suelo urbano.

La delimitacién del suelo wurbano es una
necesidad de tipo legal, va que a partir de ella se
permite la aplicacién del Régimen Juridico del Suelo

Urbano.

El Texto Refundido determina, en su articulo 10,
los requisitos que deben reunir unos terrenos para qgue
puedan tener la consideracién de urbanos, “"constituiran
el suelo urbano los terrenos a los que el planeamiento
general incluya en esa clase por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro
de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificaciodn que
sobre ellos exista o se haya de construir. También se
consideraran urbanos los terrenos que tengan su ordenacién
consolidada por ocupar la edificacién al menos dos
terceras partes de los espacios aptos para la misma segun

la ordenacién que el planeamiento general establezca®.

Estos criterios de ley deben entenderse como la
necesidad objetiva de que los terrenos tengan la condicion
de urbanos para poder ser incluidos dentro de la clase de
suelo urbano, condicién que se adquiere bien por ser
terrenos ya urbanizados, o bien por tratarse de terrenos

fisicamente edificados.
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No es valida, por tanto, la ampliacidén del casco
urbano actual hasta llegar a un punto en el que 1la
superficie ocupada por éste represente las dos terceras

partes de la superficie total del suelo urbano.

El ambito en el que debe analizarse el grado de
consolidacidén es el de Aareas delimitadas por 1limites
concretos-elementos naturales, vias de comunicacion,
envolventes de edificacién, etc., de manera que a través
de la clasificacioén del suelo se pueda llegar a un acabado

armoénico de las mismas.

Estos criterios han sido seguidos en la
redaccién de las presentes Normas Subsidiarias, con los

siguientes resultados:

. Delimitacidén muy estricta de 1los nucleos de Mata,
Carbajosa y Mozodiel, con muy ligeras ampliaciones del
casco histérico en Mata de Armufia, bien por el
criterio de existencia de servicios, bien por 1la
existencia de construcciones recientes en la parte
suroeste, lo que permite delimitar una pequeiia zona

por el criterio de consolidacidn.

. Delimitacién mas generosa del nucleo de Castellanos de
Villiquera. La mayor actividad edificatoria en este
micleo ha provocado la proliferacién de vacios
edificatorios que ahora se incluyen en el suelo urbano
por el criterio de consolidacién. La anterior

situacién, junto con las ampliaciones propuestas a
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se

partir de la aplicacién del criterio de disponibilidad
de servicios, provoca una delimitaciodn de suelo urbano

mas amplia que en los otros tres nuicleos.

En todos los casos en los que se amplian los cascos
urbanos se definen las nuevas alineaciones, a fin de
evitar la tramitacién de otras figuras de planeamiento

de nivel inferior.

Del conjunto de parcelaciones urbanisticas existentes
en el municipio se incluyen dentro del suelo urbano
todas aquellas que presentan una cierta formalizacion
estructural, a fin de facilitar el proceso de
legalizacién tanto de 1la parcelacién como de las
viviendas va edificadas. En todas ellas ha imperado el
criterio de consolidacidén a la hora de su inclusion
dentro del suelo urbano, a excepcion de la
urbanizacién El Arroyo, en la que también se cumple el

criterio de disponibilidad de servicios.

4.2 - Asignacién de usos.

La asignacién de usos que se hace en las Normas

realiza a partir de los usos pormenorizados vya

existentes, con lo que se garantiza, por un 1lado, la

continuidad de los usos ya eXxistentes, y por otro se

evitan las descalificaciones <con 1los problemas de



68

indemnizaciones que pueden llegar a presentar. En esta

linea general de respeto a los usos ya existentes, se

presentan los siguientes usos pormenorizados

fundamentales:

Residencial en manzana compacta: Es el uso
caracteristico de los suelos urbanos consolidados de
los niucleos de Castellanos, Mata, Carbajosa vy
Mozodiel. El uso residencial es compatible con el uso

agrario, tradicional en estos nucleos.

Residencial en vivienda wunifamiliar: Es el uso
caracteristico de 1los ensanches y parcelaciones

urbanisticas.

I1.4.3 - Intensidades.

Para cada uno de los dos usos pormenorizados

fundamentales se proponen las siguientes intensidades:

Residencial en manzana compacta: Solamente se fija la
altura maxima, dos plantas y 6,50 m.

Residencial en vivienda unifamiliar: Edificabilidad
maxima, 0,40 m2/m2 en ensanches y en parcelaciones
urbanisticas. Ocupacién maxima de la parcela, 40% en
ambos casos. Altura mdxima de la edificacién, dos



plantas v 6,50 m. Retranqueo minimo a linderos 3 m.
Tamafio minimo de parcela 1.000 m2 en ensanches y 750

m2 en las parcelaciones urbanisticas.

11.4.4 - Parcelaciones urbanisticas. Unidades de

ejecucidn.

Las once parcelaciones urbanisticas gue se
incluyen dentro del suelo urbano deben ser objeto de una
especial regulacidén, para lograr alcanzar en las mismas
un nivel de servicios urbanisticos adecuado, pero sin que
esto suponga carga alguna para el Ayuntamiento de
Castellanos de Villiquera. Para ello se incluye cada una
de estas parcelaciones en una unidad de ejecucidn,
entendidas éstas, segiin establece el Texto Refundido, como
los ambitos adecuados para el cumplimiento de los deberes

de cesidn, equidistribucidén y urbanizacion.

Los objetivos de cada una de las unidades de
ejecucidén no son los mismos, estableciéndose en funciodn
de los déficits urbanisticos que se presentan en cada

caso. Asi:

. Unidad de Ejecucidén n? 1 - La Guadafia.

En el ambito de esta unidad hay que ejecutar

las obras de urbanizacién. Como sistema de actuacién

de las mismas se propone el de Cooperacidén. Una vez



ejecutada la urbanizacién también se constituira una

entidad de conservacion.

Unidad de Ejecucidén n? 2 - Las Castellanas.

Los objetivos perseqguidos al delimitar esta
unidad son idénticos a los sefialados para la unidad n®
1.

Unidad de ejecucidén n? 3 - El1 Arroyo.

Se constituira una Entidad colaboradora para la

conservacién de la urbanizaciédn.

Unidad de Ejecucidén n? 4 - La Cecilia.

La falta de capacidad de la red viaria aconseja
la tramitacién previa de un Plan Especial sobre todo
el ambito de la unidad, pudiendo ser éste elaborado
por el Ayuntamiento o por iniciativa de los

propietarios.

A partir de la aprobacién del Plan Especial se
ejecutara la urbanizacidn por el sistema de

cooperacion.
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Como en los casos anteriores, la conservacion
de la urbanizacidén correrda a cargo de 1la Entidad

Colaboradora que se constituya al efecto.

Unidad de Ejecucién n? 5 - Camino de la Mata.

El objetivo final de esta unidad es idéntica al
sefialado para las unidades n? 1 y n? 2, urbanizacidn
por el sistema de cooperacidén y constitucidén de

entidad de conservacion.

Unidad de Ejecucidén n? 6 - Arroyvo de la Encina.

Se procederd, en primer lugar, a la definiciodn
completa de la red viaria y parcelario mediante un
Plan Especial sobre todo el ambito de la Unidad de
Ejecucién, pudiendo ser elaborado por el Ayuntamiento

o por los propietarios.

Una vez aprobado el Plan Especial se ejecutara

la urbanizacién por el sistema de cooperacion.

También como en los casos anteriores, la
conservacién de la urbanizaciodn correrd a cargo de la

Entidad Colaboradora que se constituya al efecto.
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Unidad de Ejecucién n? 7 - Carretera de Zamora.

Con los mismos objetivos que los sefialados para

la Unidad de Ejecucidén n? 1.

Unidad de Ejecucidén n? 8 - El1 Capricho.

Idénticos objetivos que para la Unidad n? 6.

Unidad de Ejecucidén n? 9 -

En primer lugar se elaborara por parte de los
propietarios un Estudio de Detalle que defina el

parcelario.

Se constituird una Entidad Colaboradora para la

conservacion.

Unidad de Ejecucién n? 10 - Zona noreste del casco

urbano.

Se procederd, en primer lugar, a la definicidn
completa de la red viaria y parcelario mediante un
Plan Especial sobre todo el ambito de la Unidad de
Ejecucidén, pudiendo ser elaborado por el Ayuntamiento

o por los propietarios.
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El Plan Especial se ejecutard por el sistema de

cooperaciodn

. Unidad de Ejecucién n® 11 -

Se elaborara4, por parte del Ayuntamiento o de

v}
[

los propietarios, un Plan Especial para definir

viario y parcelario.

Este Plan se ejecutard por el sistema de

cooperacion.

La propuesta realizada para que la ejecucién en
todas las unidades se haga a través del sistema de
cooperacién, busca la viabilidad en la resolucién de los
problemas que se presentan en estas parcelaciones. Se
entiende fdcilmente que el sistema de compensacion puede
resultar enormemente complejo de ser puesto en marcha en
estos ambitos, mientras que el de expropiacién no debe ni

siquiera ser considerado.

Con el de cooperacién el Ayuntamiento se
convierte en impulsor de la ejecucién del planeamiento,
pero su participacién se limita a encargar proyecto y
adjudicar obras, mientras que la financiacidén de unos Yy

otros corresponde a los propietarios afectados.
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IT.4.5 - Alineaciones.

En los micleos de Castellanos, Mata y Carbajosa,
el sefialamiento de alineaciones se ha realizado
adaptandolas b&sicamente a las alineaciones vigentes en
los planos parcelarios, proponiendo ligeros retoques en
aquellos puntos o tramos de calles en las que la situacién
actual es lo suficientemente angosta como para aconsejar
su transformacién. En las zonas de ensanche, sin embargo,
se ha ido a anchos de calles de 10 m., lo que permitira
la disposicién de dos aceras 1 m. de ancho, banda de

aparcamiento de 2 m. y dos carriles de 3 m. cada uno.

En las travesias de las carreteras de Diputacién

las alineaciones se fijan a 6 m. del eje.

En los ambitos de la unidad de ejecucién numeros
1, 2, 3, 5y 7, se mantienen las alineaciones actualmente
consolidadas, sefialdandose las lineas de edificacidn a
efectos de carreteras, a 28,50 m. del eje de la N-630, Vv
a 21 m. del eje de la carretera de acceso al nucleo de
Castellanos. La 1linea de 1la N-630 afecta a las
parcelaciones El Arroyo (U.E. n? 3), C? de la Mata (U.E.
n? 5) y Unidad de Ejecucién n? 7, mientras que la de la
carretera de acceso a Castellanos incide sobre La Guadafia
(U.E. n? 1) vy Las Castellanas (U.E. n? 2).

Sobre la U.E. n® 4, La Cecilia, va se ha
denunciado la falta de capacidad de la actual red viaria,
por lo que se ha marcado como uno de los objetivos bdsicos

el ampliar la misma por medio de un Plan Especial. Las
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dimensiones minimas deseables serian anchos de 9 m., si
bien, dado el alto nivel de consolidacién esta dimensién
puede resultar practicamente inalcanzable en algunos
casos, por lo que se deja prevista esta posibilidad, en
cuyo caso se podria llegar a anchos de 7 m. previa
justificacién en el Plan Especial. Por otro lado, 1la
proximidad de La Cecilia a la N-630 provoca su afectacion

por la linea de edificacidén de dicha carretera.

Las Unidades de Ejecucién n® 6 (Arroyo de la
Encina), n® 8 (El Capricho), n? 9, n? 10 y n? 11, se han
incorporado como resultado del tramite de Informacion

Publica.

Las Unidades 6 y 8 corresponden a parcelaciones
muy consolidadas por la edificacién, y los planes
especiales que sobre ellas se redacten deben respetar el
ancho minimo de calles de 9,00 m., pudiéndose llegar a los

7 m. previa justificacién por el Plan Especial.

Las alineaciones de las Unidades de Ejecucioén
n? 10 y n? 11, colindantes con el Casco Urbano, seran
establecidas en los correspondientes Planes Especiales,

siempre con un ancho minimo de calle de 9,00 m.



I1.5 - SUELO APTO PARA URBANIZAR.

En las presentes Normas se han delimitado seis
sectores de suelo apto para urbanizar: Sector 8S-1; Sector
S-2, en la margen izquierda en sentido Salamanca-zZamora
de la N-630, entre las Unidades de Ejecucidén n? 2 y n? 3;
y el Sector S-3, en las inmediaciones del nicleo urbano
de Mata de Armuha; Sector S-4 colindante con el casco
urbano por su parte Oeste; §-5, en la margen izguierda de

la N-630; v S-6 de ampliacién de La Cecilia.

A pesar de que en el Avance no se contemplaba
ningin sector de suelo urbanizable, con la entrada en
vigor de la nueva legislacidn urbanistica y de la propia
tramitacién del Avance, se ha considerado oportuno la
inclusién de tres sectores de suelo apto para urbanizar
(S-1, 8-2 y S-3). Con posterioridad, como resultado del
tramite de informacioén publica, se han clasificado otros

tres sectores (S-4, S-5 y 8-6).

Los sectores S-1 y S-3 ya figuraban como suelo
urbano en el Avance, sin embargo, en aplicacién de los
niveles minimos de consolidacién exigibles de acuerdo con
el Texto Refundido, dos terceras partes, estos terrenos
quedarian fuera de la clase de suelo urbano, por lo que
se ha considerado oportuno incluirlos como suelo apto para

urbanizar.

El sector S-2 se incorpora como resultado del
tramite de participacién piblica del Avance, a partir de
una sugerencia presentada por los propietarios afectados.



Las razones que justifican la clasificacién de estos
terrenos se comprende facilmente gque no responden a
necesidades objetivas de crecimiento, sino que son
resultado de la consideracioén de otra serie de factores
como son: interés de los propietarios; reducido numero de
afectados; suelos de escaso interés agricola, y estar
rodeado de suelos urbanos, con lo gue se puede facilitar

la puesta en marcha de medidas urbanizadoras conjuntas.

Los Sectores S-4, S-5y S-6 se han clasificado

a peticidén del Ayuntamiento de Castellanos de Villiquera.

Para estos sectores se fija un aprovechamiento
tipo de 0,30 m2/m2, con uso residencial en vivienda
unifamiliar aislada, y una densidad maxima de 10 viviendas

por hectarea.

A fin de simplificar el desarrollo de estos
suelos, cada uno de los sectores constituird una unica

area de reparto.



11.6 - CAPACIDAD TOTAL DEL SUELO CLASIFICADO.

