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l1l. ADMINISTRACION LOCAL

A. DISPOSICIONES Y ACTOS
AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA (SALAMANCA)

ACUERDO de 8 de octubre de 2021, del Pleno del Ayuntamiento de Aldeatejada
(Salamanca), por el que se aprueba definitivamente la Modificacion n.° 6 de la Ordenacién
Detallada del Plan General de Ordenacién Urbana.

Por Acuerdo del Pleno de fecha 8.10.2021, se ha aprobado definitivamente, junto
con el resto de documentacion, la siguiente modificacion de la Ordenacion Detallada del
Plan General de Ordenacién Urbana:

Tipo de instrumento: Modificacion puntual n.° 6 PGOU.

Ambito: SUA-2 Mixto.

Calificacion del Suelo: Urbano.

Se publica el mismo para su general conocimiento y en cumplimiento del
articulo 175 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Lebn, aprobado por Decreto

22/2004, de 29 de enero.

Objeto: 1.— Cambiar la calificacién urbanistica de varias parcelas de titularidad

municipal en el suelo urbano consolidado (SUA-2 Mixto), con el objetivo de disponer de
un solar adecuado sobre el cual poder edificar un futuro colegio publico. (Se modifica el
uso de dos parcelas de propiedad municipal, situadas junto a la guarderia. Actualmente
son de uso residencial y espacios libres publicos. Por efecto de la aprobacion del presente
documento ambas parcelas pasaran a ser de uso dotacional. En el mismo sentido de lo
anterior, la superficie de espacios libres publicos que se detrae con esta operacion se
recupera en otras 5 parcelas, también de titularidad municipal, existentes en el mismo
sector y que actualmente tienen uso residencial).

2.— Complementar las ordenanzas existentes en las Normas Especificas de Suelo

Urbano para las parcelas a las que se asigna la edificabilidad. Los derechos edificatorios
(aprovechamiento) que actualmente tienen las parcelas de uso residencial que pasaran a
ser espacios libres publicos seguiran formando parte del Patrimonio Publico de Suelo y se
asignaran a unas parcelas concretas de titularidad publica, igualmente de uso residencial
y de la misma categoria, situadas en este sector de la misma tipologia edificatoria.

A la vista de los siguientes antecedentes:
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Documento Fecha/N.° Observaciones
Documento Avance de la modificaciéon de ordenacion 04.12.2020
detallada del Plan General de Ordenacion Urbana T
Solicitud de Informe a la Consejeria de Medio
Ambiente sobre la procedencia de la tramitacién de | 09.12.2020
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada
Emisiéon de informe no inclusién en el ambito de
aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. 17.12.2020
Documento para aprobacion inicial 22.12.2020
Sohcnyd de informes sectoriales. Providencia de 28.12.2020
alcaldia
Informe de secretaria de procedimiento 04.01.2020
Informe Subdelegacion del Gobierno en Salamanca | 05.01.2021 | De procedimiento
Informe propuesta de secretaria 08.02.2021 | Favorable
Informe de la unidad de carreteras de Salamanca 10.02.2021 | Favorable
Informe Servicio Territorial de M. Ambiente 15.02.2021 | Favorable
Informe CHD 19.02.2021 | Favorable
Acuerdo plenario de aprobacién inicial 22.02.2021
Informe servicio Territorial de Fomento 23.02.2021 Obsgrva}mones. .
Continuidad expediente

Informe D|putaC|'on 'Provmmal de Salamanca 26.02.2021 | Eavorable
(Carreteras y Patrimonio)
Informe Servicio Territorial Cultura y Turismo 04.03.2021 | Favorable
Publicacién edicto La Gaceta 06.03.2021
Publicacién B.O.C. y L. 29.03.2021 | N.°61

- o . . 04.03.21-
Certificado auditoria tablon de anuncios 31.05.21
Diligencia exposicién publica 01.06.21 Sin alegaciones
Providencia de alcaldia 16.06.21
Informe Direccién Gral de Telecomunicaciones 22.06.21 Favorable
Informe técnico municipal/redactor 23.07.21 Favo_rlablel.’ No supone

modificacién sustancial

Documento para aprobacion definitiva 23.07.21
Informe-propuesta de Secretaria 23.07.21

Visto cuanto antecede, y una vez solicitado y recibido el dictamen preceptivo, pero
no vinculante al Consejo Consultivo de Castillay Ledn, una vez que se ampliara por éste el
plazo establecido para emitir dicho dictamen, recibido con fecha 27.09.21 la Corporaciéon
por unanimidad de los nueve concejales que la componen, de conformidad con lo previsto
en los articulos 165 y 170 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, aprobado por
Decreto 22/2004, de 29 de enero, y articulos 22.2.c) y 47.2.1) de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local adopta el siguiente acuerdo:
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Primero.— Aprobar definitivamente la modificacion de la Ordenacion Detallada del
Plan General de Ordenacién Urbana con las modificaciones resultantes de los informes
emitidos, de acuerdo con el documento técnico para aprobacién definitiva.

Segundo.— Publicar el presente acuerdo en el Boletin Oficial de Castillay Ledn, y en
la pagina Web del Ayuntamiento www.aldeatejada.es.

Asimismo, estara a disposicion de los interesados en la sede electronica de este
Ayuntamiento http://aldeatejada.sedelectronica.es.

Tercero.— Notificar el acuerdo adoptado a la Administracion de la Comunidad,
acompafando un ejemplar completo y diligenciado del instrumento aprobado en soporte
informético, como condicién previa a la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva,
en virtud del articulo 174 b) del Decreto 22/2004, de 29 de enero.

Asimismo, el acuerdo debe notificarse también a la Administracién del Estado, a
la Diputacion Provincial, al Registro de la Propiedad y a quienes se personaran durante
el periodo de informacién publica. A tal efecto, a las tres primeras instancias citadas se
les remitird un ejemplar del instrumento aprobado en soporte digital, para su publicidad y
demas efectos que procedan en cada caso.

Este acuerdo se comunica sin que se haya aprobado el Acta correspondiente, lo que
se le advierte de conformidad con el articulo 18.2 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Publico.

Contra el presente acuerdo, en aplicaciéon del articulo 112.3 de la Ley 39/2015, de
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuan de las Administraciones Publicas,
y dado que aprueba una disposicion de caracter general, podra interponerse recurso
contencioso-administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Castilla y Ledn con sede en Valladolid, en el plazo de dos meses a
contar desde el dia siguiente a la publicacion del presente anuncio, de conformidad con el
articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativo.

Aldeatejada, 18 de octubre de 2021.

El Alcalde,
Fdo.: ENRIQUE M. GARCIiA MARINO
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MUNICIPIO:  ALDEATEJADA
PROVINCIA:  SALAMANCA
PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA

EQUIPO REDACTOR: PAMELA GARCIA BLANCO Arquitecto colegiado N° 3.764
VICTOR CAMPAL GARCIA  Arquitecto colegiado N° 3.469
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

MEMORIA INFORMATIVA

A. GENERALIDADES

Como consecuencia del incremento de poblacion joven procedente de Salamanca y otros municipios limitrofes
en el municipio de Aldeatejada ha aumentado significativamente la cantidad de nifios residentes en edad
escolar, por lo que la capacidad del Colegio Publico Los Arapiles es manifiestamente insuficiente. Por ello la
Junta de Castillay Ledn ha aprobado la construccién de un nuevo colegio que dara servicio también a alumnos
de Calvarrasa de Arriba, Mozarbez y San Pedro de Rozados. A tal fin, el Ayuntamiento de Aldeatejada debe
poner a disposicion de la Junta los terrenos necesarios para la construccion del colegio, que deberan cumplir
con unas caracteristicas minimas de superficie y edificabilidad.

Con el fin de conseguir este objetivo se plantea la presente Modificacion, que pretende cambiar la calificacion
(uso) de dos parcelas de propiedad municipal, situadas junto a la guarderia municipal, que actualmente son
de uso residencial y espacios libres publicos. Por efecto de la aprobacion del presente documento dichas
parcelas pasaran a ser de uso dotacional.

A.1 Objeto del documento
En el presente documento se propone la Modificacion N° 6 del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU)
vigente en dicho municipio, de acuerdo con la LUCyL/99 y el RUCyL/04, con la siguiente finalidad:

Modificar la calificacién (uso) de varias parcelas de titularidad municipal, segln lo siguiente:

Se modifica el uso de dos parcelas de propiedad municipal, situadas junto a la guarderia. Actualmente
son de uso residencial y espacios libres publicos. Por efecto de la aprobacion del presente documento
ambas parcelas pasaran a ser de uso dotacional.

En el mismo sentido de lo anterior, la superficie de espacios libres publicos que se detrae con esta
operacion se recupera en otras parcelas, también de titularidad municipal, existentes en el mismo
sector y que actualmente tienen uso residencial.

Introducir nuevas ordenanzas en las Normas Especificas de Suelo Urbano para las parcelas a las que
se asigna la edificabilidad

Los derechos edificatorios (aprovechamiento) que actualmente tienen las parcelas de uso residencial
gue pasaran a ser espacios libres publicos seguiran formando parte del Patrimonio Publico de Suelo
y se asignaran a unas parcelas concretas de titularidad publica, igualmente de uso residencial de la
misma categoria, situadas en este sector.

A.2  Promotor

El Proyecto de Modificacion N° 6 del PGOU se redacta por encargo del Ayuntamiento de Aldeatejada, con
domicilio a todos los efectos en Calle del Pozo s/n, y N.I.LF. P-3702300 I.

El presente documento se redacta para su aprobacion inicial por los organismos competentes.

A.3 Equipo redactor

Los redactores del documento son D2 Pamela Garcia Blanco, arquitecto colegiado n° 3.764 y D. Victor
Campal Garcia, arquitecto colegiado n°® 3.469 del Colegio Oficial de Arquitectos de Ledn.

MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 3
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

B. ANTECEDENTES

Mediante acuerdo de 31 de julio de 2007 la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca aprobo
definitivamente el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada, si bien anteriormente se
habia producido una aprobacion definitiva parcial de diferentes zonas, y se public en el BOCyL el 4 de
octubre de 2007.

Desde ese momento y hasta la fecha actual se han aprobado diversas modificaciones de dicho Plan General
con el fin de ir adaptando el planeamiento general a circunstancias de interés general para el municipio.

El municipio de Aldeatejada tiene un colegio publico que es la cabecera del Centro Rural Agrupado Los
Arapiles, que también cuenta con aulas en Calvarrasa de Arriba, Mozarbez y San Pedro de Rozados. Debido
al aumento paulatino de alumnos escolarizados se han tenido que instalar aulas prefabricadas para atender
toda la demanda. Con la prevision de crecimiento del nUmero de escolares en los proximos afios se hace
necesaria la construccion de un nuevo colegio que dé servicio en las mejores condiciones. La Junta de Castilla
y Leodn ha aprobado su construccion en el municipio de Aldeatejada que atendera también al resto de alumnos
de los municipios que forman el CRA Los Arapiles.

Segun el acuerdo alcanzado con la Junta, el ayuntamiento debe poner a su disposicion un solar con
determinadas condiciones de superficie y edificabilidad para edificar el nuevo centro educativo.

El ayuntamiento de Aldeatejada tiene una guarderia pUblica en funcionamiento en una parcela situada en el
Sector SUA2 Mixto en la avenida Ronda Sur, junto al consultorio local. Adyacente a ella existe una parcela
destinada a espacios libres publicos y, junto a esta, en su lindero sur, hay otra parcela de propiedad municipal
de uso residencial por adjudicacion en el desarrollo de la ordenacién detallada del sector.

Con el fin de agrupar los sistemas educativos publicos se pretende ubicar en las parcelas municipales antes
mencionadas el nuevo colegio previsto por la Junta. Para ello es preciso modificar el planeamiento del
municipio para cambiar la calificacion de esos terrenos de la actual a equipamiento, y recuperar los terrenos
de espacios libres publicos en otras parcelas localizadas en el entorno para lo que habra que cambiar también
su calificacion.

Esto implica que la edificabilidad que actualmente tienen esas parcelas de uso residencial, que van a pasar
a ser espacios libres publicos, tenga que ser asignada a otros solares de titularidad municipal. Esto supone
que es necesario complementar las ordenanzas existentes en las Normas Especificas de Suelo Urbano del
PGOU.

En febrero de 2021 se presentan los documentos necesarios para la Modificacion N° 6 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Aldeatejada.

Con fecha 22 de febrero de 2021, el Pleno del Ayuntamiento de Aldeatejada acuerda aprobar inicialmente la
propuesta de Modificacion N° 6 del Plan General de Ordenacién Urbana de este municipio.

El citado acuerdo de aprobacion inicial fue publicado en el BOCyL con fecha 29 de marzo de 2021.

B.1 Informes sectoriales

Previamente a la aprobacion inicial de esta Modificacion N° 6, en cumplimiento del Art. 153 del RUCYL, el
Ayuntamiento de Aldeatejada solicit6 los informes sectoriales necesarios a los organismos pertinentes, con el
siguiente resultado:

ORGANISMO Fecha Resultado informe
. Carreteras (B.1.1)
DIPUTACION PROVINCIAL DE SALAMANCA - - 26-02-2021
Patrimonio FAVORABLE
Servicio Territorial Fomento 23-02-2021 (B.1.2)
JUNTA DE CASTILLA Y LEON Servicio Territorial Medio Ambiente 15-02-2021 (B.1.3) FAVORABLE
Servicio Territorial Cultura Y Turismo 04-03-2021 (B.1.4) FAVORABLE
GOBIERNO DE ESPARNA. Unidad de Carreteras de Salamanca 10-02-2021 (B.1.5) FAVORABLE
Delegacién del Gobierno de Castillay Ledn Direccion General de
o ) o 22-06-2021 (B.1.6) FAVORABLE
Subdelegacion del Gobierno den Salamanca Telecomunicaciones
Subdelegacion del Gobierno en
05-01-2021 -
Salamanca
MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 4
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA — PAMELA GARCIA BLANCO

Confederacion  Hidrografica  del

19-02-2021 (B.1.7) FAVORABLE
Duero

B.1.1 Informe de Diputacion Provincial de Salamanca

Con fecha 24 de febrero de 2021 la Diputacion Provincial de Salamanca emite informe favorable en cuanto a
las afecciones de carreteras y bienes de esta Corporacion en los siguientes términos:

Que ¢l dogumento Modificacicn Puntul N6 del Plan Geseral de Ordenacidn
Urtana de Aldeatejoda (Salamanca), NO afects s ningum carreters de titularidad de esta
Diputacsdn Provincial.™

A da visea de Js nueva docurmentucion recibida con focha 15 de febrera, se infoma
que en el Imentario de Bienes de esta Corpanicion no coasta hien inmuchle alguno que
esté alecindo por la Modificacion en tramitacian,

Por todo cllo, se propone informar favorablemente & efectos de patrimcmio el
Prayecto de referencis, ko que s somete a cansideracite de la Junts de Gobicma, drgano
competenic por delegacita de la Presidencia, e virted del Decreto de la mdsma 2703/19™

B.1.2 Informe de la Junta de Castillay Leodn. Servicio Territorial de Fomento

Con fecha 23 de febrero de 2021 el Servicio Territorial de Fomento emite informe con las siguientes
observaciones:
« S aMerte al Awntamiento de que no serd postle materizizar I edincabllkdo

residencial rnladade 4 LUs tres partelas de destine, toda vez que el resto de

pardmetras que definen la calificackin wbenstics de chamay percelm -parcels minma

recaneueos, altuas maximes, etc- permanecen sin (wablos, por bo que ne rd

posble dopr todos esos m' nuevos dentro del solido caper acotadn, Deberia

sprovecherse la presente Modificacidn de PGOU para buscar un desting mis reatista a

esa edlicabilidad s se traslada.
Una vez se apruebe definitivamente la presente Modificacion n° 6 del PGOU, siguiendo lo establecido en
Anejo Il del presente documento (Informe sobre el objeto de la modificacién: Espacios libres publicos y
patrimonio municipal del suelo) el Ayuntamiento de Aldeatejada instara a la inscripcion como finca especial
disgregada del suelo mediante apertura de folio independiente del exceso de edificabilidad asignada a las
tres parcelas residenciales de destino que no pudiera materializarse por efecto de la aplicacion de los
parametros de calificacion urbanistica (retranqueos, alturas maximas, etc.) que no se modifican. De esta
manera dicha edificabilidad no se perdera y seguira formando parte del patrimonio publico municipal del suelo.

. LA NUSGuCain de anes ATioulos nueves on L Noemativa ded POGOU (Lodos ayuetion
termisados oy bis) hacen gque el dotumentd resuke bastame condeo, Bastarta con
wadificar Cormenbontemente los aithoulos que regudan algln datn o parkeset o ness &)
b porcels de cestira salso eeror, tan wclo lax tighm do identificacion y la
ecificabilidad, Lo ol Mecta & Ks ats, 390, 399, 407, 411 y 427-, Lo mismo valdra
para s fichas whaslsticas comespondentes, no siende necesario crear Michas auevas,

wino madificar bas exostentes tan s0lo 60 50 Gue ACla a Las nuevas determinaciones,

El motivo de introducir “tantos articulos nuevos (...), (todos aquellos terminados en bis)” ha sido precisamente
el de establecer unas ordenanzas especificas para estos solares concretos de titularidad municipal a los que
se les asigna el exceso de edificabilidad, con la intencion de no contaminar las ordenanzas que regulan el
resto de solares de titularidad privada y asi evitar posibles malinterpretaciones que pudieran surgir.
Entendemos que la profusion de articulos pueda crear cierto grado de confusién en la lectura del documento,
pero entendemos que al estar dichos articulos solo referidos a los solares de titularidad municipal a los que
se lleva el exceso de edificabilidad, a la larga supone mejor comprension para la aplicacion al resto de solares
de titularidad privada.