La capacidad total del suelo clasificado por las

Normas es la siguiente:

Suelo urbano:

Para los nucleos histéricos se estima que los

suelos publicos suponen el 30% de la superficie total,

vy la densidad neta es 25 viv/ha., equivalente a una

vivienda cada 400 m2:

Castellanos de Villiquera-13,6 Has.x0,70x25 238
Carbajosa de Armufia - 5,20 Has.x0,70x25 . . 91
Mata de Armufta - 5,56 Has.x0,70x25 . . . . . 97
Mozodiel de Sanchifigo - 3,52 Has.x0,70x25 . 62

Suma . . . < . . 488

La capacidad de las unidades de ejecucién es la

siguiente:

U.E. n? 1 (La Guadafia) . . . . . . . « « .« . . 12
U.E. n? 2 (Las Castellanas) . . . . . . . . . 12
U.E. n? 3 (E1 ATrovo) . « « « o o« « o « « « o 12
U.E. n? 4 (La Cecilia):18,67Hasx0,80x13 viv/Ha 194
U.E. n?2 5 (C?2 de la Mata) . . . . . . . . . . 8
U.E. n? 6 (Arroyo de la Encina) . . . . . . . 9
U.E. n? 7 (Carretera Zamora) . . . . . . « . . 6
U.E. n? 8 (El Capricho) . . . . . . . . .« . . 14



U.E. n® 9
U.E. n2 10:

1,58 Has x 0,80 x 13 viv/Ha

- . - . . . - . .

Suma

79

Suelo apto para urbanizar (Densidad 10 viv/Ha):

g-
5-
8-
g-
5-
5-

Sector
Sector
Sector
Sector
Sector

Sector

Capacidad t

Del suelo
De los
De las
Del suelo

1:
2:
3:
4:
5:
6:

1,99
7,07
2,14
4,31 Has.
11,90 Has.
3,08 Has.

Has.
x 10 viv/Ha . . .

x 10 viv/Ha . .

x 10 viv/Ha . . . .
x 10 viv/Ha

X 10 viv/Ha

Has.

Has.

Suma

otal del suelo clasificado:

urbano . . .« .+« e« e e e e e e
nucleos histdéricos .......

unidades de ejecuciodn

apto para urbanizar . . .

TOTAL

Xx 10 viv/Ha . . . . .

775
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II.7 - RED VIARIA PRINCIPAL.

La red viaria principal la constituyen las
carreteras que atraviesan el término municipal: La N-630
de 1la red nacional, y las carreteras de acceso a
Castellanos de Villiquera y a Mata y Carbajosa, estas
iltimas pertenecientes a la red de la Excma. Diputacién

Provincial.

Por otro lado, yva se ha comentado que estd en
fase de estudio la transformacién de la carretera N-630
en autovia. Los trabajos realizados hasta el momento han
descartado la solucién de acomodar la futura autovia al
trazado actual de la carretera, dado el importante nivel
de consolidacién de las dos margenes de la misma en lo que
afecta al municipio de Castellanos de Villiquera. Esta
situacioén de partida ha originado la necesidad de estudio
de otras soluciones, estando muy avanzada la definicidn
de dos alternativas, al este y al oeste de la actual

carretera.

A fin de proteger los terrenos necesarios para
la implantacién de esta nueva via, se ha decidido reservar
cautelarmente una banda de 200 m. de anchura total para
cada una de las dos soluciones en estudio. 8i durante los
trdmites de aprobacién de las Normas se produjese la toma
de decisién del organismo competente sobre cual es la
solucién mas adecuada, se eleminaria la proteccion ahora

propuesta para la alternativa no elegida.

Salamanca, Marzo de 1.994

EL INGENIERO DE.CAMINOS
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DOCUMENTO N° 3 - NORMAS URBANISTICAS.

DEFINICIONES.

Acceso.

Tipo de comunicacién exigible a una parcela
edificable con el resto del sistema viario general. En
suelo No Urbanizable, categoria maxima de la via general

a la cual es posible acometer directamente.

Alineacion de calle.

Linea de separacién entre el espacio privado
individual vinculado a la posibilidad de edificar y el
espacio comin no edificable. La alineacién se 1llama
exterior cuando el espacio comiun es de dominio y uso
piblico; y alineacién interior, cuando el espacio comun

es privado (ejemplo: patio de manzana).

Altura maxima.

Expresion del numero de plantas totales sobre
una rasante prefijada que pueden autorizarse en una
edificacién, con indicacién simultanea de la altura en

metros lineales desde dicha rasante hasta el remate
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superior del pafio vertical, aunque el ultimo forjado fuese

inferior.

Aprovechamiento bajo cubierta.

Uso del espacio comprendido entre el ultimo
forjado horizontal y el faldén de cubierta, siendo ésta
continua desde el alero hasta el caballete, con huecos de
iluminaci6n y ventilacién igual o menor a 1/6 de la

superficie util de las habitaciones proyectadas.
Disefio libre.

Forma arquitecténica no vinculada a ninguna
tipologia determinada.
Disefio normal.

Forma arquitectédnica comin en una determinada
zona. Su prescripcién orienta hacia la adaptacién flexible
y general a una determinada imagen de un conjunto urbano
o paisajistico.

Disefio tradicional.

Forma arquitecténica que se adapta con rigor a

los invariantes de la tipologia arquitecténica de una
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determinada zona. Su prescripcién tiene la intencidn de

proteger un determinado ambiente urbano o natural.

Documentacion.

Elementos graficos o escritos que es preciso

adjuntar a una peticidén de licencia.

Edificabilidad.

Expresion numérica en metros cuadrados de la
superficie construible sobre cada unidad de superficie de
una parcela. Se computarén todas las plantas sobre rasante
y los semisétanos que superen la altura media de 1 metro

sobre dicha rasante.

Edificacidén aislada.

Es la situada en parcela independiente vy
generalmente con solucién de continuidad con otras

edificaciones y acceso exclusivo desde la via publica.

Como caso particular, se define la edificacién
pareada: Es la formada exclusivamente por dos
edificaciones, cada una de las cuales se asienta sobre su

propia parcela o solar.
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Edificacién agrupada.

Es la situada en parcela independiente, con
contigiiidad con otra edificacidén. La edificacién ocupa
todo el frente de la alineacidén de la parcela a las
calles, plazas o espacios libres, sin perjuicio de 1los

retranqueos que en cada caso se permitan y/o adopten.

Edificacién de vivienda unifamiliar.

Vivienda unifamiliar es la situada en parcela
exclusiva para ella, bien sea en edificacién aislada o
agrupada y cuya caracteristica mas adecuada es servir de

residencia, temporal o permanente, para una sola familia.

Edificacién de vivienda multifamiliar.

Situada en edificacidén aislada o agrupada Yy

sirviendo a dos o mas familias.

Estudio de impacto. Proyecto de implantacién.

Conjunto de documentos que tiene por objeto
determinar el grado de influencia que la implantacién de

una actividad produciria en el medio natural, y en el



93

sistema de infraestructuras existentes (en 1la red de
comunicaciones, etc.). Constara, como minimo, de 1los

siguientes documentos:

- Memoria descriptiva del estado actual.

- Memoria descriptiva de 1los distintos niveles de
impacto previsibles y de las posibles medidas
correctoras.

- Planos de situacién a escala adecuada.

- Fotografias o composiciones fotograficas.

- Andlisis de apoyo que se consideren necesarios por la

Comisioén Provincial de Urbanismo.

Todo ello segun lo previsto en la Ley 4/89 de
Conservacién de Espacios Naturales y de la Flora y Fauna
Silvestre, Decreto Leg. 1.302/86 de Evaluacion de Impacto
Ambiental y Decreto 1.131/88 por el que aprueba su

Reglamento.
Sera necesario el Estudio de Impacto Ambiental

a todas las actividades cuando se trate de Suelo no

Urbanizable protegido.

Fachada.

Lindero con un espacio publico y gue se sefiala

mediante la alineacidn de calle, anteriormente descrita.
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Ficha urbanistica.

Documento Técnico incorporado al proyecto que
justifica el cumplimiento de la normativa urbanistica

aplicable compuesta de:

- Pliego de parametros urbanisticos comparativo entre

los proyectados y los permitidos.

- Plano de situacién con calificacién wurbanistica
diligenciado por organismo competente (Ayuntamiento,
Junta de Castilla y Leén o Diputacién Provincial), o

Colegio Profesional.

Finca.

Unidad territorial en relacién con la propiedad.
Urbana: Unidad de propiedad reflejada en el catastro
urbano vigente. Rustica: Idem. reflejada en el catastro

de rustica vigente.

Fondo maximo.

Expresién numérica en metros lineales de la

distancia maxima edificable desde una alineaciodn.
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Limite de Propiedad.

Linea poligonal cerrada, que define un derecho
de propiedad. Esta formada por limites con otro suelo

edificable y limites con espacio publico.

Limite de Edificio.

Linea poligonal cerrada, dentro de los limites
de propiedad, que define el contorno de un edificio en
contacto con el terreno. Esta formado por limites con
espacio publico (fachada exterior), limites con terreno
de la misma propiedad (fachada interior) y limites con
otras propiedades (pared limite de propiedad). Si esta
iltima pared es comun para dos propiedades, sera pared

medianera.

Linea de edificacidn.

Limite maximo en el que puede ser levantada una

construccion en relacién con el eje de una carretera.

Materiales libres.

Elementos y técnicas constructivas no vinculadas

a una determinada tipologia constructiva.



96

Materiales comunes.

Elementos constructivos de caracter neutro. Su
prescripcién debe entenderse como idea de referencia para
no alterar sustancialmente una determinada imagen general

de un ambito urbano o natural.

Materiales tradicionales.

Elementos constructivos empleados de forma
habitual en la zona y, en general, relacionados con la
proximidad de los puntos de extraccién o fabricacidn. Se

definen como tradicionales los siguientes materiales:

~ Piedra arenisca. Ladrillo de tejar con aparejo de

junta enrasada. Enfoscados de colores ocres.

Memoria valorada.

Documento que define determinadas obras de
caracter simple vy pequefia entidad (en general,
adecuaciones interiores de edificios que no afectan a la
estructura o construcciones auxiliares), que consta como

minimo de:

~ Memoria descriptiva y valoracidén aproximada de las

obras.



- Plano de situacidn.

- oOtra documentacién grafica que se considere precisa

por el organismo competente.

Obra Menor.

Se conceptia como obra menor aquella de sencilla
técnica y escasa entidad constructiva vy econdmica,
consistiendo normalmente en pequefias obras de simple
reparacién, mantenimiento, decoracién y ornato, que no
afectan al disefio exterior, a la cimentacidén, a la
estructura o a las condiciones de habitabilidad o
seguridad de 1los edificios e instalaciones de todas

clases.

Ocupacidn maxima.
Relacioén en tanto por ciento entre la superficie

de la proyeccién horizontal maxima del contorno de la

edificacion y la superficie total de la parcela afectada.

Organizacién interna.

Disposicién general interior de un edificio o

tipologia edificatoria ligada a una actividad.



Parcela.

Unidad territorial delimitada fisicamente por
elementos reconocibles, base referencial de la normativa.
En general, coincide con cada finca matriz o finca
original en el suelo no urbanizable (antes de una posible
parcelacidén), con las unidades territoriales vinculadas
a cada edificacién en suelo urbano (antes de posibles
agrupaciones de propiedad) v con las definidas como tales
en el proyecto de compensacién o reparcelacion en el suelo

apto para urbanizar.

Parcela minima.

Superficie y dimensiones minimas que se

prescriben para un territorio vinculado a una actividad.

Patio.

Espacio vacio que proporciona luz y ventilacién
a una edificacién. Interior: cuando todo el espacio
pertenece a la misma parcela. Mancomunado: cuando esta
compartido por mas de una propiedad, existiendo documento
fehaciente que lo acredita. De Manzana: espacio delimitado

por una alineacién interior.
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Proyecto.

Documento técnico suscrito por titulado
competente que define un objeto construible o actividad

sujetos a licencia.

Proyecto basico.

Documento firmado por técnico competente, que
define geométricamente un objeto construible. Es apto para
la tramitacién de la licencia, pero no para su concesion

material y, en ningun caso, para comenzar la obra.

Proyecto de ejecucion.

Documento firmado por técnico competente que
define constructiva y tecnolégicamente un objeto. Es apto
para la concesién material de la licencia y, en todo caso,

para el comienzo de las obras.

Rasante.

Cota o nivel en cada punto de una alineacién
(suelo urbano y apto para urbanizar). Cota o nivel en cada

punto del terreno natural (suelo no urbanizable).
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Retranqueo de fachada.

Distancias desde una edificacién a los linderos
de la parcela que ocupa u otra linea de referencia
previamente establecida {(por ejemplo, eje de una

carretera, alineacidén marcada).

Solar.

Se consideran solar las superficies de suelo
urbano que cuenten con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacién de aguas Yy suministro de energia
eléctrica, debiendo tener estos servicios capacidad
suficiente para servir a la edificacidén que se vaya a

construir.

En las Unidades de Ejecucidén delimitadas, y en
los sectores de suelo urbanizable, la condicidén de solar
se adquiere en el momento de la recepcidén provisional de

las obras de urbanizacidn.

S8é6tano.

Superficie construida cuya altura no supera, en

ningun punto, 1 metro sobre la rasante.
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Superficie.

Capacidad en unidades métricas de una parcela
o0 edificacién. En parcelas se considera superficie la neta

de titularidad y en edificacién la construida con todas

las dependencias de que se sirve.

Tipologia arquitectdnica.
Forma de manifestaciodn edificatoria

representativa, que contiene elementos constantes en

cuanto a disefio, materiales y organizacién interna.

Tramos de manzana.

Longitud de fachada continua, entre dos vias

publicas consecutivas.

Uso Global (en suelo urbano y apto para urbanizar).

Utilizacién del suelo, segin las categorias que
clasifican la actividad humana, con influencia en el

caracter del territorio.
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Uso Pormenorizado (en suelo urbano y apto para urbanizar) .
Subdivisién de las categorias de uso global en

las diferentes formas de producirse la actividad humana,

definido a nivel de manzana.

Uso Normal {(en suelo no urbanizable).

Utilizacién del suelo vinculado a una actividad
estrechamente relacionada con la naturaleza productiva del
mismo, de cardcter tradicional Yy que no implica su

transformacién profunda.

Uso implantado (en suelo no urbanizable).

Utilizacidén del suelo desvinculado de su

naturaleza y explotacidnm.

Uso dominante.

Se considera como tal el uso gque concreta y
garantiza la funcién urbana asignada al poligono o zona

y marca el caracter especifico de la misma.
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Uso tolerado.

Se consideran como tal todos aquellos usos que
cumplen una funcién complementaria con el uso dominante
dentro del poligono o zona de planeamiento, Yy cuyas
caracteristicas (tamafio, intensidad, calidad ambiental,
etc.) permiten su convivencia dentro de un mismo ambito

espacial, poligono, parcela o edificacién.

Uso programado.

Son aquellos que se consideran necesarios para
que la funcién asignada al poligono o zona, pueda
cumplirse equilibradamente. Este tipo de usos coincide
normalmente, en sentido amplio, con el concepto de
equipamientos y dotaciones, justificadas tanto por la
actividad interna de la zona en que se localizan, como en
relacion con las demandas generales del sector urbano en

que se integran.

Uso prohibido.

Son todos aquellos no compatibles con el
caridcter o localizacién de la zona o poligono, y con el

uso dominante.



104

CAPITULO 1 - GENERALIDADES.

1.1 - FUNCION.

El objeto de las presentes Normas Urbanisticas
es el de establecer las determinaciones minimas que deben
regular las acciones de planeamiento, urbanizacién vy
edificacion, que se lleven a cabo en el municipio de
Castellanos de Villiquera, al amparo de 1las Normas

Subsidiarias.

1.2 - CARACTER Y CONTENIDO.

a) En el Suelo Urbano tendrdn el caracter de Ordenanzas
de la Edificacién y Uso del Suelo, y contienen la
reglamentacién detallada del uso pormenorizado,
edificabilidad y condiciones higiénicas y estéticas de

las edificaciones y su entorno.

b) En el Suelo Apto para urbanizar regulan, en
concordancia con las calificaciones del suelo, el
régimen general de cada uno de los distintos usos del
suelo y la edificacién.

c) En el Suelo No Urbanizable, tienen un caracter
protector, delimitando las zonas que son objeto de una

especial proteccién por su valor agricola,
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paisajistico, arqueoloégico, etc., y fijando las
condiciones que regulan las acciones y edificaciones
que pueden llevarse a cabo en este suelo, incluyendo
las medidas destinadas a impedir 1la formacidn de

nicleos de poblaciodn.

1.3 - AMBITO DE APLICACION.

Las Normas Urbanisticas aqui establecidas seran
de obligado cumplimiento en todo el ambito del término

municipal de Castellanos de Villiquera.

1.4 - VIGENCIA Y SUPUESTOS DE REVISION.

Las Normas Subsidiarias Municipales entraran en
vigor en el momento de la publicacidén, en el Boletin
Oficial de 1la Provincia, del acuerdo de aprobaciédn

definitiva.

La vigencia de 1las Normas Subsidiarias sera
indefinida, hasta tanto se den alguno de los supuestos de

revisién, sustitucién o modificacién siguientes:

- Serd procedente la revisidén cuando aparezcan usos no
previstos, segun indica el Articulo 126.4 del Texto
Refundido (R.D.L. 1/1.992).
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- Se producira la sustitucion por Plan General en el

momento de la aprobacién definitiva de éste.

- Sera procedente la modificacién cuando, no dandose
ninguna de las circunstancias anteriores, sea
necesaria la alteracién de alguna o algunas de las
determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias

Municipales.
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CAPITULO 2 - REGIMEN DE SUELO.

2.1 - SUELO URBANO.

2.1.1 - Definicidén de Suelo Urbano.

Constituyen el Suelo Urbano todos los terrenos
incluidos en el interior de 1la delimitacién que se

contempla en los Planos de Ordenacién correspondientes.

2.1.2 - Acciones permitidas y Normas gue las requlan.

En suelo urbano pueden darse distintos tipos de
acciones o intervenciones, que pueden resumirse en 10s
siguientes grupos:

a) Ordenacién:

Que pueden ser asimiladas a los siguientes

procesos e instrumentos definidos por la Ley:

- Reforma interior: Supone la posible

modificacién del trazado viario, la parcelacién, el tipo

de edificacién y/o los usos actuales.

Independientemente de las causas y objetivos
que justifiquen y persigan este tipo de acciones, sera

necesaria, para su aprobacién y entrada en vigor, la
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redaccién de un Plan Especial de Reforma Interior
(Articulo 85 del Texto Refundido).

El Ayuntamiento tiene potestad para proponer
actuaciones de este tipo para las zonas y los fines que
consideren necesarios, dentro de 1las limitaciones
generales establecidas en las presentes Normas

Subsidiarias.

Es preceptiva la aprobacién de un Plan
Especial de Reforma Interior sobre las Unidades de
Ejecucién n¢ 4, 6, 8, 10 y 11, con anterioridad a

cualquier accién urbanizadora o edificatoria.

- Estudios de Detalle: Se podran redactar

Estudios de Detalle con las siguientes finalidades:

a) Establecer alineaciones y rasantes completando las ya

sefialadas por las presentes Normas.

b) Reajustar y adaptar 1las alineaciones y rasantes

previstas por las mismas Normas Subsidiarias.

La funcién v contenido de los Estudios de

Detalle se ajustaran al Articulo 91 del Texto Refundido.
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Es preceptiva la aprobacién de un Estudio de
Detalle sobre 1la Unidad de Ejecucién n? 9, con
anterioridad a cualquier accion urbanizadora o

edificatoria.

b) Urbanizacién:

De acuerdo con 1las determinaciones del
Articulo 92 del Texto Refundido, podrédn redactarse
Proyectos de Urbanizacidén en el suelo urbano para 1llevar
a la practica las determinaciones de las Normas

Subsidiarias.

En aquellas zonas en las que asi 1o determine
las presentes Normas Subsidiarias, los Proyectos de
Urbanizacién deberan ampararse en los Planes Especilales

que se redacten para dichas 2zonas.

Es preceptiva la aprobacidn de Proyectos de
Urbanizacidén en las Unidades de Ejecucidén n? 1, n? 2, n®?
4, n2 5, n26, n27, n?® 8, n2 10 vy n? 11, con anterioridad

a la edificacién.

Con 1independencia de 1los Proyectos de
Urbanizacidn, podran redactarse y aprobarse proyectos de
obras ordinarias, de acuerdo con la legislacién

correspondiente.
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c) Parcelaciones y Reparcelaciones:

Se admiten acciones de parcelacién siempre
que se respeten las determinaciones contenidas en las
presentes Normas sobre parcela minima, dimensiones Yy

caracteristicas geométricas de las nuevas parcelas.

Se admiten acciones de reparcelacidén como
consecuencia y desarrollo de 1los Planes Especiales Yy

Estudios de Detalle que completen las Normas Subsidiarias.

Sera preceptivo un Proyecto de Reparcelaciodn
para cada una de las Unidades de Ejecucién n? 1, n? 2, n?
3, n2 4, n2 5 n2 6, n2 7, n? 8, n? 10 y n® 11, a fin de
hacer efectiva la cesién al Ayuntamiento de los espacios

publicos resultantes del planeamiento.

d) Edificacioén:

Las acciones de edificacién solo seran
autorizadas cuando la parcela sobre la que se proponga
actuar tenga las caracteristicas de solar, segin se define
en las presentes Normas, Vv se ajuste a las determinaciones

de las Normas Subsidiarias.



2.2 - SUELO APTO PARA URBANIZAR.

2.2.1 - Definicién de Suelo Apto para Urbanizar.

Constituye el Suelo Apto para Urbanizar todos
los terrenos incluidos en el interior de la delimitacidn
que se contempla en los Planos de Ordenacidn

correspondientes.

2.2.2 - Acciones permitidas y Normas que las regulan.

En suelo apto para urbanizar pueden darse
distintos tipos de acciones o intervenciones, que pueden

resumirse en los siguientes grupos:

a) Ordenacion:

Planes Parciales.

Es preceptiva 1la aprobacién de un Plan
Parcial sobre cada uno de los sectores de suelo apto para
urbanizar, con anterioridad a cualquier accion
urbanizadora o edificatoria, para su ordenacioén detallada
(Art. 83 del Texto Refundido).
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b) Urbanizaciodn:

Es obligatoria la tramitacidén y aprobaciodn
de un Proyecto de Urbanizacién cuya finalidad es llevar

a la practica los Planes Parciales.

Los Proyectos de Urbanizacién no podran
modificar las previsiones del planeamiento que
desarrollan, sin perjuicio de gque puedan efectuar las
adaptaciones exigidas por la ejecucién material de las

obras.

El contenido de los Proyectos de Urbanizacion

se ajustara al Articulo 92 del Texto Refundido.

c) Reparcelaciones:

Para el desarrollo de los Planes Parciales
sera preceptiva la aprobacioén de instrumentos
reparcelatorios denominados: Proyecto de Compensacion,
cuando la ejecucién del planeamiento se efectue por el
sistema de compensacién; Proyecto de Reparcelacion, cuando

la ejecucién se haga por el sistema de cooperaciédn.

d) Edificacién:

Las acciones de edificacién solo seran

autorizadas cuando la obra de urbanizacién haya sido
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totalmente ejecutada y el instrumento de reparcelacion

definitivamente aprobado.
2.3 - SUELO NO URBANIZABLE.
2.3.1 - Definicion.
Se clasifica como Suelo No Urbanizable, en estas
Normas, todos 1los terrenos del término municipal, no
incluidos como Suelo Urbano o Apto para la urbanizaciédn.
La totalidad de suelo No Urbanizable esta

especialmente protegido por su valor agricola.

2.3.2 - Acciones Permitidas y Normas gque las requlan.

a) Las edificaciones existentes en Suelo No
Urbanizable en el momento de la aprobacién de las
presentes Normas, sobre las que no proceda la adopcién de
medidas para el Trestablecimiento de la legalidad
urbanistica, y no sean legalizables, seran consideradas
fuera de ordenacién, permitiéndose sobre ellas unicamente
la pequefias reparaciones que exigen la higiene, ornato y

conservacién del inmueble.

b) Los terrenos v espacios que incluidos en esta
clasificacién deben ser objeto de una especial proteccién

no podran ser dedicados a utilizaciones que impliquen



transformacidén de su destino o naturaleza o lesionen el
valor especifico que se quiera proteger (Articulo 17 del
Texto Refundido).

c¢) En funcioén de este principio normativo, sélo
podréan autorizarse acciones directamente relacionadas con
el necesario mantenimiento, mejora y explotacidén de 1los

recursos agricolas protegidos.

La regulacidén de actividades autorizables
serdn las contenidas en el apartado 7.6 de las presentes

Normas Urbanisticas.

d) Las reglas y el procedimiento para la
autorizacioén de construcciones en esta clase de suelo
seran los establecidos en el Articulo 16.3 del Texto
Refundido.
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CAPITULO 3 - NORMAS GENERALES DE PLANEAMIENTO.

3.1 - PLANES PARCIALES.
3.1.1 - Funcidn.

Al amparo de las presentes Normas Subsidiarias
se redactaran Planes Parciales para 1la ordenaciodn

detallada de los sectores S§-1, S-2, S-3, S-4, S8-5 y S-6,

de suelo apto para urbanizar.

3.1.2 - Contenido.
Con cardacter general, los Planes Parciales

ajustaran su contenido a las determinaciones establecidas

en el Articulo 83 del Texto Refundido.

3.1.3 - Condicionantes v limitaciones.

a) En el desarrollo de los Planes Parciales que
se redacten al amparo de estas Normas Subsidiarias, se
respetardn integramente las determinaciones recogidas en

las Normas Urbanisticas.

b) En ningin caso los Planes Parciales podran

sustituir o modificar a 1las Normas Subsidiarias como
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instrumento de ordenacién integral y, por tanto, no podran
clasificar suelo, ni modificar el contenido de las mismas

en cuanto a la asignacién de usos y aprovechamientos.

3.2 - PLANES ESPECIALES.

3.2.1 - Funciédn.

Al amparo de las presentes Normas Subsidiarias
podran redactarse Planes Especiales con las siguientes

finalidades:

a) Reforma interior en el suelo urbano.
b) Saneamiento de poblaciones.

c) Mejora de los medios urbano y rural.

3.2.2 - Contenido.

Con caracter general, los Planes Especiales
ajustaran su contenido a las determinaciones establecidas
en los Articulos 84 al 90 del Texto Refundido.

Todos los Planes Especiales que se redacten por
exigencia de estas Normas sobre las Unidades de Ejecucidn
n?® 4, n? 6, n® 8, n? 10 vy n? 11, deberédn contener un plano

parcelario adaptado a la nueva ordenacién.



117

3.2.3 - Condicionantes y Limitaciones.

a) En el desarrollo de los Planes Especiales que
se redacten al amparo de estas Normas, se respetaran
integramente las determinaciones recogidas en las Normas

de Edificacién y Urbanizaciodn.

b) En ningun caso los Planes Especiales podran
sustituir o modificar a las Normas Subsidiarias como
instrumento de ordenacién integral, y por tanto, no podran
clasificar, ni modificar el contenido de las mismas en

cuanto a la asignacién de usos y aprovechamientos.

3.3 - ESTUDIOS DE DETALLE.

3.3.1 - Funcidn.

Al amparo de las presentes Normas Subsidiarias,
podran formularse Estudios de Detalle, de acuerdo con el
Articulo 91 del Texto Refundido, y con la exclusiva
finalidad de:

a) El seffalamiento de alineaciones y rasantes.
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b) Ordenar los volumenes de acuerdo con las
especificaciones y limitaciones que establecen estas

Normas Subsidiarias.

3.3.2 - Contenido.

Con caracter general, los Estudios de Detalle
ajustaran su contenido a las determinaciones establecidas
en el Articulo 91 del Texto Refundido.

Todos los Estudios de Detalle que se redacten
por exigencia de estas Normas sobre las Unidades de
Ejecucién n? 1, n? 2, n? 5, n? 7, vy n? 9, deberan contener

un plano parcelario adaptado a la nueva ordenacioén.

3.3.3 ~ Condicionantes y limitaciones.

a) Los Estudios de Detalle no podran contener
determinaciones propias de las Normas Subsidiarias gque no

estuvieran previamente establecidas en las mismas.

b) En el desarrollo de los Estudios de Detalle
que se redacten al amparo de estas Normas, se respetardn
integramente las determinaciones establecidas en 1las
Normas de Urbanizacién y en las condiciones generales de

la edificacidn.
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¢) Los Estudios de Detalle podran introducir
nuevas vias de acceso a la edificacién, ademas de las ya
indicadas en el Plano de Red Viaria, Alineaciones Yy
Rasantes, siempre que se cumplan los siguientes

requisitos:

- La anchura no sera menor de 8 m.

- Las rasantes de las nuevas vias se adaptaran a las

rasantes de las calles ya definidas o existentes.

- Las nuevas vias no creardn manzanas de menos de 40 m.

en el lado afectado por dicha nueva via.
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CAPITULO 4 - NORMAS DE PARCELACION Y REPARCELACION.

4.1 - PARCELACIONES.

4.1.1 - Definicidn.

Se considera parcelacién urbanistica la divisién
simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, con
el fin de constituir la base para la construccidén y
consolidacién del desarrollo urbano en sus distintas

actividades y usos.

4.1.2 - Ambito de aplicacibn.

S6lo podran realizarse parcelaciones
urbanisticas en las zonas calificadas como Suelo Urbano

por las presentes Normas Subsidiarias.

4.1.3 - Procedimiento.

Toda parcelacién urbanistica quedara sujeta a

licencia.

4.1.4 - Parcela minima.

Se considera parcela indivisible las
determinadas como minimas, a fin de constituir fincas

independientes, de acuerdo con las siguientes condiciones:



121

- En cascos urbanos consolidados, tendran una
superficie mayor o igual a 100 m2, una fachada de longitud
mayor o igual a 6 m. a via piblica o particular, con ancho
superior a 6 m. Yy sus caracteristicas geométricas
permitirdn inscribir una circunferencia de didmetro mayor

o igual a 4 m.