B.1.3 Informe de la Junta de Castillay Ledn. Servicio Territorial de Medio Ambiente

Con fecha 15 de febrero de 2021 el Servicio Territorial de Medio Ambiente comunica el informe favorable en
relacion a las afecciones al medio natural en los siguientes términos:
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B.1.4 Notificacion de la Junta de Castillay Ledn. Servicio Territorial de Culturay Turismo

La Seccién de Patrimonio Cultural de la Junta notifica con fecha 1 de febrero de 2021 que esta modificacion
“no necesita ser informada” por lo siguiente:
Una vez examinada por técnicos de este Servicio Territorial de Cultura y Turismo la

documentacion técnica aportada junto a su solicitud en formato digital (CD), se entiende

que no presenta variaciones en cuanto a la incidencia sobre un area afectada por declaracién

de Bien de Interés Cultural o Inventariado, ni se conoce la existencia de bienes integrantes

del patrimonio arqueoldgico en el dmbito de la intervencion, por lo que, de conformidad

con la normativa en materia de Patrimonio Cultural de aplicacién, dicho proyecto no

necesita ser informado por la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca.

B.1.5 Notificacién del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. Unidad de Carreteras de
Salamanca
Con fecha 10 de febrero de 2021 la Unidad de Carreteras de Salamanca, por delegacion del Ministerio de
Transportes notifica lo siguiente:

Examinada la documentacion pressctads, se obsorva que la actuacion no alects a

competencas de este Mnistero de Transpones, Movikiad v Agenda  Urbana
ol estar fuera e la 20na de aleccan de les Carreteras del Estado

B.1.6 Informe de la Direccion General de Telecomunicaciones

Con fecha 22 de junio de 2021 la Direccion General de Telecomunicaciones y Ordenacion de los Servicios de
Comunicacion Audiovisual, por delegaciéon del Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion Digital,
emite informe favorable en los siguientes términos:

] L

3 COSSCILUS)
O comormidad con lo dispuesio en o arbouc 35.2 de by Ly S2014, de 3 de mayo, General
de TeEpoomMunCacones, s= smis |nhomee favormbls =n relacion con |s adecoacion de s
MODFICACEON PUNTUSL N & DEL PLAN GEMERAL DE ORDEMACION URBANA DE
ALDEATEIADS, [SALAMANCA), & ba momaliva =edcnsl de lolecomuncacnnes,

B.1.7 Informe de la Confederacion Hidrogréafica del Duero

Con fecha 16 de febrero de 2021 la Comisaria de Aguas de la Confederacion Hidrogréafica del Duero, por
delegacion del Ministerio para la Transicion Ecolégica y el Reto Demografico; emite informe favorable sobre
los aspectos de su competencia con las siguientes conclusiones:

CONCLUSIONES

Por todo lo anteriormente expuesto, a los efectos previstos en el marco juridico sefialado con
anterioridad, esta Confederacion Hidrogrifica del Duero INFORMA FAVORABLEMENTE Ia
Modificacion Puntual n® 6 del Plan General de Ordenacién Urbana de Aldeatejada (Salamanca),
referente al cambio de calificacion (uso) de varias parcelas municipales, siempre que se cumplan los
condicionantes expuestos en el presente informe, y sin perjuicio de las determinaciones que, como
consecuencia de estudios mas detallados o nueva documentacién, se puedan establecer en las
autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se deban obtener de este Organismo de

cuenca.
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C. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS OBJETO DE LA MODIFICACION

C.1 Caracteristicas fisicas y territoriales

Los terrenos objeto de esta modificacion estan situados en el sector SUA-2 Mixto del casco urbano de
Aldeatejada.

Son parcelas con pendientes acusadas. Todas tienen algun lindero adyacente a calle.
Es un sector de uso residencial predominante con pequefias industrias.

C.2 Definicion de las parcelas

C.2.1. Parcelas alas que se va a modificar su calificacion

- REFERENCIA DENOMINACION SUPERFICIE CALIFICACION | EDIFICABILIDAD
CATASTRAL PGOU (m?) ACTUAL ACTUAL (m?)
01 | 3237229TL7333N0001AY 5.063,00 Espacios libres -
02 | 3237228TL7333N0001IWY B2-18A-(1-8) 1.106,05 Residencial 2.318,25
TOTAL SUPERFICES 6.169,05 2.318,25

e Laparcelan®01 es un espacio libre publico que ocupa el corazén de la manzana y forma parte de las
cesiones que para tal fin establece el RUCyL para los planes parciales. Tiene salidas al norte a la
calle Dofiinos, al este a Francisco Tomas y Valiente, al sur a Molino del Zurguén y al oeste a avenida
Ronda Sur. Esta rodeada por parcelas de uso residencial privado al este y parcialmente al sur y al
oeste, por una parcela de equipamiento publico al noroeste y por la parcela n® 02 al sur.

e Laparcelan® 02 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al ayuntamiento
por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segun las determinaciones del RUCyL.
Esté alineada a la calle Molino del Zurguén y es adyacente a la n° 01 por sus linderos norte y oeste.
Al este linda con una parcela de uso residencial privado.
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— Parcelas compensatorias
NO REFERENCIA DENOMINACION SUPERFICIE CALIFICACION EDIFICABILIDAD
CATASTRAL PGOU (m?) ACTUAL ACTUAL (m2)
03 3241609TL7334S0001ZI B1-27-(3-6) 1.076,82 Residencial 1.339,13
04 3340107TL7334S0001HI C1-35-(12,14-15) 1.139,81 Residencial 1.140,16
05 | 3341040TL7334S0001XI C1-37-(2-3) 1.403,58 Residencial 1.401,88
06 | 3341502TL7334S0001GlI B2-34-(3-9) 1.079,24 Residencial 2.323,02
07 3543744TL7334S0001Al B1-47-(2-3) 462,70 Residencial 567,82
TOTAL SUPERFICES 5.162,14 6.772,01
e Laparcelan°® 03 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al ayuntamiento
por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segun las determinaciones del RUCyL.
Esta alineada a la calle Gitanilla por el sur y a la calle Capitan Alatriste por el este, y es adyacente a
terrenos de espacio libre publico por su lindero norte. Al oeste linda con una parcela de uso residencial
privado.
:
e
e Laparcelan® 04 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al ayuntamiento
por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segun las determinaciones del RUCyL.
Esta alineada a la calle Alcalde de Zalamea por el oeste. El resto de linderos son con parcelas de uso
residencial privado. P
Y
e Laparcelan® 05 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudic6 al ayuntamiento
por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segln las determinaciones del RUCyL.
Esté alineada a la calle Alcalde de Zalamea por el oeste y a la calle La Regenta por el sur. El resto
de linderos son con parcelas de uso residencial privado.
MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 8
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e Laparcelan® 06 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al ayuntamiento
por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segun las determinaciones del RUCyL.
Esta alineada a la calle Alcalde de Zalamea por el este y a la calle Capitan Alatriste por el oeste. El
resto de linderos son con parcelas de uso residencial privado.

e Laparcelan® 07 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al ayuntamiento
por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segun las determinaciones del RUCyL.
Esta alineada a la calle Pascual Duarte, por el norte y el este, junto a terrenos de espacio libre publico
por su lindero oeste. El resto de linderos son con pqrcelas uso residencial privado.

C.2.2. Parcelas receptoras de la edificabilidad

. REFERENCIA DENOMINACION | SUPERFICIE | CALIFICACION | EDIFICABILIDAD
CATASTRAL PGOU (m?) ACTUAL ACTUAL (m?)
TO1 | 3137105TL7333N0O001FY B1-48-(2,3,4) 758,89 Residencial 937,73
TO2 3241602TL7334S0001RI B2-31-(4,5,6) 482,14 Residencial 1.012,49
TO3 3543743TL7334S0001WI C2-2-11 372,02 Residencial 371,69
TOTAL SUPERFICES 1.613,05 2.321,91

e La parcela n°® TO1 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al
ayuntamiento por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segin las
determinaciones del RUCyL. Esta alineada a la calle Pascual Duarte, por el lindero sur y a la calle
San Torcuato por el oeste. El resto de linderos son con parcelas uso residencial privado.
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e La parcela n°® T02 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al
ayuntamiento por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segun las
determinaciones del RUCyL. Esta alineada a la calle Capitan Alatriste por el lindero este y a terrenos

de espacio libre publico por su lindero oeste. El resto de linderos son con parcelas uso residencial
privado.

e La parcela n° TO3 es de uso residencial con una edificabilidad definida que se adjudicé al
ayuntamiento por el desarrollo del Plan Parcial correspondiente a este sector segin las
determinaciones del RUCyL. Esté alineada al Camino del Cementerio por el lindero sur. El resto de
linderos son con parcelas uso residencial privado.