- En ensanches urbanos la superficie sera mayor
o igual a 750 m2, y la longitud de fachada mayor a 15 m.

- En 1las zonas calificadas de residencial
unifamiliar, incluidas todas en alguna Unidad de
Ejecucién, la superficie minima serd de 750 m2 y la
fachada de 20 m. En la Unidad de Ejecucién n? 9 1la

superficie minima serda de 3.000 m2.

- A efectos edificatorios, y siempre que se
respete el Parcelario Catastral existente en el momento
de la aprobacién de las presentes Normas Subsidiarias,
aunque se incumplan los requisitos minimos indicados en
los apartados anteriores, se considerardn parcelas minimas

las definidas en dichos Parcelarios.

4.1.5 - Prohibiciones.

a) Se considera ilegal, a efectos urbanisticos,
toda parcelacién que sea contraria a lo establecido en

estas Normas Subsidiarias.



b) En Suelo No urbanizable, no se podran

realizar parcelaciones urbanisticas.

4.2 - REPARCELACIONES.

4.2.1 - Definicidn.

Se entenderad por reparcelacidén, la agrupacion
de fincas comprendidas en un poligono o unidad de
actuacidn, para su nueva division ajustada a las Normas,
con adjudicacién de las parcelas resultantes a 1los

interesados, en proporcioén a sus respectivos derechos.

4.2.2 - Procedimiento.

Para las acciones de reparcelacion, sera
obligatoria la redaccién vy aprobacién del correspondiente

Proyecto de Reparcelacidén o de Compensacién.

4.2.3 - Ambito de aplicaciédn.

Podran redactarse Proyectos de Reparcelacidén o
de Compensacion al amparo de las Normas Subsidiarias
desarrolladas en Planes Parciales, Planes Especiales o
Estudios de Detalle.
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CAPITULO 5 - NORMAS DE URBANIZACION.

5.1 - PAVIMENTACION.

Las soleras de hormigén y capa de rodadura
deberan ser adecuadas para el tipo de tréansito (velocidad
vy tonelaje), siendo aconsejable una capa de aglomerado

asfdltico en la red principal.

En ningun caso se acometeran obras de
pavimentacién si no estén en funcionamiento las redes de
agua y alcantarillado, a no ser que se realice a la vez

la urbanizacidén completa.

5.2 - ALCANTARILLADO.

El dimensionamiento de 1la red se hara con
arreglo al régimen de lluvias, previendo la existencia de

pavimentacidén y sumideros.

S6lo en caso de densidad bruta inferior a 10
viv/hab. se permitird que la aguas pluviales se evacuen
por cuneta lateral a las calzadas, con posterior vertido

a vaquadas naturales.

En todos los casos se exigird un sistema de
depuracioén de aguas residuales, eficaz y suficiente. Se

tendera a suprimir las fosas sépticas particulares,
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obligando el Ayuntamiento al enganche a la red en cuanto

sea razonablemente posible.

Se prohiben, en absoluto, los pozos ciegos.

5.3 - VERTEDEROS DE RESIDUOS SOLIDOS.

Estaran en parcelas exteriores a los nucleos de
poblacién y de facil acceso. Su ubicacidn se escogera de
forma que queden resueltos los problemas derivados de los

vientos dominantes y evitar el deterioro del paisaje.

Los planes parciales deberan recoger la solucién

de los vertidos, dentro de su documentacién y ordenanzas.

En cualquier caso, debera preverse su

destruccidn controlada.

5.4 - ABASTECIMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA.

Los proyectos considerardn el consumo medio

diario a partir de los factores:

- Agqua potable doméstica, como minimo a razén de 200

litros por habitante y dia.



- Agua para el riego y otros usos, dependiendo de las

caracteristicas de cada ordenacidén urbana.

- E1 consumo maximo diario de calculo sera el medio

diario multiplicado por 2,5.

- Los planes parciales deberan prever el abastecimiento
de agua, demostrandolo documentalmente, ya sea con la
red municipal o autdénomamente. Esta autonomia de
abastecimiento podrd exigirla el Ayuntamiento en el
caso de existir serias dificultades de abastecimiento

mediante la red municipal.

5.5 - ALUMBRADO PUBLICO.

Para su dimensionamiento en cuanto a niveles de
iluminacién, podra exigirse la Instruccién de Alumbrado
Urbano, editada por el antiguo Ministerio de la Vivienda,
hoy MOPT.

El disefio de luminarias debera ir en consonancia
con el ambiente urbano al que va a servir. Siempre que sea
posible, las redes eléctricas seran subterraneas, bajo

tubo, con arquetas registrables.

La vida econdmica que deberd preverse sera de
18 afios en iluminaciones para trafico rodado y 15 para

peatonal.
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5.6 - SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

El calculo de las redes eléctricas de baja
tensidén se realizard con arreglo a los reglamentos
electrotécnicos vigentes. La red de baja se construira
preferentemente en conductor aéreo aislado, trenzado sobre
apoyos o en fachadas o subterraneas. En las licencias de
obra de edificios, se hard constar la obligatoriedad de
permitir la fijacién en fachadas de los soportes de las

lineas de servicio piblico.

Las lineas de alta tensién se ajustaran a los
reglamentos electrotécnicos vigentes de alta tension.
Podra ser aérea y subterranea, siendo obligatoriamente
subterranea en terrenos urbanizados o en curso de

urbanizacioén.

Los Planes Parciales deberdn prever la acometida
en alta tensién y su coste, que formard parte de la
urbanizacién. Los transformadores se localizaran en

terreno privado, alojandose necesariamente en caseta.
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CAPITULO 6 - NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO.

6.1 - CALIFICACION DEL SUELO URBANO.

6.1.1 - Casco urbano consolidado.

El delimitado como tal en 1los planos de
calificacidon, se corresponde con los nucleos urbanos

histéricos.

6.1.2 - Ensanches urbanos.

Dentro de este concepto queda englobado todo
crecimiento exterior al casco consolidado, tanto en
edificacién como en urbanizacidén, 1lo que motiva la

distincidén entre:

. Ensanches consolidados por la edificacién,
en mas de las 2/3 partes de 1la superficie

ordenada.

. Ensanches delimitados por la existencia de

servicios.
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6.1.3 - Residencial unifamiliar.

Se han delimitado diez zonas con el uso global
de residencial unifamiliar, correspondiéndose con otras
tantasparcelacionesurbanisticasconsolidadas,exteriores

a los nucleos urbanos.

Cada una de estas zonas se ha incluido dentro
de una Unidad de Ejecucién a efectos de planeamiento,

urbanizacién y conservacion.

6.2 - UNIDADES DE EJECUCION.

Se han delimitado once unidades de ejecuciodn
para el desarrollo de otras tantas zonas de suelo urbano,
todas ellas asociadas a parcelaciones de caracter

urbanistico exteriores a los cascos consolidados.

Unidad de Ejecucién n® 1. (La Guadafia)

Superficie total - 2,03 Has.

Numero maximo de viviendas - 12.

Con caracter previo a la concesidén de licencias
de construccién sera necesaria la aprobacién de un Estudio
de Detalle a efectos de la definicién completa del

parcelario; de un Proyecto de Reparcelacidén; de un
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Proyecto de Urbanizacién y la realizacién de las obras

correspondientes.

Ser4 obligatoria la constitucién de una entidad

colaboradora para la conservacién de la urbanizacidn.

Unidad de Ejecucién n® 2. (Las Castellanas).

Superficie - 2 Has.

Numero maximo de viviendas - 12.

Con cardcter previo a la concesidn de licencias
de construccidn serd necesaria la aprobacién de un Estudio
de Detalle a efectos de la definicidén completa del
parcelario; de un Proyecto de Reparcelacién; de un
Proyecto de Urbanizacién y la realizacién de las obras

correspondientes.

Serd obligatoria la constitucioén de una entidad

colaboradora para la conservacién de la urbanizacién.

Unidad de Ejecucién n® 3. (El Arroyo)

Superficie - 1,80 Has.

Numero maximo de viviendas - 12

Sera obligatoria la constitucidén de una Entidad
Colaboradora a efectos de conservacién de la urbanizacién.
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Unidad de Ejecucién n? 4. (La Cecilia)

Superficie - 18,67 Has.

Numero maximo de viviendas - 194 (a efectos de
equivalencia en viviendas, en caso de la
implantacidén de usos hoteleros se entendera que
cada dos habitaciones equivalen a una

vivienda).

La concesidn de licencias de construccidn en el

ambito de esta unidad de ejecucién estd condicionada al

cumplimiento de los siguientes requisitos:

12 Aprobacidén de un Plan Especial cuya
finalidad es el incremento de capacidad de
la red viaria, para lo que se seflala como
ancho minimo de calle el de 9,00 m. No
obstante, dado el elevado nivel de
consolidacién que vya presentan algunas
calles, el ancho minimo puede llegar a los
7,00 m., siempre que en el Plan Especial se
justifique suficientemente la imposibilidad

de anchos mayores.

En dicho Plan Especial quedara definido el
acceso desde la N-630.

22 Aprobacién de un Proyecto de Reparcelaciodn.
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32 Aprobacién del Proyecto de Urbanizacién y

ejecucién de las obras correspondientes.

Serd obligatoria la constitucidén de una entidad

colaboradora para la conservacién de la urbanizacion.

Unidad de Ejecucién n? 5. {(Camino de la Mata)

Superficie total - 1,24 Has.

Numero maximo de viviendas - 8.

Con caracter previo a la concesion de licencias
de construccidn sera necesaria la aprobacién de un Estudio
de Detalle a efectos de la definicién completa del
parcelario; de un Proyecto de Reparcelacién; de un
Proyecto de Urbanizacidén y la realizacién de las obras

correspondientes.

Sera obligatoria la constitucién de una entidad

colaboradora para la conservacién de la urbanizacidn.

Unidad de Ejecucioén n® 6. (Arroyo de la Encina)

Superficie total - 1,14 Has.

Numero maximo de viviendas - 9.
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La concesién de licencias de construccidn en el
a4mbito de esta unidad de ejecucién estd condicionada al

cumplimiento de los siguientes requisitos:

1¢ Aprobacién de un Plan Especial cuya
finalidad es el incremento de capacidad de
la red viaria, para lo que se sefiala como
ancho minimo de calle el de 9,00 m. No
obstante, dado el elevado nivel de
consolidacién que vya presentan algunas
calles, el ancho minimo puede llegar a 1los
7,00 m., siempre que en el Plan Especial se
justifique suficientemente la imposibilidad

de anchos mayores.

22 Aprobacién de un Proyecto de Reparcelacién.

3¢ Aprobacién del Proyecto de Urbanizacioén y

ejecucion de las obras correspondientes.

Sera obligatoria la constitucién de una entidad

colaboradora para la conservacién de la urbanizacién.

Unidad de Ejecucioén n? 7. (Carretera de Zamora)

Superficie total - 0,73 Has.

Numero maximo de viviendas - 6.

Con cardcter previo a la concesién de licencias

de construccién serd necesaria la aprobacién de un Estudio
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de Detalle a efectos de la definicidén completa del
parcelario; de un Proyecto de Reparcelacidén; de un
Proyecto de Urbanizacién y la realizacion de las obras

correspondientes.

Serd obligatoria la constitucidén de una entidad

colaboradora para la conservacién de la urbanizacién.

Unidad de Ejecucién n? 8. (E1 Capricho)

Superficie total - 1,04 Has.

Numero maximo de viviendas - 14.

La concesion de licencias de construccidn en el
ambito de esta unidad de ejecucidén esta condicionada al

cumplimiento de los siguientes requisitos:

19 Aprobacidon de un Plan Especial cuya
finalidad es el incremento de capacidad de
la red viaria, para lo que se sefiala como
ancho minimo de calle el de 9,00 m. No
obstante, dado el elevado nivel de
consolidacién que vya presentan algunas
calles, el ancho minimo puede llegar a los
7,00 m., siempre que en el Plan Especial se
justifique suficientemente la imposibilidad

de anchos mayores.

29 Aprobacién de un Proyecto de Reparcelacién.
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32 Aprobacidén del Proyecto anizacioén y

ejecucién de las obras correspondientes.

Sera obligatoria la constitucién de una entidad

colaboradora para la conservacioén de la urbanizaciodn.

Unidad de Ejecucidén n® 9.

Superficie total - 1,59 Has.

Numero maximo de viviendas - 14.

Con caracter previo a la concesidn de licencias
de construccién sera necesaria la aprobacién de un Estudio
de Detalle a efectos de la definicién completa del

parcelario.

Unidad de Ejecucioén n? 10.

Superficie total - 1,58 Has.

Numero maximo de viviendas - 16.

La concesién de licencias de construccioén en el
i4mbito de esta unidad de ejecucién esta condicionada al

cumplimiento de los siguientes requisitos:

1° Aprobacion de un Plan Especial cuya
finalidad es la definicién de la red viaria,
para la que se seflala como ancho minimo de
calle 9,00 m.
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2¢ Aprobacién de un Proyecto de Reparcelacion.

3¢ Aprobacién de un Proyecto de Urbanizacién y

ejecucién de las obras correspondientes.

Unidad de Ejecucién n? 11.

Superficie total - 0,35 Has.

Numero maximo de viviendas - 6.

La concesién de licencias de construccioén en el
4mbito de esta unidad de ejecucidén estd condicionada al

cumplimiento de los siguientes requisitos:

12 Aprobacion de un Plan Especial cuya
finalidad es la definicion de la red viaria,
para la que se sefiala como ancho minimo de
calle 9,00 m.

2¢ Aprobacién de un Proyecto de Reparcelaciédn.

3¢ Aprobacién de un Proyecto de Urbanizacién y

ejecucién de las obras correspondientes.



CUADRO RESUMEN POR

UNIDADES DE EJECUCION.
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U.E. n? | Superficie | N? maximo de Instrumentos de Gestidn
(Has) viviendas
1 2,03 12 E.D.-P.R.-P.U.-0O-E.C.
2 2,00 12 E.D.-P.R.-P.U.-0-E.C.
3 1,80 12 E.C.
4 18,67 194 P.E.R.I.-P.R.-P.U.-0O-E.C.
5 1,24 8 E.D.-P.R.-P.U.-0O-E.C.
6 1,14 9 P.E.R.I.-P.R.-P.U.-0O-E.C.
7 0,73 6 E.D.-P.R.-P.U.-O-E.C.
8 1,04 14 P.E.R.I.-P.R.-P.U.-0O-E.C.
9 1,59 4 E.D.
10 1,58 16 P.E.R.I.-P.R.-P.U.~-0O
11 0,35 6 P.E.R.I.-P.R.-P.U.-0O
P.E.R.I. - Plan Especial de Reforma Interior
E.D. - Estudio de Detalle
P.R. - Proyecto de Reparcelaciédn
P.U. - Proyecto de Urbanizacién
0 - Obras de Urbanizacién
E.C. - Entidad de Conservacién
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6.3 - DEFINICION DE USOS A NIVEL PORMENORIZADO.