4 e S

C.3 Estructura de la propiedad

El propietario de todas las parcelas objeto de esta modificacion es el Ayuntamiento de Aldeatejada.
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D. OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION PROPUESTA

El objeto del presente documento es presentar al Ayuntamiento de Aldeatejada la propuesta de Modificacion
N° 6 del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) vigente en dicho municipio, de acuerdo con la LUCyL/99
y el RUCyL/04, con la siguiente finalidad:

CAMBIAR LA CALIFICACION DE VARIAS PARCELAS DE TITULARIDAD MUNICIPAL

e Modificacion de los planos n° PO5-3 y PO5-5. Ordenacion detallada de Suelo Urbano
Consolidado del PGOU
Se va a cambiar la trama y el cuadro de condiciones de las parcelas 01 y 02 para calificarlas
como Equipamiento Genérico, y de las parcelas 03 a 07 como Espacios Libres publicos.

COMPLEMENTAR LAS ORDENANZAS EN LAS NORMAS ESPECIFICAS DE SUELO URBANO

e Modificacion del Capitulo 5 “Ordenanzas SUA-2 Mixto. Ur-1-2-3-4M. Planeamiento de
desarrollo y gestién asumidos” incluido en el Titulo V del Tomo Ill. Normativa del PGOU.
Se va a incluir una ordenanza especifica para las parcelas TO1 a TO3 a las que se va a asignar
la edificabilidad que tienen en la actualidad a las parcelas 02 a 07.

D.1 Normativa vigente

El municipio de Aldeatejada posee un Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente por
acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca el 31 de julio de 2007 y publicado en el BOCyL
el 4 de octubre de 2007.

Desde ese momento y hasta la fecha actual se han aprobado diversas modificaciones de dicho Plan General
que no afectan a las parcelas objeto de este documento.

Respecto al actual plano n°® PO5-3. Ordenacién detallada de Suelo Urbano Consolidado que se
pretende modificar
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Respecto al actual plano n°® PO5-5. Ordenacion detallada de Suelo Urbano Consolidado que se
pretende modificar

- e r .
: -
BUA2
- ‘2
v 3
v _.': Yy ix
E/ .
= fs H
- - ’ f
b o v /
= - £
. v o
- >
- i : !
. — - LN 4% -
- wZy . n y
- A L B
. - .- o - = o 4
s - . = ) e
F | -
r / .-
- - f ALY - S YT ]
- ¥ W, - SUNCI(! o &
» - = I
& [/’ ‘s, PGOU
- 1’ »~ “' EE
/ - %
- " / { e & &
~ -
- > - ‘/ 3 -
J L3 [T ——
J A o3 s
- [} ——ran
~ ~
v
» - A - | —_— g
A |
SUA S
e ¥ "o
/ - — i~

Respecto al actual capitulo 5 “Ordenanzas SUA-2 Mixto. Ur-1-2-3-4M” incluido que se pretende
modificar

Este capitulo contiene las ordenanzas del Plan Parcial Ur-1M-2M-3M-4M “Mixto” en las que se regulan las
distintas categorias de edificacién. Entre ellas estan las correspondientes a las parcelas residenciales a las
que se va a cambiar la calificacion, que son la 142 Residencial B-1, la 15 Residencial B-2 y la 172 C-1y C-2
Manzana compacta.
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MEMORIA VINCULANTE

Como consecuencia del incremento de poblacion joven procedente de Salamanca y otros municipios limitrofes
en el municipio de Aldeatejada ha aumentado significativamente la cantidad de nifios residentes en edad
escolar, por lo que la capacidad del Colegio Publico Los Arapiles es manifiestamente insuficiente. Por ello la
Junta de Castilla y Ledn ha aprobado la construccion de un nuevo colegio que daré servicio también a alumnos
de Calvarrasa de Arriba, Mozarbez y San Pedro de Rozados. A tal fin, el ayuntamiento debe poner a
disposicion de la Junta los terrenos necesarios para la construccion del colegio, que deberan cumplir con unas
caracteristicas minimas de superficie y edificabilidad.

Para obtener los terrenos con las caracteristicas necesarias para la ubicacion del nuevo colegio se plantea el
presente documento, que pretende modificar la calificacion (uso) de dos parcelas de propiedad municipal,
situadas junto a la guarderia municipal, que actualmente son de uso residencial y espacios libres publicos.
Por efecto de la aprobacion de la Modificacion n° 6 dichas parcelas pasaran a tener uso dotacional, y se
pondran a disposicion de la Junta de Castilla y Ledn para la construccion del nuevo colegio.

E. OBJETO DE LA MODIFICACION

En el presente documento se propone la Modificacion N° 6 del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU)
vigente en dicho municipio, de acuerdo con la LUCyL/99 y el RUCyL/04, con la siguiente finalidad:

Modificar la calificacién (uso) de varias parcelas de titularidad municipal, segun lo siguiente:
Se modifica el uso de dos parcelas de propiedad municipal, situadas junto a la guarderia.
Actualmente son de uso residencial y espacios libres publicos. Por efecto de la aprobacién del
presente documento ambas parcelas pasaran a ser de uso dotacional.

En el mismo sentido de lo anterior, la superficie de espacios libres publicos que se detrae con
esta operacidn serecupera en otras 5 parcelas, también de titularidad municipal, existentes en
el mismo sector y que actualmente tienen uso residencial.

Complementar las ordenanzas existentes en las Normas Especificas de Suelo Urbano para las
parcelas alas que se asigna la edificabilidad
Los derechos edificatorios (aprovechamiento) que actualmente tienen las parcelas de uso
residencial que pasaréan a ser espacios libres publicos seguiran formando parte del Patrimonio
Publico de Suelo y se asignaran a unas parcelas concretas de titularidad publica, igualmente
de uso residencial y de la misma categoria, situadas en este sector de la misma tipologia
edificatoria.

F. DETERMINACIONES LEGALMENTE EXIGIBLES A LAS MODIFICACIONES DEL
PLANEAMIENTO

La Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn, en su Art. 58. Modificaciones, especifica que contendran:
" (..
2. Las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacion necesarias para su finalidad
especifica, que se especificaran reglamentariamente, incluyendo al menos su propia justificacion y el andlisis de su influencia
sobre la ordenacion general del Municipio. (...)"
El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6dn, en el desarrollo de la propia Ley, establece lo siguiente en
el Art.169.3:
"(..)
3. Las modificaciones de cualesquiera instrumento de planeamiento urbanistico deben:
a) Limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad, de entre las previstas en este
Reglamento para el instrumento modificado.
b) Contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus determinaciones y en especial los cambios
que se introduzcan en las determinaciones vigentes, incluyendo al menos un documento independiente denominado
Memoria vinculante donde se expresen y justifiquen dichos cambios, y que haga referencia a los siguientes aspectos:
1. ° La justificacién de la conveniencia de la modificacion, acreditando su interés publico.
2. ° La identificacion y justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado que
se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.
3. ° El andlisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en los instrumentos de
ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacién general vigente.
Todas estas cuestiones se pretenden justificar en el presente documento.
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G. JUSTIEICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
MODIFICACION

G.1. Calificar como Equipamiento dos parcelas propiedad del ayuntamiento

Debido al crecimiento de poblacion joven procedente de Salamanca y otros municipios limitrofes ha
aumentado significativamente la cantidad de nifios residentes en edad escolar, por lo que la capacidad del
Colegio Publico Los Arapiles es manifiestamente insuficiente. Por peticion del ayuntamiento de Aldeatejada,
la Junta de Castilla y Ledn ha aprobado la construccion de un nuevo colegio que atienda también a los
alumnos de Calvarrasa de Arriba, Mozarbez y San Pedro de Rozados. El ayuntamiento debe poner a
disposicion de la Junta los terrenos para la construccion del colegio que cumplan con unas caracteristicas
minimas de superficie y edificabilidad.

Con el fin de conseguir este objetivo se plantea cambiar la calificacion de dos parcelas de propiedad municipal,
situadas junto a la guarderia municipal, que actualmente son Espacios Libres publicos y Residencial, para
que pasen a ser Equipamiento.

Para ello se modifica el plano n® PO5-5 de Ordenacion detallada de suelo urbano consolidado.

G.2. Calificar como Espacios Libres varias parcelas propiedad del ayuntamiento

El punto anterior supone eliminar unos terrenos pertenecientes al Sistema Local de Espacios Libres Publicos
de Aldeatejada. Estos deben ser recuperados para no disminuir la reserva de suelo para este fin que establece
el RUCyL en los sectores con uso predominante residencial, que fueron establecidos en el desarrollo de este
plan parcial y cedidos al ayuntamiento.

Para volver a tener esos espacios libres a disposicion de los ciudadanos se va a modificar la calificacion de
varias parcelas de titularidad municipal ubicadas en este sector, que en la actualidad es Residencial, para
que sean Espacios Libres Publicos.

Para ello se modifican los planos n° PO5-3 y PO5-5 de Ordenacion detallada de suelo urbano consolidado.