6.3.1 - Residencial.

1 - Viviendas en manzana compacta: edificacién
tradicional, propia del casco consolidado, que alberga

vivienda individual o colectiva.

2 - Vivienda unifamiliar suburbana: vivienda
inica asociada a una parcela, retranqueada de linderos,

excepto medianeras en adosadas con proyecto conjunto.

3 - Vivienda unifamiliar aislada: vivienda
unica asociada a una parcela en parcelaciones

urbanisticas, retranqueada de todos los linderos.

4 - Vivienda vinculada a otros usos: vivienda
para vigilancia o conservacion relacionada con
explotaciones de caracter industrial, terciario o de
equipamiento, la edificabilidad proyvectada para vivienda
se deducira del maximo permitido para el uso predominante.

Superficie mdxima 250 metros cuadrados.

5 - Se consideraran usos pormenorizados
integrados al uso global residencial: las dependencias
agricolas auxiliares, la ganaderia estabulada en
explotacién familiar, los talleres domésticos, los usos
terciarios de primera categoria y los usos de equipamiento
de primera categoria y residencia colectiva en sus dos

categorias.
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6.3.2 ~ Agrario.

1 - Dependencias agricolas auxiliares, primera
categoria: almacenes de aperos agricolas, paneras, etc.,
hasta 200 m2 construidos, en s6tano, planta baja, sobrado

o edificio exclusivo en parcela con vivienda vinculada.

2 - Dependencias agricolas auxiliares, segunda
categoria: idem desde 200 m2 construidos, en edificio
exclusivo contenido en parcela exclusiva o con vivienda

vinculada.

3 - Ganaderia estabulada en explotacién
familiar: Las nuevas explotaciones sélo serdn autorizables
cuando exista informe favorable del Ayuntamiento sobre la
dependencia familiar de la explotaciodn ante la Subcomisidn
de Saneamiento. En los cascos consolidados, se respetaran
los derechos adquiridos. La superficie no podra exceder

de 150 m2.
4 - Explotacioén industrial ganadera: resto de

las actividades ganaderas no comprendidas en epigrafes

anteriores.

6.3.3 - Industrial.

1 - Talleres domésticos: situados en cualquier
planta del edificio, hasta 50 m2 y 2 CV de potencia

electromecanica.



2 - Talleres de servicio, artesanales o
industriales de primera categoria: situados en soétano,

baja o primera, hasta 250 m2.

3 - Talleres de servicio, artesanales o}
industriales de segunda categoria: situados en edificio

exclusivo, hasta 500 m2 y 15 CV.

6.3.4 - Terciario.

1 - oOficinas de primera categoria: situadas en

cualquier planta del edificio, hasta 150 m2.

2 - Oficinas de segunda categoria: situadas en
edificio exclusivo o mezcladas con otros usos no

residenciales, sin limitaciones de superficie.

3 - Comercio de primera categoria: en planta

sétano, baja y primera, hasta 500 m2 de superficie.

4 - Comercio de segunda categoria: sin limite
de superficie, en edificio exclusivo o con otros usos, no

residenciales.

5 - Hotelero de primera categoria: situado en
cualquier planta y capacidad no superior a 10 habitaciones

dobles o0 su equivalente.
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6 - Hotelero de segunda categoria: sin limite

de habitaciones, en edificio exclusivo.

7 - Espectaculos de primera categoria: situados

en sétano y baja, hasta 250 espectadores.

8 - Espectaculos de segunda categoria, sin

l1imite, en edificios exclusivos.

9 - Salas de reunién, recreo y turismo, de
primera categoria. En planta sétano, baja y primera, hasta
500 m2.

10 - Salas de reunién, recreo y turismo, de

segunda categoria. En edificio exclusivo o mezclado con

otros usos no residenciales.

6.3.5 - Equipamiento.

1 - Centros culturales y docentes de primera

categoria: situados en cualquier planta, hasta 150 m2.

2 - Centros culturales y docentes de segunda

categoria: en edificio exclusivo, sin limite.

3 - Instalaciones deportivas de primera

categoria: en so6tano, baja primera, hasta 500 m2.
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4 - Instalaciones deportivas de segunda
categoria: sin limites, en edificio exclusivo,
dedicada a uso exclusivo.

5 -

de
10

Residencias en régimen de comunidad
primera categoria: en cualguier planta, hasta
dormitorios dobles o su equivalente y 250 m2.

6 - Residencias en régimen de comunidad de
segunda categoria: en edificio exclusivo y sin limite de
superficie o numero de habitaciones.
7 -

Instalaciones asistenciales o sanitarias
de primera categoria:

situadas en planta sétano,
primera, hasta 500 m2.

baja o

8 -

Instalaciones asistenciales o sanitarias,
de segunda categoria: en edificio exclusivo y sin limite
de superficie.

6.4 - CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

6.4.1 - Normas de caracter general.

Independientemente

de las condiciones
especificas para cada zona establecidas en los apartados

siguientes, en las zonas de casco consolidado y ensanches

se cumpliran las siguientes normas de caracter general:

o parcela
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a) Patios.

El patio minimo basico sera de 3 x 3 m. o el
que permita la inscripcién de una circunferencia de 3 m.
de diametro. Se exceptuan las renovaciones edificatorias
en cascos consolidados que respeten el parcelario
catastral vigente, donde, en parcelas de menos de 3 metros
de dimensién transversal, se permitirdn patios con la

anchura de parcela, compensando la superficie hasta 9 m2.

Se permiten patios mancomunados, con
posibilidad de ejecucién independiente, siempre que se
cumplan los requisitos de escritura publicay comunicaciodn
al Ayuntamiento. Se podran fijar alineaciones interiores,
para definir patios de manzana, mediante la delimitaciodn
de una unidad de actuacién y la tramitacioén de un estudio
de detalle, con la condicién de que pueda inscribirse una
circunferencia de 9 metros de diametro y el espacio
resultante quede libre de toda edificacion en planta baja.
Las viviendas que recaigan en patio de manzana asi

definido tendrédn cualidad de exteriores.

b) Sé6tanos.

Sdtano es toda construccidn bajo la rasante de
la calle, cuya altura, desde la misma hasta la cara
inferior del forjado que lo cubre, es de 1,00 m., como
maximo, en el punto medio de 1la fachada en calles
horizontales y cada 8,00 m., empezando a los 4,00 m. de

la rasante mas alta, en calles en pendiente.
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Se permiten los sétanos con caracter general,
sin consumir edificabilidad, cuando no se dediquen a
alguno de los usos pormenorizados que se definen en las

presentes Normas y dentro de la altura global permitida.

No se permiten viviendas.

¢c) Vuelos.

Se permiten cuerpos volados con las siguientes

condiciones:

1 - Se computaran como superficie edificable.

2 - El1 vuelo maximo sera de 1/15 de 1la
anchura media de 1la calle en el tramo de fachada
proyectado, con un maximo de 1.00 m. {en casco

consolidado).

3 - La altura minima sera de 3,20 m., sobre

la acera (en casco consolidado).

4 - La distancia minima de separacioén a
medianeria igual al vuelo, con un minimo de 0,60 m.,

excepto en cornisas (en casco consolidado).
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d) Construcciones en situaciones especiales.

Cuando hava dificultades para la aplicacion
directa de la regulacidn de las condiciones de edificaciodn
contenidas en las fichas, por existencia de fuertes
pendientes en las calles o por proyectarse una edificacion
entre calles con una diferencia de rasante muy acusada,
se procederda a la redaccién de un Estudio de Detalle que
afecte al solar en cuestidn, con el que se reordenaran los
volumenes, conservandose la misma edificabilidad global,
pero permitiéndose una holgura de 1,5 m., sobre 1los
maximos establecidos para las alturas de edificacidén; o
bien, se procederd por aplicacién directa de las

siguientes normas:

1 - La altura del edificio se tomard en el

centro de la fachada en calles horizontales.

2 - Cada 8,00 m., empezando a los 4,00 m. de

la rasante mas alta, en calles en pendiente.

Si la situacidn especial no reviste demasiada
complicacioén, a juicio del Ayuntamiento, bastard con una

propuesta de ordenacioén de volumenes.
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6.4.2 - En casco urbano consolidado.

a) Uso pormenorizado.

El uso pormenorizado dominante es el de
vivienda en manzana compacta. Serdn usos compatibles 1los
sefialados como tales en la correspondiente ficha
reguladora.

b) Altura.

La altura maxima de los edificios sera de dos
plantas y 6,50 m., permitiéndose el aprovechamiento bajo
cubierta, siendo éstas sencillas, con limite de pendiente
del 35%, pudiéndose dar luces sigqguiendo la pendiente y en

el paramento de fachada.
c) Fachadas.

La superficie de macizo predominard sobre el
hueco, teniendo éste proporcidén cuadrada o vertical, de
dimensioén transversal no superior a 1,20 m., salvo accesos
de vehiculos.

d) Materiales.

Se empleardn preferentemente materiales de

fachada propios del lugar, como piedra arenisca, enfoscado
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y pintado con colores ocres. También con caracter
preferente, la teja sera ceramica curva, en color natural

vy la carpinteria de madera para pintar.

6.4.3 - En ensanches urbanos.

a) Uso pormenorizado.

El uso pormenorizado dominante es el de
vivienda unifamiliar suburbana. Seran usos compatibles los

sefialados como tales en la correspondiente ficha

reguladora.

b) Edificabilidad.

La edificabilidad maxima es de 0,40 m2/m2.

c) Altura.

La altura maxima de los edificios sera de dos
plantas y 6,50 m., permitiendose el aprovechamiento bajo
cubierta, admitiéndose para éstas unas pendientes maximas

del 40%.
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d) Ocupacidén y retranqueos.

La ocupacién maxima de la parcela sera del

40% de la superficie total.

El retranqueo minimo a todos 1los linderos
serd de 3 m., permitiéndose la solucién adosada siempre
que se tramite un proyecto de edificacién unico.

e) Aparcamientos.

Serd obligatoria la reserva en el interior

de cada parcela de una plaza de aparcamiento por vivienda.

6.4.4 - En residencial unifamiliar.

a) Uso pormenorizado.

El uso pormenorizado dominante es el de
vivienda unifamiliar aislada. Seran usos compatibles los
seflalados como tales en la correspondiente ficha
reguladora.

b) Edificabilidad.

La edificabilidad maxima sera de 0,40 m2/m2.
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c) Altura.

La altura maxima de los edificios sera de dos
plantas y 6,50 m., permitiéndose el aprovechamiento bajo
cubierta, admitiéndose para éstas pendientes maximas del

40%.

d) Ocupacién y retranqueos.

La ocupacién maxima de la parcela sera del

40% de la superficie total.

El retranqueo minimo a todos los linderos
serd de 3,00 m., quedando expresamente prohibida la

solucidén de construccién pareada o adosada.

En las inmediaciones de las carreteras se
tendra en cuenta las lineas de edificacidén de las mismas,
situadas a 28,50 m. del eje en la N-630, vy a 12,00 m. del

eje en las carreteras de la Excma. Diputacidén Provincial.

e) Aparcamientos.

Sera obligatoria la reserva en el interior

de cada parcela de una plaza de aparcamiento por vivienda.
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6.5 - FICHAS REGULADORAS.

Casco urbano consolidado.
. Condiciones de ocupacién.

. Condiciones de edificaciodn.

Ensanches urbanos.
. Condiciones de ocupacién.

. Condiciones de edificacidn.

Residencial unifamiliar.
. Condiciones de ocupacién.

. Condiciones de edificaciodn.



CASCO URBANO CONSOLIDADO.

(CONDICIONES DE OCUPACION) .