G.3. Introducir nuevas ordenanzas para las parcelas a las que se asigna la edificabilidad

Las nuevas calificaciones de las parcelas anteriores ocasionan que la edificabilidad que tenian asignada por
su uso residencial deba ser trasladada a otros solares municipales de la misma categoria para que siga
formando parte del Patrimonio Publico de Suelo.

Las categorias de las parcelas residenciales 02 a 07 estan reguladas por las ordenanzas 14?3, 152y 172y su
edificabilidad se va a trasladar a tres parcelas que actualmente son de una de esas categorias. Se hara el
traspaso entre parcelas de la misma categoria.

Se complementan las ordenanzas existentes para las parcelas a las que se asigna el aprovechamiento ya
que la suma del aportado (proveniente de las parcelas que van a pasar a ser espacios libres publicos) con el
que yatienen, es superior a la capacidad edificatoria actual de estos terrenos por el parametro de edificabilidad
maxima permitida. Se crearan tres nuevos epigrafes basados en las actuales ordenanzas 142, 152 y 172,
practicamente con el mismo articulado salvo los correspondientes a la aplicabilidad y a la edificabilidad
maxima.

Para ello se modifica el Capitulo 5 “Ordenanzas SUA-2 Mixto. Ur-1-2-3-4M. Planeamiento de desarrollo y
gestién asumidos” incluido en el Titulo V del Tomo IIl. Normativa.

H. TRAMITACION DE LA MODIFICACION

De acuerdo con la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castillay Ledn (Art. 58) y el art. 169 del RUCyL, punto 4, “La
aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico debe ajustarse al
procedimiento establecido para la aprobacion de los instrumentos que se modifican (...).

La tramitacién administrativa del documento de Modificacién n® 6 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Aldeatejada debe atender los requisitos y procedimientos establecidos en el Titulo Il, del Capitulo V, Seccion
22y 32 del RUCYL, y en concreto en lo concerniente al contenido de los articulos 154 a 162.

H.1 Tramitacién ambiental.

Segun lo determinado en Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Le6n modificada por la Ley 4/2008 de 15 de
septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, donde en el Art. 52 bis se dice lo siguiente:
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«Articulo 52 bis. Tramite ambiental.
1. Conforme a la legislacion bésica del estado en la materia, seran objeto de evaluacion ambiental los instrumentos de
planeamiento general que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, entendiendo como tales:
a) Los instrumentos de planeamiento general y sus revisiones, en todo caso.
b) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento general en las que concurran alguna de las siguientes
circunstancias:
1.°- Que clasifiqguen suelo urbano o urbanizable no colindante con el suelo urbano de un nicleo de
poblacién existente, salvo que el uso predominante sea industrial.
2.°~ Que modifiquen la clasificacién de vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas humedas
catalogadas o terrenos clasificados como suelo rustico con proteccién natural.
3.°= Que modifiquen la clasificacién de suelo en Espacios Naturales Protegidos o en espacios de la Red
Natura 2000, salvo si la Consejeria de Medio Ambiente considera que no existe una afeccion significativa
sobre los mismos.
4.°- Que se incremente mas de un 20% la superficie conjunta de suelo urbano y urbanizable respecto de
la ordenacién anterior. Si el uso predominante es industrial, sélo se requerird evaluacién ambiental si
ademas el ambito es mayor de 50 hectéreas.

La presente Modificacién N° 6 no clasifica suelo urbano ni suelo urbanizable ni industrial; por tanto no produce
incremento alguno de la superficie de suelo urbano ni urbanizable respecto de la ordenacion vigente; tampoco
moadifica la clasificacion de vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas himedas catalogadas o terrenos
clasificados como suelo rustico con proteccién natural, ni modifica la clasificacion de suelo en Espacios
Naturales Protegidos o en espacios de la Red Natura 2000.

A la vista de lo anterior y en consonancia con lo establecido en el Art. 52 bis, punto 1, b de la Ley, la presente
Modificacion N° 6 del Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada no es objeto de evaluacion
ambiental.

Por otra parte el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn en referencia a la necesidad o no de tramite
ambiental determina en el Art. 157 lo siguiente:

Articulo 157. TRAMITE AMBIENTAL

1. Seran objeto de evaluacién ambiental estratégica los instrumentos de planeamiento general y sus revisiones, asi como las
modificaciones que afecten a la ordenacién general, en los casos y con las condiciones previstas en la legislacién ambiental.

2. Seran objeto de evaluacion de impacto ambiental los instrumentos de planeamiento de desarrollo y las modificaciones de
planeamiento que establezcan la ordenacién detallada, incluidas sus revisiones y modificaciones, en los casos y con las
condiciones previstas en la legislacion ambiental.

Por otro lado, el articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental preveé los Planes
y Programas que deben ser sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada por el 6rgano ambiental
a los efectos de determinar que el Plan no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos
establecidos en el informe ambiental estratégico, o bien que el Plan debe someterse a una evaluacion
ambiental estratégica ordinaria porque pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

La presente Modificacion se podria encontrar encuadrada en el articulo 6.2., apartado a) de la citada Ley que
especifica, entre otros supuestos, las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el
articulo 6.1 seran objeto de una evaluacion estratégica simplificada, cuyo procedimiento se regula en los
articulos 29 a 32, y de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V.

El érgano administrativo competente para la tramitacion del Documento Ambiental Estratégico y para formular
la preceptiva Resolucion de Informe Ambiental Estratégico, resultante del procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada, es la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de la Junta de Castilla y
Leon, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 2 de la disposicion adicional segunda del Decreto
Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Prevencién
Ambiental de Castilla 'y Ledn.

Con fecha de entrada 11 de diciembre de 2020 en la Direccion General de Calidad y Sostenibilidad Ambiental
se realizo la consulta por el Ayuntamiento de Aldeatejada en relacion con el tramite ambiental que procedia
aplicar a esta modificacion.

Desde dicha Direccién General se contesto que “el referido plan o programa no es previsible que pueda tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo que no se puede incluir dentro del ambito de aplicacion
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental”.

MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 15

CV: BOCYL-D-26102021-19



Boletin Oficial de Castillay Ledn

BOGYL

NUm. 207

Martes, 26 de octubre de 2021

Pag. 52266

ARQUITECTOS

VICTOR CAMPAL GARCIA — PAMELA GARCIA BLANCO

l. IDENTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

1.1 Modificaciones de Ordenacién General

No se interviene sobre ningln parametro de ordenacion general.

1.2 Modificaciones de Ordenacién Detallada
1.2.1  Modificaciones sobre el plano n® PO5-3
1.2.2  Modificaciones sobre el plano n° PO5-5
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1.2.3  Modificaciones sobre el capitulo 5 “Ordenanzas SUA-2 Mixto. Ur-1M-2M-3M-4M”
1.2.3.1 Ordenanzas
Se redactan nuevas ordenanzas especificas para cada parcela a la que se traslada edificabilidad.

Seccidn 42 bis. Ordenanza 142 bis Residencial B-1 bis unifamiliar adosada parcela superior a 200 m2.

Articulo 390 bis.- Siglas de equivalencia con el PP asumido.
Las siglas B-1 bis son aplicables GUnicamente a la parcela B1 bis-48 (2,3,4) del PP y se corresponde con
ordenanza unifamiliar adosada, parcela de superficie superior a 200 m?2.

Articulo 391 bis.- Usos
a) Uso predominante: Vivienda unifamiliar adosada.
b) Usos permitidos: Taller vinculado en primera crujia y taller vinculado tipo | y garaje vinculado al
uso residencial en segunda crujia.
c) Prohibidos: El resto.

Articulo 392 bis.- Tipologia
Vivienda unifamiliar adosada.

Articulo 393 bis.- Parcela minima
La parcela minima sera de 200 m2.

Articulo 394 bis.- Ocupacion de la parcelay retranqueos.

La ocupacién maxima de la edificacion sera la establecida en el plano de ordenacién.

En la crujia denominada primera se situara la edificacion principal de 6,50 metros de profundidad.

Fondo méaximo el de la parcela segunda crujia adosada a linea de parcela, si es medianera para abrir huecos
debera retranquearse 3,00 metros.

Retranqueos 3,00 metros a Vias o EL publicos de la crujia perpendicular a fachada.

Articulo 395 bis.- Patios de Parcela

Seran de aplicacion las condiciones de patios de parcela sefialados en el Articulo 121.

Los patios seran de 3,00 por 3,00 metros cuando iluminen piezas habitables y se procurara volcar el patio de
parcela a la via publica o espacio libre publico.

Articulo 396 bis.- Alineaciones y rasantes
Las indicadas en los planos de ordenacion. Red Viaria. Y en la ficha grafica 142.

Articulo 397 bis.- Vallado.

Zécalo macizo menor de 1,40 metros de altura de piedra o enfoscado. Celosia de madera o hierro de 1,25
metros de altura. Con una relacibn macizo hueco de 2 a 1. Maxima altura de vallado 2,65 metros
permitiéndose excepcionalmente cornisas sobre portones siempre que estas se sitien a 3,20 metros.

Articulo 398 bis.- Altura de la edificacion n® maximo de plantas

El nimero maximo de plantas podra ser de 2 (B+l) y bajo cubierta y siempre que cumplan con las siguientes
condiciones:

1.- La altura maxima a parte baja del forjado techo de la uUltima planta no podra superar 7,50 m. 2.- Se
permitiran espacios habitables bajo cubierta, admitiéndose pendientes maximas del 30%. Cubierta a un solo
agua siempre hacia el patio de parcela permitiéndose en la fachada del testero la altura correspondiente a
la cumbrera.

3.- Permitido el porche abierto hasta fachada sin realizar los 3,00 metros de retranqueo segin esquemas
orientativos.

Articulo 399 bis.- Edificabilidad.
El coeficiente maximo de edificabilidad sera el establecido por el proyecto de actuacion al que se le sumara
la edificabilidad asignada actualmente a las parcelas 03 y 07 modificadas en este documento.

Articulo 400 bis.- Vuelos.
Seran de aplicacion los Articulos 109 al 112 de la presente Normativa. Vuelo maximo respecto de la alineacién
de 0,50 m. Vuelo de patios de menos de 3,00 metros prohibidos.

Articulo 401 bis.- Aparcamientos.
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Obligatorio 2 plazas de aparcamiento vinculado a la vivienda.

Seccion 52 bis. Ordenanza 152 bis Residencial B-2 bis unifamiliar adosada parcela inferior a 200 m2.
Articulo 402 bis.- Siglas de equivalencia con el PP asumido.

Las siglas B-2 bis son aplicables Unicamente a la parcela B2 bis-31(4,5,6) del PP y se corresponde con

ordenanza de unifamiliar adosada, parcela de superficie inferior a 200 m?2.

Articulo 403 bis.- Usos

a) Uso predominante: Vivienda unifamiliar adosada.
b) Usos permitidos: Cualquier uso compatible con residencial en la zona grafiada como auxiliar.
c) Prohibidos: El resto.

Articulo 404 bis.- Tipologia
Vivienda unifamiliar adosada.

Articulo 405 bis.- Parcela minima
La parcela minima sera de 125 m2.

Articulo 406 bis.- Ocupacion de la parcelay retranqueos.

La ocupacién maxima de la edificacion sera la establecida en el plano de ordenacién con una franja patio
intermedio de 4,25 metros de profundidad.

Fondo méaximo el fondo de parcela sin retranqueos.

Se acompafian esquemas de plantas para la situacion de edificacién auxiliar.

Articulo 407 bis.- Patios de Parcela
Seran de aplicacion las condiciones de patios de parcela sefialados en el Articulo 121. Los patios seran de
4,25 metros de profundidad.

Articulo 408 bis.- Alineaciones y rasantes
Las indicadas en los planos de ordenacion. Red Viaria.

Articulo 409 bis.- Vallado.

Zébcalo macizo menor de 1,40 metros de altura de piedra o enfoscado. Celosia de madera o hierro de 1,25
metros de altura. Con una relacién macizo hueco de 2 a 1. Maxima altura de vallado 2,65 metros
permitiéndose excepcionalmente cornisas sobre portones siempre que estas se sitlen a 3,20 metros desde
la rasante de la acera.

Articulo 410 bis.- Altura de la edificacién n® maximo de plantas

El nimero maximo de plantas podra ser de 2 (B+l) y bajo cubierta y siempre que cumplan con las siguientes
condiciones:

1.- La altura maxima a parte baja del forjado techo de la Ultima planta no podra superar 7,50 m en la edificacion
principal residencial.

2.- La altura maxima a la parte baja del forjado techo de la Ultima planta no podra superar 4,50 m en la
edificacion auxiliar, en esta si se trata de publica concurrencia debera tener minimo 3,00 m de altura.

3.- Se permitirdn espacios habitables bajo cubierta, admitiéndose pendientes méaximas de 30%.

Articulo 411 bis.- Edificabilidad.
El coeficiente maximo de edificabilidad sera el establecido por el proyecto de actuacion al que se le sumara
la edificabilidad asignada actualmente a las parcelas 02 y 06 modificadas en este documento.

Articulo 412 bis.- Vuelos.
Seran de aplicacion los Articulos 109 al 112 de la presente Normativa. Vuelo maximo respecto de la alineacion
de 0,50 m. Vuelo de patios de menos de 3,00 metros prohibidos.

Articulo 413 bis.- Aparcamientos.
Lo establecido por el PGOU para cada tipo de uso.

(..)
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Seccién 72 bis. Ordenanza 172 bis C-2 bis. Manzana compacta.

Articulo 427 bis.- C-2 bis aplicable a manzanas del PP.

Las siglas C-2 bis son aplicables Unicamente a la parcela C-2 bis 2-11 del PP y se corresponde con la
ordenanza 142 bis Residencial B-1 bis, excepto la edificabilidad, no requiriendo el retranqueo de 3,00 m si se
trata como proyecto Unico o presentando el Estudio de Detalle que establezca la ordenacion detallada.

Articulo 427 ter.- Edificabilidad
El coeficiente maximo de edificabilidad sera el establecido por el proyecto de actuacion al que se le sumara
la edificabilidad asignada actualmente a las parcelas 04 y 05 modificadas en este documento

1.2.3.2 Articulo 507
Se introducen las fichas urbanisticas resumen de las nuevas ordenanzas.

FICHA URBANISTICA N° 14 bis

SUELO URBANIZABLE ASUMIDO CATEGORIA
Planeamiento Asumido SECTOR Ur-1M-2M-3M-4M “Mixto” Residencial
Plan Parcial AD 27/11/01 B-1 bis

Proyecto Actuacion AD 29/04/05

CALIFICACION URBANISTICA SUA-2

CLASIFICACION DEL SUELO

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION | Vivienda unifamiliar adosada segtn anexo ficha gréfica 2

PARCELA MINIMA 200 m2 Maxima relacion frente fondo 1/3. Frente minimo 12,00 m

OCUPACION MAXIMA Establecida en el anexo ficha 13

Retranqueos 3,00 metros a vias publicas o espacios libres publicos

RETRANQUEOS MINIMOS Salvo excepciones segun anexo ficha grafica 2 *

FONDO EDIFICABLE MAXIMO La crujia denominada principal de 6,50 m de fondo
ALTURA MAXIMA 7,50m
N° DE PLANTAS 2 plantas y bajo cubierta pendiente maxima 30%
PATIOS Segun Normativa articulos 121 y 122
Seran de aplicacion los Articulos 109, 111 y 112 de la Normativa
Abiertos Vuelo maximo respecto de la alineacion de 0,50 m
VUELOS Vuelo en patios de menos de 3,00 metros prohibidos
Segun Normativa articulos 109, 111y 112
Cerrados . . .
No se permiten cuerpos volados sobre alineaciones de parcela
EDIFICABILIDAD 937,73 m?2 (segun PA) + 1.906,96 m? (trasladada) = 2.844,69 m?
UsSoS TIPO USO CATEGORIA

PREDOMINANTE — —
Vivienda unifamiliar

Residencial adosada

Taller vinculado en la 12
crujia

Taller vinculado tipo | 'y
garaje en la 22 crujia

COMPATIBLES

CONDICIONES ESPECIFICAS:
* Podrd adosarse a linderos con vias o EL publico la crujia de garajes y accesos. (ficha grafica orientativa)
OBSERVACIONES:
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FICHA URBANISTICA N° 15bis

SUELQ URBANIZABLE ASUMIDO - CATEGORIA
Planeamlénto Asumido SECTOR Ur-1M-2M-3M-4M “Mixto Residencial
Plan Parcial AD 27/11/01 B-2 bis

Proyecto Actuacion AD 29/04/05

CALIFICACION URBANISTICA SUA-2

CLASIFICACION DEL SUELO

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION | Vivienda unifamiliar adosada segin anexo ficha gréfica 3

PARCELA MINIMA 125 m2 Maxima relacion frente fondo 1/3. Frente minimo 12,00 m

La ocupacion maxima de edificacion establecida en ficha gréafica 3
con franja patio intermedio 4,25 metros de profundidad

RETRANQUEOS MINIMOS No se establecen

OCUPACION MAXIMA

Fondo méaximo el fondo de parcela sin retranqueos

FONDO EDIFICABLE MAXIMO ~ e, -
Se acompafian esquemas de plantas de edificacion auxiliar

ALTURA MAXIMA 7,50 m *
N° DE PLANTAS 2 plantas y bajo cubierta pendiente maxima 30%
PATIOS Segun Normativa articulos 121 y 122
Seran de aplicacion los Articulos 109, 111 y 112 de la Normativa
Abiertos Vuelo méximo respecto de la alineacion de 0,50 m
VUELOS Vuelo en patios de menos de 3,00 metros prohibidos

Segln Normativa articulos 109, 111y 112
No se permiten cuerpos volados sobre alineaciones de parcela

EDIFICABILIDAD 1.012,49 m? (segun PA) + 4.641,26 m? (trasladada) = 5.653,75 m?
Usos

Cerrados

TIPO USO CATEGORIA

PREDOMINANTE — —
Vivienda unifamiliar

Residencial adosada

Taller vinculado en la 12
crujia

Taller vinculado tipo | 'y
garaje en la 22 crujia

COMPATIBLES

CONDICIONES ESPECIFICAS:

*Altura méaxima a parte baja forjado techo Ultima planta no podra superar 4,50 m en la edificacion auxiliar,
y si se trata de publica concurrencia minimo 3,00 m de altura

OBSERVACIONES:

J. CALIFICACION DEL SUELO RESULTANTE DE LA MODIFICACION

Los terrenos afectados por la Modificacion son las parcelas designadas en el apartado C.2.1 de la memoria
informativa.