uso CORDICIOKBS DE OCUPACION
CON-
S0 PORMENORIZADO PA-
71- LOCALIZACION PARCELA NININA ] RETRANQUBOS
BLE OCUPACION
4 VIVIENDA ER MANZIANA §I N0 SE FIJA PARC.CATASTRAL NO SE PIJX | PROHIBIDOS
B COMPACTA VIG. NUEVA
S PARCELACION: LONG.
1 KIN. FACHADA 6 M.
D
g VIVIBNDA ONIFAMI- |1 INCOMPATIRLE TRCOMPATIBLE INCOMPATI- | INCOMPATIBLE
¥ LIAR SUBURBANA Y BLE
C. AISLADA
VIVIENDA VINCULADA A SI SE SITUARA EN EL LA PIJADA PARA BL NO SE PIJA | LOS QUE APECTEN AL
0TROS US0S MISHO EDIF.0 PAR- | USO PRINCIPAL 80 PRINCIPAL
CELA DEDICADA AL
07RO USO
I TALLERES DE SERVICIO SI CAT21*:SOTANO, BA- | PARC.CATASTRAL NO SEB FIJA | PROHIBIDOS
N ARTESANAL B INDUS- Jh, 7 PRIMERA. VIG. NUEVA PARCE-
D. | TRIALES Y NAVES IN- CAT42%.EDI.BXCLU. | LACION: LONG.MIN.
DUSTRIALES PACHADA 6 M.
T OPICINAS 2% CAT. SI NO SE PIJA | PROHIBIDOS
E
R COMERCIO 2% CAT. 81 EDIPICIO PARCELARIO CATAS- | NO SE FIJA | PROHIBIDOS
¢ TRAL VIGENTE
I HOTELERO 2¢ CAT. SI BXCLUSIVO NC SE FIJA | PROHIBIDOS
A NURVA PARCRLACION:
? BSPECTACULOS DB 2¢ 1 LOHG'HI:':ACHADA KO SE FIJA | PROKIBIDOS
0 CATRGORIA
SALAS DE REURION RE- SI NO SE RIJA | PROHIBIDOS
CREO Y TURISMO 2%
CATEGORIA
B CENTROS CULTURALES Y 1 PARCELARIO NO SB FIJA | SI,PREVIA JOSTIFI-
0 DOCENTES DE 2% CATE- BDIRICIO CATRASTRAL VIGENTE CACION CON BSTROC-
U GORIA EXCLUSIVO NUBVA PARC.: LONG. TURA URBANA BN NE-
I MIN.FACHADA 6 M. DIANERIA Y FACHADAS
P
A INSTALACIORES DEPOR- NO INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATI- | INCOMPATIBLE
N TIVAS DE 2¢ 8LE
. CATEGORIA
INSTALACIONES ASIS- 81 EDIFICIO PARC.CATASTRAL NO SE FIJA | SI,PREVIA JUSTIFI-
TENCIALES DE 2 CA- BXCLUSIVO VIG. RUEVA PARCE- CACION CON BSTRUC-
TEGORIA LACION:LONG.MIN, TURA URBANA EN ME-
PACHADA 6 M. | DIANERIA Y PACHADAS
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00 CONDICIONBS DE EDIFICACION
CON-
630 PORMENORIZADO PA-
e1- | EDIFICABILIDAD | ALTORA |  PONDO BDIPICABLE ESPECIALES
BLE
R | VIVIENDA BN MANSANA | SI | NO SE PIJA 6,5K. | FONDO 15 M. MAS 508
E | conpactd DOS | RESTO PARCELA HASTA
s PLANTAS | MAXINO DE 20 M.
1
) | VIVIENDA UNIPAMILIAR | NO | IRCONPATIBLE | INCONPA- | INCONEATIBLE IRCOMPATTBLE
¢ | SUBURBANA 7 AISLADA TI8LE
No | VIVIENDA VINCOLADA A | SI | VIVIENDA:SU- 6,5 . | EL PIJADO PARA BL | DEBEW JUSTIPICARSE LAS
0TROS U505 PERFICIE D0S | USO PRINCIPAL CONDICIONES NINIMAS DE
MARINA CONS- | PLANTAS SEGURIDAD E HIGIENE
TRUIDA 250 K2
I | TALLERES DE SERVICIO | SI 6,5K. | PLANTA BAJA NO SE
N | ARTESAWAL E K0 SE FIJA D0S | PIJA. PL.ALTA 15 . | HASTA 500 MI Y 15 CV.
D | INDUSTRIALES ¥ NAVES PLANTAS | #5084 DEL RESTO HASTA
U | INDUSTRIALES 20 . MA.
g
.
P | OFICINAS 2 CAT. ST | NO SE FIJA PLANTA BAJA HO SE
g FIJA. PL.ALTA 15 N
R 1 couereio 2+ car, ST | N0 SE FIA #308 DEL RESTO HASTA
C 20 K. KAX.
I
, | HOTELERO 2 CAT. ST | N0 SE FLIA PONDC 15 K. MAS 50% | PUEDE OCUPARSE TODA L
: 6.5 | FEST) PARCELA FASTA | PL.ENIA PARA USOS DIS-
1 jos | MARINO DB 30 K TINTOS A ALOJANIENTO
0| BSPECTACDLOS DE 2? S| ¥0 SE P1JA PLANTAS BDIP.SINGULARES SE PO-
CATEGORIA PLARTA BAJA NO SE | DRA REDISTRIBUIR LA
FLIA EDIFICABILIDAD-RT®
PL.ALTA 15 M. +50% | BSPECT.
DEL REST0 HASTA 20 X
SALAS DE REUNION ST | KO SE FIJA KALINO APLICACION DEL RT® DB
RECREO Y TURISHO 20 BSPECTACULOS PUBLICOS
CATEGORIA
B | CENTROS CULTURALES Y | SI | MO SE FIJA 6,5W. | PL.BAJA NO SEPIJA | PODRA REDISTRIBUIRSE LA
Q| DOCENTES DE 2* CAT. D0S | PL.ALTA 15 K.+508 | EDIPICABILIDAD SEGUN
v PLANTAS | DEL RESTO RASTA 20 N | NECESIDAD DOCENTE
I HAX.
p
\ | IRSPALACIORES NO | INCOMPATIBLE | INCONPA- | INCOMPATIBLE INCONPATIBLE
x| DEPORTIVAS DE 2t TIBLE
1 cATecoRTA
INSTALACIONES ASIS- | SI | KO SB PIJA 6,5M. | PL.BAJA NO SE FIJA | PODRA REDISTRIBUIRSE LA
TENCIALES DE 24 CA- D0S | PL.ALTA 15 K.4508 | EDIPICABILIDAD SEGUK
TEGORIA PLANTAS | DEL RESTO HASTA 20 M | NECESIDAD ASIST.
MAS.
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U0 CONDICIONES DB OCUPACIOR
CON-
T120 DE SUBLO PATI- LOCALIZACION PARCELA | % OCUPACION RETRARQUEOS
BLE HIRINA
R | VIVIENDA BN KANZANA NO | INCOMPATIBLE INCONPA- | INCOMPATI- | INCONPATIBLE
B | CONPACTA TIBLR | BLE
s
1| VIVIENDA ORIPAMILIAR SI | N0 SE PLIA IN.A 20008 LOS LINEE-
p | SUBURBANA Y AISLADA ROS SALTO ADOSADAS CON
L 0 PROTECTO CONJUNTO
TRAVESTA:VALLAS A 12
750 K2 M. BJE
TIVIENDA VINCULADA A ST | SB SITUARA BN BL LA PLJADA | LOS QUE AFECTEN AL 0S0
07808 008 NISKO BDIPICIO 0 PARA BL USO | PRINCIPAL
PARCELA DEDICADA AL PRINCIPAL
0TR0 U0
I | TALLERES DE SERVICIO ST | N0 SB PLJA SB APLICARAN LAS NORMAS DE CASCO CONSOLIDADG
¥ | ARTESANAL B INDUSTRIA-
D | LEs
0
5.
T | OFICINAS 2! (AT 1
B
¢ | COMERCIO 2¢ CAT. 51 W, 1 10008 108
C | woneLERo 20 CAT. 1 LINDEROS O ADOSADAS
1 N0 SE FIJA 750 K2 0% | CON PROYECTO CONJUN®)
N. | ESPECTACULOS DE 2:cAT. | 8T TRAVESIAS: VALLAS 4
12 N, BJE
SALAS DR REUNION RE- 1
CREO ¥ TURISHO 2% CAT.
E | CENTROS COLTURALES ¥ S 0
Q| DOCENTES DB 2% CAT. 3.4 0003 L0S
0 LINDEROS 0 ADOSADAS
[ | INSTALACIONES DEPORTI- | 8 NO SB PIJA 750 K2 0 CON PROYECTO CONJUNTS
p | VAS DE 2® CATEGORIA TRAVESTAS: VALLAS A
Ao | INSTALACTONES s 403 12 ¥. BIE
ASISTENCIALBS DB 2}
CATBGORTA
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Us0 CONDICIORES DE EDIFICACION
COM-
TIP0 DE SUBLO PA-
71- EDIFICABILIDAD ALTURA FPORDO EDI- BSPECIALES
BLE FICABLE
R | VIVIENDA EN MANZANA COMPAC- NO | INCOMPATIBLE INCOMPATI- | INCOMPATI- | INCOMPATIBLE
E | Th BLE BLE
S
I
p | VIVIBNDA UNIFAMILIAR SUBUR- s1 0,4 M2 NO SE PIJA | APARCAMIENTO UNA PLAZA
g | BANA Y AISLADA 2 PLANTAS POR VIVIENDA
N (6,5 M)
E VIVIENDA VINCULADA A OTROS SI SUP.MAKIMA NO SB FIJA | DEBERAK JUSTIFICARSE L4S
A | 0s0s VITIENDA CONDICIONES MINIMAS DE
L 250 N2 SEGURIDAD B HIGIENE
T | TALLERES DE SERVICIO ARTB- SI
N | SANAL E INDUSTRIALES
D SB APLICARAN LAS NORMAS DE CASCO CONSGLIDADO
i
$
T
R
T | OPICINAS 2¢ CAT. SI
B
R | COMERCIO 2* CAT. S
¢ 0,4 H2 Z0NAS 2 PLANTAS APARCAMIENTO:
I HOTELERO 2 CAT. S1 NO (6,5 M) NO SE FIJA UNA PLAZA CADA 25 K2
A CONSOLIDADAS CONSTRUIDC?
R | BSPECTACULOS DE 2% CAT. S
é SALAS DE REUNION RECREO Y 81
TURISHO 2* CATEGORIA
B | CENTROS CULTURALES Y DOCEN- ST | 0,4 M2 ZONAS 2 PLANTAS
Q | TES DE 2* CATEGORIA NO CONSOLIDA- (6,5 M)
i} DAS
I
P INSTALACIORES DEPORTIVAS DE SI | NO SE PIJA SEGON NE-
A1 22 CATEGORIA CESIDADES
¥ DB LA INS-
I TALACION APARCAMIENTO:
E NO SB FIJA URA PLAZA CADA 25 M2
N INSTALACIONES ASISTENCIA- s1 0,4 M2/M2 2 PLANTAS CONSTRUIDOS
7 | LBS DE 2% CATBGORIA (6,5 ¥)
0
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us0 CORDICIONES DE OCOPACION
7100 DE CON-
SUELO PATI- LOCALIZACIOR PARCELA % OCUPACION RETRARQUEOS
BLE NINIHA

R | VIVIENDA BNTRE ) INCOMPATIBLE INCOMPATI- | INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE
B | MEDIANERAS BLE
S
I
D | VIVIENDA UNIFAMILIAR | I H0 SB FIJA 750 N2 408 3 M. } T0D0S LOS
B | AISLADA LINDEROS
K 3.000 ¥
c en 0.E.
[ | VIVIENDA VINCULADA A | SI R0 SE PLJA ) LA FIJADA PARA | LOS QUE APECTEN AL US0
) | OTROS 0508 BL 030 PRINCIPAL
L PRINCIPAL
I | TALLERES DE SERVICIO | WO
N | ARTESAWAL B
D | INDUSTRIALES INCONPATIBLE INCOMPATI- | INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE
U BLE
o | NAVES INDUSTRIALES )
T | OPICINAS 2@ CAT. s
B
R | COMBRCIO 2% CA?. S
¢ 3 M. A 0003 L0S
I | HOTELERO 2* CAT. §1 NO SE PIJA 750 K2 40% LINDEROS
A
R | BSPECTACULOS 2% CAT. | SI
I
0 | SALAS DE REUNION S

RECREO ¥ TURISMO 2

CATEGORIA
B | CENTROS COLTURALES ¥ | I
Q | DOCENTES 32 CAT.
U
I
P
A N0 SE
K 750 K2 40 3 H. A 10008 LOS
I FIJA LINDEROS
g | INSTALACIORES DEPOR- | I 708
y | TIVAS DE 2* CAT.
T
0

INSTALACIONES ASIS- |  SI 408

TENCIALES D 2* CAT.
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Us0 CONDICIONRS DB EDIPICACION
7190 DE CoN-
SUBLO PATI- | gDIFICABILIDAD ALTURA FONDO BSPECTALES
BLE RDIFICABLE
R | VIVIENDA BNTRE RO INCOMPATIBLE | INCOMPATIBLE | INCOMPATIBLE | INCONPATIBLE
E | MEDIANERAS
s
1
D | VIVIENDA ONIFAMILIAR SI 0,4 K2/M2 N0 SE PIJA APARCANIENTO URA
B | MISLADA PLAZA POR VIV,
N 2 PLANTAS
C (8,5 ¥)
I | VIVIENDA VIRCULADA A ST S0P MAXINA %0 SE PIJA DEBERAN JOSTIPI-
y | OTROS USOS VIVIENDA 250 N2 CARSE LAS CONDI-
L CIORES NINIMAS DE
SEGURIDAD E HIGIE-
NE
I | TALLERBS DE SERVICIO NO
N | ARTESANAL B INDUSTRIA-
D | LES INCONPATIBLE | INCOMPATIBLE | INCOMPATIBLE | INCOKPATIBLE
"
s | AVES INDUSTRIALES )
T | OFICINAS 2t CAT. 81
;
R | COMERCIO 2% CAT. 1
¢ 2 DLANTAS APARCANIENTO:
[ | HOTELERO 2% CAT. 3 0,4 W2/ N0 SB PIJA UNA PLAZA CADA
) (6,5 K) 25 M2
R ESPECTACULOS 3% CAT. S1 CONSTRUIDOS
1
o | SALAS REUNION RECREQ ¥ | §I
TORISHO 22 CAT.
B | CENTROS COLTURALES Y S
Q | DOCENTES 2¢ CAT.
i
I 0,4 H2/K2 3 PLANTAS
p (6,5 W)
A
y | INSTALACIONES DEPORTI- | SI N0 SB PIJA SEGUN NECESIDA- | 4o sE PLJA | APARCANIENTO: UKA
B TALACION CONSTRUIDOS
!
T | INSTALACIONES ASISTEN- | I 0,7 K3/M2 2 PLANTAS
0 | CIALES DB 22 CAT. (6,5 M)
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6.6 - PLAZOS DE PLANEAMIENTO Y DE EJECUCION.

6.6.1 - Plazos.

- Plazo para la presentacién en el Ayuntamiento de los
Planes Especiales de las Unidades de Ejecucién n? 4,
n? 6 y n2 8 - 1 afio a contar desde la aprobacién

definitiva de las presentes Normas Subsidiarias.

El plazo para la presentacién de los Planes Especiales
de las Unidades de Ejecucién n? 10 y n? 11 sera de 2

anos.

- Plazo para la presentacién en el Ayuntamiento de los
Estudios de Detalle de las Unidades de Ejecucidén 1, 2,
5, 7 v 9, un afo a contar desde la aprobacion

definitiva de las Normas Subsidiarias.

- Plazo para la ejecucién de la urbanizacién de las
Unidades de Ejecucién 1, 2, 5, 6, 7, 8, 10 y 11 -2
afios desde la aprobacidn definitiva del Estudio de

Detalle o Plan Especial correspondiente.

Para la ejecucién de la urbanizacién de la Unidad de

Ejecucién n? 4, el plazo mdximo sera de 3 anos.

- Plazo para la constitucién de 1la Entidad de
Conservacion de la Unidad de Ejecucidén n? 3 -seis
meses desde 1la aprobacion definitiva de las Normas

Subsidiarias.
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Plazo para la constitucién de las Entidades de
Conservacién de las restantes Unidades de Ejecucion
-En el momento de la recepcidén definitiva de las obras

de urbanizacion.

Plazo para solicitar la licencia de edificacidén -Tres
afios a partir de la aprobacién definitiva de las
presentes Normas Subsidiarias cuando los terrenos Yya
tengan la condicién de solar en dicho momento, y tres
afios a contar desde el momento de la adquisicién de la

condicioén de solar en los casos restantes.

6.6.2 - Sistema de actuaciodn.

El sistema de actuacidn propuesto para la

ejecucién de las obras de urbanizacidén en las distintas

Unidades de Ejecucidén es el de cooperacion.

6.6.3 - Prioridades.

A la vista de los plazos sefialados se observa

que no se ha considerado oportuno establecer prioridad

alguna en el desarrollo del suelo urbano.
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CAPITULO 7 - NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO APTO PARA
URBANIZAR.

7.1 - AMBITO DE APLICACION.

Las presentes normas son de aplicacién a los
sectores denominados S-1, S-2, S$-3, S-4, S-5 y S-6 de

suelo clasificado como apto para urbanizar.

7.2 - USOS GLOBALES.

El uso global de los seis sectores es el de
residencial en vivienda unifamiliar aislada, autorizandose
la vivienda adosada o pareada si los Planes Parciales asi

lo establecen.

Las ordenanzas de edificacidn seran libremente
establecidas por los Planes Parciales correspondientes,
pudiéndose aplicar las ordenanzas sefialadas para vivienda
unifamiliar aislada en las presentes Normas Urbanisticas,
siendo vinculante, en todos los casos, la altura maxima

de dos plantas y bajo cubierta, con 6,50 m.

7.3 - AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

Cada uno de los sectores constituira una unica

area de reparto.
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El aprovechamiento tipo en los seis sectores

serd de 0,30 m2/m2.