Por efecto de la aprobacion de la presente Modificacion n° 6 las parcelas objeto dicho apartado tendran la
calificacion siguiente:

— Nuevo equipamiento

N° SUPERFICIE (m?) CALIFICACION MODIFICADA
01 5.063,00 Equipamiento general
02 1.106,05 Equipamiento general
6.169,05
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— Parcelas compensatorias

K.

N° SUPERFICIE (m?) CALIFICACION MODIFICADA

03 1.076,82 Espacios Libres

04 1.139,81 Espacios Libres

05 1.403,58 Espacios Libres

06 1.079,24 Espacios Libres

07 462,70 Espacios Libres
5.162,14

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL TRASLADADA

La edificabilidad que tenian las parcelas cuya calificacion se ha modificado pasa a los terrenos definidos en
el apartado C.2.2 de la memoria informativa.
Por efecto de la aprobacion de la presente Modificacion N° 6 las parcelas incluidas en dicho apartado
adquiriran la edificabilidad siguiente:

B NUEVA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD TOTAL
DENOMINACION PGOU INICIAL (m?) TRASLADADA (m?) (m?)
TO1 Blbis-48-(2,3,4) 937,73 1.906,96 5.214,41
T02 B2bis-31-(4,5,6) 1.012,49 4.641,26 3.729,55
T03 C2bis-2-11 371,69 2.542,04 2.468,20
2.321,91 9.090,26 11.412,17
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L. INCIDENCIA DE LA MODIFICACION SOBRE LA ORDENACION DETALLADA
VIGENTE

La presente Modificacion N° 6 varia las determinaciones de ordenacién detallada de las parcelas objeto del
documento al cambiarlas de calificacion.

L.1. Parcelas de Equipamiento General en Sistema Local

Son las parcelas 01 y 02 de la modificacion.
Cumpliran la ordenanza n° 24 del PGOU que se encuentra resumida en la ficha urbanistica siguiente:

FICHA URBANISTICA N° 24
CATEGORIA
EQUIPAMIENTO PUBLICOS Equipamiento
CLASIFICACION DEL SUELO | £ 641 QUIER CLASE DE SUELO Publico General.

CALIFICACION URBANISTICA Sistema General SG-EQG y Sistema Local SL-EQG

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION ﬁ:g ;:: Eg“ﬂdﬂﬂ 1 Rz earrada o entre medianerias,

Grado 1% 500 m2 o la exisiente si fuera infarior.
PARCELA MINIMA Grado 2% 1.000 melros cuadrados o la existenta si fuera inferior.
Grado 1% 100%.
OCUPACION MAXIMA o 2 TR
Grado 1% No establecerd retrangueos relacion alineacion oficial.
RETRANQUEOS MINIMOS Grmtio 75 B mootre’s Boderee. >
FONDO EDIFICABLE MAXIMO No sa fija
i 10,50 m. de altyra maxima. Excepeionalments admitir mayor altura
ALTURA MAXIMA cumpliendo vaz y cuarta ancho calle o EL que da frente.

o 3 plantas y bajo cubierta Excepclonalmente admitir mayor n® plantas
N°DE PLANTAS por razén utilidad publica o condiciones intemas edificacin,
PATIOS Segun Normativa articule 121

Abiertos
VUELOS
Cerrados
Grado 1° :2,10 m2/m2 o |a existente i fuera superior,
EDIFICABILIDAD Grado 2° 1,50 m2/m2 o existente si fuera superior.
En los SSGG del Carnpsﬂvento y del Campo de Fitbol 0,30 m2/m2
Usos: TIPO USO CATEGORIA

Asistencial, Deportivo, Sanitario, Sg
PREDOMINANTE Cultural, Educativo,

Seguridad y Proteccldn Chvil,
Servicios Admdn Plblica,
Rafigiosa, Sarvicios funerarics,
Defensa y Cuerpos Seguridad,
Abastecimiento alimentario, elc
Residencia comunitaria, 2V y EL,
Uso predominante SU- EQ,
Estacién autobuses, **
Temiarlas'_ tndos.

COMPATIBLES

CONDICIONES ESPECIFICAS:
* Se podrd adosar lindero frontal, razones funcionales y reducir retranqueos hasta minimo permitide en UU.
* *Solo terrenos ocupados por bos andenes, zonas de espera, oficinas e instalaciones complementaras

OBSERVACIONES:
Dada la superficle de los SSGG existentes en Campamento y Campo de Fatbol y que ambos se sitdan en suelo
rustico se propone una edficabilidad de 0,30 m2/m2.

Segun esto la edificabilidad que le corresponde a las parcelas segun su tipologia de edificacion es:

N° | SUPERFICIE CATASTRAL (m?) | EDIFICABILIDAD - Grado 2° (m?)
01 5.063,00 7.594,50
02 1.106,05 1.659,08

6.169,05 9.253,58
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L.2. Parcelas de Espacios Libres Publicos en Sistema Local

Se corresponden con las parcelas 03 a 07 de la modificacion.

Todas estas parcelas satisfacen las condiciones del apartado 2 del Art. 105 del RUCyL, bien por si solas o
bien por adicion a parcelas adyacentes que ya tienen la calificacion de Espacios Libres Publicos, tal como se
refleja en los planos modificados PO5-3 y PO5-5 y en las fichas de cada parcela.

Ademas cumpliran la ordenanza n° 23 del PGOU que se encuentra resumida en la ficha urbanistica siguiente:

FICHA URBANISTICA N° 23

ESPAGIOS LIBRES PUBLICOS g‘;m%
CLASIFICACION DEL SUELO | ZONAS VERDES Bspacior

EN CUALQUIER CLASE DE SUELO EL

CALIFICACION URBANISTICA Sistema General SG-EL y Sistema Local SL-EL

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION | pequefias edificaciones auxiliares (Kioscos, Almacanamiente, ete.)

PARCELA MINIMA La fijiada en el RUCyL para consideraria EL
e
OCUPACION MAXIMA SGEL Parque Supmbgl 1%, rivera o forestal 2%, deportive 25%
SLEL 1% de la ocupacién sobre la superficie total de zona verde™*
RETRANQUEOS MINIMOS No se fija

FONDO EDIFICABLE MAXIMO No se fija
SGEL Parque Supralocal 10,50 m. rivera o forestal 9,00 m

ALTURA MAXIMA

SLEL 4,50 metros ™™™
o SGEL 3 plantas
N° DE PLANTAS SLEL 1 planta*™*
PATIOS
Abiertos
VUELOS
Cerrados
SGEL Parque Supralocal. rivera 0.02 m2/m2, deportivo 0,15 m2/m2.
EDIFICABILIDAD SLEL 0,02 m2/m2.
usos: TIFO USO CATEGORIA
NAN Zonas Verdes Parques y Plazas
PREDOMI TE Expansién Relacién y Ocio
Deportivos, recreo y ocio.
COMPATIBLES Terciario relacidn anterioras
(Kioscos Almacén Expasiciones
Auditorios al aire libre, Bares y
Restaurantes, terrazas, viveros
plantas, cuidado animales efc)
CONDICIONES ESPECIFICAS:

*sSe podran realizar instalaciones de uses deportivos sin edificacién, con un maximo del 10% de ocupacion.
** Las Instalaciones deportivas, al aire libre, no podrén superar el 25% de la superficie de Ia zona verde,
*** Se podr4 autorizar mayor altura y n® de plantas por interés pablico o por funcionalidad de la dotacién.

OBSERVACIONES:
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L.3. Parcelas alas que se va a trasladar edificabilidad

El aprovechamiento que tienen asignado todas y cada una de las parcelas con la calificacién actual de
Residencial incluidas en el ambito de la Modificacion n° 6 seguird formando parte del Patrimonio Municipal de
Suelo en virtud del articulo 372 del RUCyL.

N° EDIFICABILIDAD (m?) ORDENANZA
02 2.318,25 152
03 1.339,13 142
04 1.140,16 172
05 1.401,88 172
06 2.323,02 152
07 567,82 142
9.090,26

La justificacion de que este aprovechamiento siga siendo utilizable segin los términos del RUCyL esta
fundamentado en el informe juridico que conforma el Anexo Il del presente documento.