7.4 - LIMITES DE DENSIDAD.

La densidad madxima de los Planes Parciales sera

de 10 viviendas por hectdrea.

Para evitar que en el desarrollo mediante Planes
Parciales se incumpla el espiritu de la norma anterior,
agotando la capacidad maxima de viviendas Y, ademas
implantando otros usos lucrativos adicionales hasta agotar
el aprovechamiento tipo, sera de aplicacién el acuerdo de
la Comisién Provincial de Urbanismo de Salamanca de fecha
25 de marzo de 1.993 "12. Todo planeamiento de primer
grado que se tramite con previsiones de usos hoteleros
autorizables debera precisar el numero maximo de
habitaciones previstas Yy la diferente tipologia
(habitaci6n sencilla, doble, triple, etc.) o en su defecto
la capacidad maxima de hospedaje, en caso de no indicarse
se adoptard una superficie media por habitacién doble de
50 m2.- 29. Todo planeamiento de segundo grado que se
tramite con previsiones de uso hotelero autorizable debera
contabilizarse una vivienda de acuerdo con los siguientes
criterios: 1 vivienda cada 100 m2. construidos; 1 vivienda
cada dos dormitorios; 1 wvivienda cada 3 plazas de
hospedaje.- 32. La capacidad total de todo plan que prevea
usos hoteleros, autorizables serd el resultado de sumar

el numero maximo de viviendas con el numero de viviendas
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equivalente de la anterior operacién para el uso hotelero,

sirviendo esta capacidad total para el cémputo de Reservas

y Cesiones de Planeamiento”.

7.5 - CUADRO RESUMEN POR SECTORES.

Sector (Area A. Tipo Superficie N2 maximo
de Reparto) (m2/m2) (Has) viviendas
S-1 0,30 1,99 20
S-2 0,30 7,07 70
S-3 0,30 2,14 21
S-4 0,30 4,31 43
s-5 0,30 11,90 119
S-6 0,30 3,08 30

7.6 - PRIORIDADES.

de suelo apto para urbanizar,

Dada la total independencia de los seis sectores

no se considera necesario

establecer prioridades en el desarrollo de los mismos.
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- PLAZOS DE PLANEAMIENTO Y DE EJECUCION.

Plazo para la presentacién en el Ayuntamiento de los
Planes Parciales -2 afios a contar desde la aprobaciodn

definitiva de las Normas Subsidiarias.

Plazo para la presentacién en el Ayuntamiento del
Proyecto de Compensacién -1 aflo a partir de la
aprobacién definitiva del Plan Parcial

correspondiente.

Plazo para la ejecucidén de las obras de urbanizacién
-Tres afios desde la aprobacion definitiva del Plan
Parcial.

Plazo para solicitar la licencia de edificacion -Tres

afios a partir del momento que los terrenos adquieran

la condicidén de solar.

- SISTEMA DE ACTUACION.

Para la ejecucidén de todos 1los sectores se

adoptara el sistema de compensacién, con los niveles de

exi

en

gencia de participacién de los propietarios sefalados
el Articulo 149 del Texto Refundido.
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CAPITULO 8 - NORMAS ESPECIFICAS DEL SUELO NO URBANIZABLE.

8.1 - CLASIFICACION.

Fl suelo del municipio de Castellanos de
Villiquera no incluido en alguna de las clases de suelo
urbano o apto para urbanizar, queda incorporado a la clase

de suelo no urbanizable.

La totalidad del suelo no urbanizable queda
protegido en las presentes Normas Subsidiarias, bien por
su interés agricola, bien por su condicién de red viaria
principal, a la que se incorporan las areas de reserva de
las dos alternativas en estudio de 1la futura autovia

N-630, bien por su interés arqueoldgico.

Sobre el suelo no protegido por interés agricola
se han establecido tres niveles de proteccién: Nivel 1,
coincide con el ambito de Carbajosa de Armufia; Nivel 2,
Mata de Armufia hasta N-630; y Nivel 3, resto del término

municipal.

8.2 - DEFINICION DE ACTIVIDADES.
Actividad agraria.
Conjunto de acciones que implican una

utilizacidén dominante del suelo para cultivo de vegetales

o cria v reproduccion de especies animales.



<
L\.)i
-

;9 A4
S [ ]
sz Mg S2%
== =3
o w e
o> *~0
550 SEPS

7.2,

163

Actividad agricola.

La relacionada con el cultivo de vegetales,

excluyendo la actividad forestal.

Actividad agricola extensiva.

Cultivo de vegetales por medios que no
implican obras de infraestructura importantes Yy convive

en lo fundamental con el medio natural preexistente.

Actividad agricola intensiva en secano.

Cultivo de vegetales con métodos de
maximizacién de la produccidén, en un tipo de suelo
adecuado y que implica ademds alqun tipo de inversiodn

piblica, en particular la concentracion parcelaria.

Actividad agricola intemnsiva en regadio.

Cultivo de vegetales con métodos de
maximizacién de la produccién que implican inversiones
publicas en infraestructura fija para regadio o se
encuentran en terrenos apropiados, como vegas de los rios,

etc. con posibilidades de riego con métodos sencillos.
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Ganaderia intensiva.

Explotacién de especies animales mediante
estabulacién. Implica concentracién y, en consecuencia,

un impacto en el territorio de diverso grado.

Actividades al servicio de las obras publicas.

Instalaciones, generalmente de caracter
auxiliar, que se establecen durante la construccioén de las
obras de infraestructura o para el mantenimiento de las

mismas.

Actividades industriales.

Conjunto de operaciones materiales, con
modificacién de la naturaleza del suelo, ejecutadas para
la obtencidn, transformacio6n, o transporte de los

productos naturales.

Actividades industriales extractivas.

Conjunto de medios materiales necesarios para
la explotacién de recursos minerales en su fase

directamente vinculada con la localizacidén de los mismos.
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Actividades industriales agroalimentarias de

transformacién, vinculadas a la produccidn.

Conjunto de medios materiales necesarios para
el aprovechamiento indirecto de las especies animales o
vegetales, con instalaciones anejas y complementarias de
las actividades agrarias puras (almacenamiento, embalaje,

envasado, etc.).

Actividades industriales agroalimentarias de

transformacién no vinculadas a la produccion.

Conjunto de medios materiales necesarios para
el aprovechamiento indirecto, en grados sucesivos, de
transformacidén de las especies vegetales o animales, no
relacionados por razones de localizacién con actividades
agrarias (conservacion, mataderos, salas de despiece,

etc.).

Pequefios talleres de industria tradicional.

Conjunto de medios materiales necesarios para
la transformacion de materias primas existentes en cada
zona, en productos de cardcter artesanal, hasta 250 metros
cuadrados construidos, siendo de aplicacidén la normativa
para "otras industrias", sin la limitacion de proximidad

a un poligono industrial.
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Otras industrias.

Actividades no relacionadas en los epigrafes
anterijores. No se especifican por carecer de
significacién, salvo el almacenamiento y los talleres,
siendo, en general, incluibles en el Reglamento de

actividades clasificadas.

Servicios.

Actividades que, en conjunto, son asimilables
al llamado sector terciario, es decir, que no implican
ninguna clase de manipulacidén que transforme los productos
naturales, sino que se ocupa de la distribucién de
productos al consumidor o de dar respuesta a cualquier
otra necesidad directa de los ciudadanos. Su regulaciodn
se adscribird al fin especifico al que sirva ({(ejemplo:

silo privado asimilable a actividad agropecuaria).

Dotaciones vy equipamiento.

Se trata de actividades no forzosamente
rentables, que atienden necesidades educacionales,

culturales, de asistencia o deportivas.
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Comerciales.

Actividades ligadas a la promocién y venta
de toda clase de articulos al pormenor. Se excluyen
expresamente los mercados de mayoristas, que se

considerardn como industria a efectos normativos.

Turisticas permanentes.

Actividades ligadas al sector de hosteleria

y/0 residencial temporal.

Turisticas no permanentes.

Actividades 1ligadas al sector residencial
temporal, cuando la residencia se soluciona con toda clase
de elementos moéviles en zonas estables del territorio
{campamento de turismo). Esta actividad se regulara
directamente por el Decreto 122/1987 de 9 de abril, de la
Junta de Castilla y Ledn.

Servicio de carreteras.

Actividades vinculadas al transporte por
carretera, en general, estaciones de servicio. Se excluyen
expresamente de este epigrafe, los talleres de reparaciodn,

que se consideraran como industria a efectos normativos.
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Vvivienda vinculada a otra actividad.

Construccion residencial complementaria de
cualquiera de las actividades definidas en los epigrafes
anteriores, existiendo una Trelacidn de necesidad
justificada por el cuidado, la atencidn, la explotaciodn,
la guarda, etc. de esa actividad, la cual se considerara

como principal o dominante.

Vivienda simple.
Construccién residencial no vinculada a otra

actividad directamente relacionada con la ocupacién del

suelo.

NOTA: Las actividades se definen a efectos
sistemdticos, sin que necesariamente tengan todas ellas

reflejo normativo especifico.

8.3 - PARCELACIONES Y SEGREGACIONES.

8.3.1 - Parcelacidén urbanistica.

Se considerarad parcelacion urbanistica toda
divisidén simultdnea o sucesiva del suelo, en dos o mas

partes, la cual pueda dar lugar a usos incompatibles con
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la naturaleza de dichos terrenos, segin su clasificacion

y regulacién especifica en estas Normas.

Toda parcelacién urbanistica sera considerada

ilegal.

8.3.2 - Segregacion rustica.

Se permitird la segregacidén rustica de fincas,
si bien el derecho de edificacién serd el regulado por
estas Normas con independencia de las condiciones minimas

que se fijen para este tipo de segregaciones.

Se considerara segregacidén rustica aquella
divisidén de un terreno en dos o mas partes, dque cumpla

alguna de las siguientes condiciones:

a) Cumplir la superficie minima, dos hectdreas en regadio
y seis en secano, admitiéndose la discontinuidad en

las parcelas dentro del municipio.

b) Cuando la segregacién proceda de una herencia, siempre
que se cumplan las condiciones de parcela minima para
cada uso, no incompatible en cada tipo de suelo
regulado por estas Normas y los lotes resultantes sean
de igual numero que los interesados concurrentes, y la
segregacioén sea anterior a la aprobacion de estas

Normas Subsidiarias.
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Cuando proceda de particiones por disolucién de
comunidades, excluyéndose las sociedades mercantiles,

en las mismas condiciones del punto anterior.

Cuando se realice para reagrupaciones de predios
colindantes {(agrupaciones o agregados). Estas
agregaciones podran realizarse a los fines de lograr
superficies minimas para el establecimiento de alguna
actividad requlada por estas Normas, no siendo

imprescindible la previa transmisién de dominio.

Se permiten las parcelas minimas que se establecen en
las fichas reguladoras condicionadas a cada actividad,
previa autorizacidén de uso por parte de la Comisiédn
Provincial de Urbanismo. Estas parcelas pueden ser de
dos tipos: existentes antes de la aprobacidén de las
presentes Normas en el Catastro de Rustica, o
procedentes de una segregacién posterior, en cuyo caso
no se permitiran segregaciones de parcelas inferiores

a la unidad minima de cultivo.

8.3.3 - Autorizacidén de segregaciones rusticas.

Las segregaciones descritas en el apartado

anterior no requeriran licencia municipal, aungque debera

ser comunicada al Ayuntamiento la operacién realizada, el

cual podrda interponer las medidas que marque la Ley, en

caso fundado de discrepancia.
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Se exceptia el caso de que se realicen
reagrupaciones a los fines de obtener el suelo suficiente
para el establecimiento de alguna de las actividades
reguladas por estas Normas, que si requeriran licencia

municipal.

A fin de controlar la superficie o area maxima
afectada por una actividad, deberé delimitarse
graficamente y medirse la superficie de afeccion, dentro
de la finca donde se vaya a implantar la actividad. Esta
delimitacién en ningun caso implica segregacién de
propiedad, sino que es el limite maximo sobre el que es

posible aplicar la edificabilidad y la ocupacioén.

8.3.4 - Autorizacidén de construccidn.

En los casos de un titular de varias parcelas
discontinuas cuya superficie total resulte superior a la
unidad minima de cultivo, se podra autorizar la vivienda,
siempre que se presente una memoria de viabilidad
agropecuaria y se anote en el Registro de la Propiedad la

vinculacion de la edificacién al conjunto de las parcelas.

No obstante, para los supuestos en que el
conjunto de las parcelas discontinuas tengan una
superficie inferior al minimo seflalado, para edificar en
alguna de ellas una vivienda sera necesaria, para la
autorizacién, memoria de viabilidad de 1la actividad

agropecuaria, informe favorable de la Delegacion
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Territorial de Agricultura, Ganaderia y Montes y anotaciédn
en el Registro de la Propiedad de la vinculacion de la

edificacién al conjunto de las parcelas.

Cuando se proponga la edificacidén de
construcciones claramente agropecuarias Yy/o vivienda
unifamiliar en fincas que tengan una superficie igual o
mayor a la unidad minima de cultivo, cuando ésta se
configura en forma no discontinua, no sera necesaria la
presentacién de documentacidén que acredite la vinculaciodn
profesional del propietario respecto de la explotaciodn

agricola de la finca.

8.4 - NUCLEO DE POBLACION.

Existe riesgo de formacion de nucleos de

poblacién en cualquiera de los siguientes casos:

1 - cCuando se infrinjan las condiciones establecidas en

las fichas reguladoras, en uso y volumen.

2 - Cuando se infrinjan las condiciones de parcelaciodn

rustica.
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8.5 - FICHAS REGULADORAS.

Se adjuntan las fichas reguladoras de las
distintas actividades en el suelo no urbanizable segin
niveles de proteccién, quedando prohibida todo tipo de
actividad en las 2zonas de proteccidén de la red viaria

principal.
El significado de las letras empleadas en 1la
columna "uso compatible" es el siguiente:
A: Uso autorizable.
Acciones que requieren su autorizacidén por
parte de la Comisidén Provincial de Urbanismo,
siguiendo el procedimiento previsto en Articulo
16 del Texto Refundido.
I: Uso incompatible.
Acciones que requieren la modificacidén de las
Normas Subsidiarias, en cualquier caso, con la
debida justificacidén y la misma tramitacidn que
la seguida para éstas.

pP: Uso permitido.

Acciones que s0lo requieren licencia municipal.
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FICHAS REGULADORAS PARA SUELO NO URBANIZABLE. 0
OCUPACION) .
7100 DE Us0 CORDICIONES DE OCUPACION
ACTIVIDAD CON-
PA-
p1- | LOCALIZACION | PARCELA KININA | % OCUPACION RETRANQUEOS | AREA MAXINA
BLE HAXIMA HIRIHOS AFECTADA
AGRICOLA EN P NO SB P1JA UK. COLTIVO %0 SE PIJA NO SE F1JA %0 SE F1IA
GENERAL
DOTACIORES A NO SB PIJA | I.PUBLICA:LA 1.PUBLICA:NO SE 10 K. 1.PUBLICA:R0
NECESARIA. PIJA S8 PIIA
T.PRIVADA: U.M. | T.BRIVADA: 10% 1.PRIVADA:
CULTITO 10.000 ¥2
GANADERIA A N0 B FIJA NIVEL 1: NIVEL 1: 108 | WIVEL 1: 10K, | NIVELES | ¢
INTERSITA 10.000 N2 NIVBLES 2 ¥ 3: | NIVELES 2 73: | 3: 7.500 w
NIVELES 2 1 3: 15 B K. NITEL 3:
7.500 ¥ 10.000 ¥2
T.AGROALIMENTA- | A | DISTANCIA MAXI- NIVEL 1: 105 | NIVEL 1:20 M | NIVELES 1Y
RIA VINCULADA A KA AL LUGAR DE NIVELES 2 ¥ 3: | NIVELES 2 P 3: [ 2: 7.500 2
LA PRODUCCION PRODUCCION:250K |  U.X. CULTIVO 154 15 . NIVEL 3:
MININA A NUCLEO 10.000 42
URBANO 1.000 M.
T.AGROALINENTA- | A | DISTANCIA HIN.A NIVEL 1: 108 | WIVEL 1: 10 M. | NIVELES ! ¥
RIA KO VINCULA- NUCLEO URBANO: NIVELES 2 ¥ 3: | NIVELRS 2 ¥ 3: | 2: 7.500 W2
DA A LA PRODUC- 1000 K. - DIS- U.X. COLTIVO 15 K. RIVEL 3:
CION TANCIA KIN. A 10.000 42
IGUAL ACTIVI-
DAD: 1.000 M.
INDUSTRIAL A | NORMA SECTORIAL | O SE FIJA %0 SE P1JA X0 SE F1JA %0 SE F10)
EXTRACTIVA
OTRAS I INCONPATIBLE |  INCOMPATIBLE INCONPATIBLE |  INCOMPATIBLE | INCONPATIBLE
TNDOSTRIAS
SERVICTO DE A R0 SE FIJA 2.000 K. 308 SRGUN NORMATIVA |  10.000 K.
CARRETERAS SECTORIAL
TORISTICA A | DISTANCIA MIN.A | U.K. COLTIVO 15% 6 K. 5.000 ¥,
PERMANENTE NUCLEO DE
POBLACION:500
DISTANCIA MIN.A
IDENTICA ACTI-
VIDAD: 5.000 K.
VIVIENDA A | DISTAKCIA MIN.A | U.M. DE CULTIVO |  NO SE PLIA 5 K. N0 SE FIJA
ONTPAMILIAR NUCLEO DE PO-
BLACION: 500 K.
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110 DE 0S0 CONDICIONBS DE BDIFICACION
ACTIVIDAD | CON-
;?- TIPO/ORGANIZACION | EDIPICABILIDAD ALTORA BSPECIALES
BLE INTERR KAXINA
AGRICOLA EN P | CERCAS,TERADAS,MA- N0 SE PLJA VIV.: 6,5 . DISEAD T KATER.TRADC.,
GENERAL VES AGRICOLAS, SI- WAVE:4,5 M.ALERO ¥ | SALVO INST.ESPECIALES
L0s, VIVEROS, E1C. TH.CUNBRERA. TNST. | USO VIV.AUTORIZABLE
1CAS . SEGUN POR C.P.U.URIFANILIAR
NECESIDADES VIRCULADA A BIPLOTAC.
DOTACIORES A I.BUBLICA: WO SB DOS PLANTAS | PRECISA ESTUDIO DB IN-
PIIA 6,5 M. PACTO T PROYECTO DB
I.PRIVADA: TNPLARTACION
0,40 M3/M2
GANADERIA b | NAVES CERRADAS. | NIVEL 1: 0,4 W3/ND | NAVES: 4,5 M. CIRCULAR DE LA
INTENSIVA UNA VIV.VINCULADA, | NIVELES 2 ¥ 3: | ALERO, 7.CUMBRERA | DELEGACION DE SANIDAD
HARIKO 250 M2 ¥ 0,6 ¥3/M2 VIV.:6,5 M. AL PEBRERO 1.978
308 DB L0 CONS- MLERO
TRUIDO
I.AGROALIMERTA- | A | WAVES INDUST.,0FI- | NIVEL 1:0,4 N3/K3 | VIVIENDA: 6,5 N. | DISERO Y NATERTALES
RIA VINCULADA A CINAS.ONA WIV.VIN- |  NIVBLES 2 ¥ 3: | NAVES:4,5 N. ALERO | NORMALES
LA PRODUCCION CO.EASTA 25042 CO- 0,6 H3/42 Y 7K. COMBRERA
KBRCIO HASTA 250K2
1.AGROALIMENTA- | A | MATADEROS,SECADE- | NIVEL 1: 0,4 K3/KD | 2 PLANTAS ¥ 7,50 ¥ | BL ESTUDIO DB IMPACTO
RIA KO VINCULADA ROS,DSPIECE. UNA |  NIVELES 2 ¥ 3: INCIDIRA BN LA DEPURA-
A LA PRODOCCION VIV.VIRCULADA HAS- D.6 H3/N2 CIOK 7 JERTIO.
TA 250 M2, CONERCIO DISEA0 ¥ MATERIALES
HASTA 250 M NORMALES
INDUSTRIAL b | INSTALAC.TCAS. NE- NO SE PLJA NAVES: 4,5 K. ALB- | BSTUDIO DE IMPACTO:
BXTRACTIVA CESARTAS . EDIP. AUK. RO Y 7 W.CUKBRERA. | INCLUIRA CONTROL DE
ONA VIV. VINCULADA BDIP.AUR. ¥ VIV.: | VERTIDOS Y RESTAURA-
HASTA 250 W2 6,5 N. TNSTALAC. | CION, TRAS BL AGOTA-
TCAS. NO SE PIJA | NIENTO DB LA ERPLOTAC.
0TRAS INDUSTRIAS | 1 INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE TRCONPATIBLE
SERVICIO DB A | SERV.CARRETERA T 0,30 K2/K2 DOS PLANTAS | NO SERA NECESARIO CON-
CARRETERAS ALOJAN. CONERCIO 7,50 W PLIR CONDICTONES DB
CONPLEM.HASTA 250 LOCALIZACION DE
H2.VIV.VINC.HASTA ACTIVIDAD TURISTICA
250 M3 PERNANENTE
TORISTICA A | HOTELES MENOS 50 0,40 W2/K2 DOS PLANTAS | DISERO ¥ WATERIALES
PERMANENTE CAKAS . CONERC.CONP. 7,50 M. NORNALES
HASTA 250K2.RESTA.
7 OTROS HASTA 500
¥2.VIV.VINC. HASTA
250 M3
VIVIENDA A | VIV.ONIPAK. HASTA NO SE FIJA DOS PLANTAS | MATBRIALES 7 DISERO
ONTRAKILIAR 250 H. CONSTRUID. 5,50 K. WATORALES
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CAPITULO 9 - TRAMITACION DE LICENCIAS.

9.1 - ACTOS SUJETOS A LICENCIA.

Segun establece el Articulo 242 del Texto
Refundido y el Articulo 1 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, estardn sujetos a previa licencia sin
perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con
arreglo a 1la legislacién especifica aplicable, los

siguientes actos:

1 -~ Las obras de construccion de edificaciones e

instalaciones de todas clases de nueva planta.

2 - Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones

de todas clases existentes.

3 - Las de modificacion o reforma que afecten a la
estructura de los edificios e instalaciones de todas

clases existentes.

4 - Las de modificacidén del aspecto exterior de los
edificios e instalaciones de todas clases
existentes.

5 - Las obras que modifiquen la disposicidén interior de

los edificios, cualquiera que sea su uso.

6 - Las obras que havan de realizarse con cardacter

provisional.
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Las obras de instalacidén de servicios publicos.

Las parcelaciones urbanisticas.

Los movimientos de tierra, tales como desmontes,
explanaciodn, excavacioén y terraplenado, salvo que
tales actos estén detallados y programados como
obras a ejecutar en un Proyecto de Urbanizacidén o de

Edificacién aprobado o autorizado.

La primera utilizacidén u ocupacidén de los edificios

e instalaciones en general.

Los usos de caracter provisional.

El uso del vuelo sobre las edificaciones e

instalaciones de todas clases existentes.

La modificacién del wuso de los edificios e

instalaciones en general.

La demolicién de las construcciones, salvo en los

casos declarados de ruina inminente.

Las instalaciones subterraneas dedicadas a
aparcamientos, actividades industriales, mercantiles
o profesionales, servicios publicos o cualqguier otro

usoc a que se destine el subsuelo.
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16 - La corta de Arboles integrados en masa arbdrea que
esté enclavada en terrenos para los que exista un

Plan de Ordenacidén aprobado.

17 - La colocacién de carteles de propaganda visibles

desde la via publica.

9.2 - OBRAS EN SUELO URBANO.

- Unicamente se podran conceder licencias en suelo que

tenga la condicidén de solar.

- La solicitud se ©presentara en el Ayuntamiento
acompafiada del proyecto técnico correspondiente,
siempre que obliguen a ello las disposiciones legales

vigentes.

- El procedimiento se ajustara a lo establecido en el
articulo 92 del Reglamento de Servicios de las

Corporaciones Locales.

- La motivacién en la denegacidn de licencias debera
fundarse en incumplimiento de estas Normas
Subsidiarias o de cualquiera de 1los requisitos

formales que debe contener el proyecto o la solicitud.

- Cuando se pretenda edificar en suelo urbano que no sea

solar, en las condiciones establecidas en las
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presentes Normas, el solicitante debera cumplir las

siguientes condiciones:

a)

b)

c)

d)

En la solicitud de licencia debera comprometerse a

la urbanizacién y edificacién simultaneas.

Prestarda fianza equivalente al 15 por 100 de las
obras de urbanizacién, segin evaluacién que él1
mismo formule, que podra ser rectificada por el
Ayuntamiento en caso de separarse sensiblemente de

los precios reales.

En la solicitud se comprometerd a no utilizar la
edificacidén hasta tanto no estén concluidas 1las
obras de urbanizacion y a establecer tal condicion
en las cesiones del derecho de propiedad o de uso

que se realicen para todo o parte del edificio.

El compromiso de urbanizar alcanzara no so6lo a las
obras que afecten al frente de fachada o fachadas
del terreno, sino a todas 1las infraestructuras
necesarias para que pueda dotarse al edificio de
los servicios publicos para su consideracién de
solar, realizadas hasta el punto de enlace con las
redes generales y viarias que estén en

funcionamiento.

El incumplimiento de la obligacidén de urbanizar
simultaneamente a la edificacidn, comportara 1la
caducidad de la licencia sin derecho a

indemnizaciodn.
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9.3 - OBRAS EN SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Las obras de urbanizacién en suelo apto para
urbanizar estan condicionadas a la previa aprobacién del
Proyecto de Urbanizacién correspondiente.

Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de
Compensacién, e iniciadas las obras de urbanizacion,
podran concederse licencias de edificacion en las
condiciones seftaladas en el apartado anterior, con la
excepcion de la correspondiente a la fianza relativa a las
obras de urbanizacién, por tener ya depositada fianza en

este mismo concepto.

9.4 - OBRAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

- cCuando se trate de construcciones incluidas dentro de
una actividad permitida, el tramite serda idéntico al
sefialado en el apartado 9.2, pero el peticionario
debera garantizar 1la dotacién de 1los suministros
esenciales, la evacuacion de las aguas residuales y el

acceso.

- 8i se trata de construcciones dentro de una actividad
autorizable, el tramite de concesidén de licencia sera

el siguiente:

a) Se iniciard mediante peticién del interesado ante

el Ayuntamiento en la que consten:
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c)

d)

e)
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~ Datos de identificacidn personal.

- Datos de identificacién de la finca.

~ Superficie que ocuparia la construccién y
descripcidon de las caracteristicas.

- Justificacidén de la utilidad piblica o social o
demostraciéon de su declaracién por organismo

competente.

El Ayuntamiento informara la peticidn y elevara el

expediente a la Comisidén Provincial de Urbanismo.

La Comisidén someterda el expediente a informacidn

publica por plazo de quince dias.

A la vista de las alegaciones e informaciones, se
concedera o denegara la autorizacion, valorando el
interés publico o social, 1la necesidad de
instalarse en el medio rural y las circunstancias
en base a 1la cuales pueda considerarse que no

existe peligro de formacidén de nucleoc de poblacién.
Recibida 1la autorizacion de construcciédn, el

Ayuntamiento, a la vista del proyecto técnico,

otorgard o denegarda la licencia.

OTRAS LICENCIAS.

Igualmente estaran sujetos a previa licencia, 1los

actos de uso de suelo y de las construcciones, la
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primera ocupacién de los edificios, la modificacién
objetiva del uso de las mismas, y cualesquiera otros
de los sefialados en el articulo 242 del Texto

Refundido, incluso las demoliciones.

Terminada la construccioén de un edificio, cualquiera
que sea su uso, el promotor o titular de la licencia,
o sus causahabientes, deberan solicitar ante el
Ayuntamiento correspondiente la licencia de primera
ocupacién, a cuya solicitud acompafaran el certificado

o documento de final de obra.

El Ayuntamiento, previa comprobacién técnica de
que la obra se ha realizado con sometimiento al
contenido del proyecto o, en su cCaso, de 1los
condicionantes impuestos en la licencia de
construccién, otorgard la de primera ocupacioén si el
uso es conforme con las prescripciones de estas Normas

Subsidiarias.

Si no se ajustase a planeamiento o a las
condiciones impuestas, actuara conforme a lo dispuesto
en el articulo 248 del Texto Refundido, iniciando

expediente sancionador por infraccién urbanistica.

Para la concesién de 1licencias de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, se estara
a lo dispuesto en el Reglamento de fecha 30 de
Noviembre de 1.961.



NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE CASTELLANOS DE

VILLIQUERA.

INDICE DE DOCUMENTOS.

- DOCUMENTO N¢ 1

- DOCUMENTO N9 2

~ DOCUMENTO N¢ 3

MEMORIA.

Memoria Informativa.

Memoria Justificativa.

PLANOS.

Planos de Informacion.

Planos de Ordenacion.

NORMAS URBANISTICAS.
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9.5 - OBRAS MENORES.

Son obras menores aquellas obras que no tienen
mas objeto que pequefias variaciones de la distribucién por
movimientos de tabiques, las de revoco y pintura de
fachadas exteriores o interiores, las de pintura vy
decoracién de habitaciones y, en general, todas las que

no varian la estructura ni uso de la edificaciodn.
A la peticién de licencia acompafiara Memoria

descriptiva de las obras a realizar, asi como Presupuesto

de ejecucion de las mismas.

Salamanca, Marzo de 1.994
EL INGENIERO DE CAMINOS

Fdo.: Jesus Rodriguez Martinez
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