Para ello se asignara a las parcelas definidas en el apartado C.2.2 en funcion de su ordenanza, que se sumara
al que ya tenian por su propia adjudicacion en el Proyecto de Actuacion del Plan Parcial del sector SUA-2
Mixto. Ur-1M-2M-3M-4M.

EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD TOTAL
o]

N INICIAL (m?) TRASLADADA (m?) (m?) ORDENANZA
TO1 937,73 1.906,96 2.844,69 142 bis
T02 1.012,49 4.641,26 5.653,75 152 bis
TO3 371,69 2.542,04 2.913,73 172 bis

2.321,91 9.090,26 11.412,17

Esto implica que hay que complementar las ordenanzas especificas para cada parcela que las amparen
legalmente dado el exceso de edificabilidad, tal como se redactan en el apartado 1.2.3.1 de este documento.
Estas se encuentran posteriormente resumidas en las fichas del epigrafe 1.2.3.2.
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M. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO DE LA MODIFICACION

El municipio de Aldeatejada tiene en la actualidad un colegio publico que es la cabecera del Centro Rural
Agrupado Los Arapiles, que también cuenta con aulas en Calvarrasa de Arriba, Mozarbez y San Pedro de
Rozados. Debido al aumento paulatino de alumnos escolarizados se han tenido que instalar aulas
prefabricadas para atender toda la demanda. Con la prevision de crecimiento del nimero de escolares en los
proximos afios se hace necesaria la construccion de un nuevo colegio que dé servicio en las mejores
condiciones.

Para ello se solicité a la Junta de Castilla y Ledn la concesién de dicha dotacion que es quien tiene transferidas
las competencias en esa materia. Esta ha aprobado su construccion en el municipio de Aldeatejada para
atender también al resto de alumnos de los municipios que forman parte del CRA Los Arapiles. La Junta ha
pedido al ayuntamiento que ponga a su disposicién un solar con unas condiciones de superficie y edificabilidad
concretas.

El ayuntamiento de Aldeatejada tiene una guarderia publica en funcionamiento en una parcela situada en el
Sector SUA2 Mixto en la avenida Ronda Sur, junto al consultorio médico local. Adyacente a ella existe una
parcela destinada a espacios libres publicos y, junto a esta, en su lindero sur, hay otra parcela de propiedad
municipal de uso residencial por adjudicacion en el desarrollo del plan parcial del sector.

Para agrupar los sistemas educativos publicos se pretende ubicar en estas parcelas el nuevo colegio previsto
por la Junta. Unicamente si se unen ambas parcelas se cumplirian las condiciones del solar requerido.

Esto supone eliminar un area del Sistema Local de Espacios Libres que hay que recuperar obligatoriamente.
Hay que materializarlo en otras parcelas de titularidad municipal localizadas en el entorno para seguir
cumpliendo las determinaciones del Plan Parcial que se ejecutd para desarrollar este sector.

Asi pues, la manera de conseguir el objetivo de la construccion del nuevo colegio hace necesario cambiar la
calificacion de varias parcelas de propiedad municipal. En primer lugar, para obtener el solar necesario la
calificacion de la parcela de Espacios Libres Publicos pasara a ser Equipamiento General y la de la parcela
Residencial, situada al sur de la anterior, seré también Equipamiento General. En segundo lugar, para cumplir
las reservas obligatorias de suelo para espacios libres del plan parcial, la calificacion Residencial de cinco
parcelas municipales ubicadas en el sector se cambiara a Espacios Libres Publicos.

Las parcelas residenciales afectadas por la modificacion fueron cedidas al ayuntamiento por el desarrollo y
gestion urbanistica del Sector y tienen asignadas unas determinadas edificabilidades. Estos
aprovechamientos forman parte del Patrimonio Municipal de Suelo del ayuntamiento de Aldeatejada, quien
podréa destinarlos a los fines que determina el RUCyL en el art. 374, y seguira siendo asi (a pesar del cambio
de uso de estos los solares), ya que se han asignado a otros terrenos residenciales de titularidad publica de
este sector.

El interés publico en el que se fundamenta la presente modificacion esta suficientemente acreditado, por
cuanto se pretende obtener una nueva dotacion publica que satisfaga las necesidades crecientes en cuanto
a la escolarizacion de los niflos que contribuira a fijar poblacion en el municipio.

Salamanca, junio de 2021

El equipo redactor

L _

VICTOR CAMPAL GARCIA PAMELA GARCIA BLANCO

2
—\
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ANEJO |. FICHA SINTESIS

Tabla de parcelas a las que se modifica su calificacion

e SUPERFICIE CALIFICACION ED"XE’_?S%_DAD CALIFICACION E'ﬂg’;ﬁ?&ﬂgﬁ')
(m?) ACTUAL 2 MODIFICADA 2
(m?) (m?)

01 5.063,00 Espacios libres - Equipamiento 7.594,50
02 1.106,05 Residencial 2.318,25 Equipamiento 1.659,08
03 1.076,82 Residencial 1.339,13 Espacios Libres -
04 1.139,81 Residencial 1.140,16 Espacios Libres -
05 1.403,58 Residencial 1.401,88 Espacios Libres -
06 1.079,24 Residencial 2.323,02 Espacios Libres -
07 462,70 Residencial 567,82 Espacios Libres -

9.090,26 9.253,58

Tabla justificativa del cumplimiento de las reservas de Espacios Libres Publicos
CALIFICACION CALIFICACION
o 2
N PARCELA SUPERFICIE (m?) Nl VoA
01 Inicial 5.063,00 Espacios libres Equipamiento general
03 Compensatoria 1.076,82 Residencial Espacios Libres
04 Compensatoria 1.139,81 Residencial Espacios Libres
05 Compensatoria 1.403,58 Residencial Espacios Libres
06 Compensatoria 1.079,24 Residencial Espacios Libres
07 Compensatoria 462,70 Residencial Espacios Libres
5.162,14

Tablaresumen de aprovechamiento residencial del Patrimonio Municipal de Suelo

e CALIFICACION EDIFAE?g:'II_DAD
ACTUAL
(m?)
02 Residencial 2.318,25
03 Residencial 1.339,13
04 Residencial 1.140,16
05 Residencial 1.401,88
06 Residencial 2.323,02
07 Residencial 567,82
9.090,26

Tabla de parcelas alas que se va a a hacer la asignacion de edificabilidad

NO DENOMINACION DEN(';II\L;:ENV:CION EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
PGOU PGOU ACTUAL (m?) TRASLADADA (m?) TOTAL (m?)
TO1l B1-48-(2,3,4) B1lbis-48-(2,3,4) 937,73 1.906,96 2.844.,69
T02 B2-31-(4,5,6) B2bis-31-(4,5,6) 1.012,49 4.641,26 5.653,75
T03 C2-2-11 C2bis-2-11 371,69 2.542,04 2.913,73
2.321,91 9.090,26 11.412,17
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Tabla de equivalencia de edificabilidad asignada por ordenanzas de las parcelas

EDIFICABILIDAD (m?)
Ne Ordenanza
142 B-1 152 B-2 172C-1yC-2
02 2.318,25
03 1.339,13
04 1.140,16
05 1.401,88
06 2.323,02
07 567,82
1.906,96 4.641,26 2.542,04
Ordenanza
142 bis B-1 bis 152 bis B-2 bis 172 bis C-2 bis
TO1l 1.906,96
T02 4.641,26
TO3 2.542,04
Tabla de ordenanzas por parcelas
Ne INICIAL MODIFICADA
01 232 ELP 242 EQG
02 152 B-2 242 EQG
03 143 B-1 232 ELP
04 173C-1yC-2 232 ELP
05 173C-1yC-2 232 ELP
06 152 B-2 232 ELP
07 142 B-1 232 ELP
TO01 142 B-1 142 bis B-1 bis
T02 152 B-2 152 bis B-2 bis
TO3 172C-1yC-2 172 bis C-2 bis
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ANEJO Il. FICHAS
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Anejo Il.1  Parcelas iniciales

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ 01 ‘ INICIAL ‘ SL EL. Manzana 54

Calificacion ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Superficie 5.063,00 m? (catastral)
Edificabilidad -
Linderos Norte SLEQG Manzana 51 y calle Dofiinos
Este Parcelas residenciales y calle Francisco Tomas y Valiente
Sur Parcela 02, parcela residencial y calle Molino del Zurguén
Oeste Parcela residencial y avenida Ronda Sur
Ordenanza n° 23. Espacios libres publicos. Ficha urbanistica n® 23
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ 02 ‘ INICIAL Denominacion ‘ B2-18A-(1-8)
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Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 1.106,05 m?
Edificabilidad 2.318,25 m?
Linderos Norte SL EL. Manzana 54
Este Parcela residencial
Sur Calle Molino del Zurguén
Oeste SL EL. Manzana 54
n° 15 B-2. Residencial unifamiliar adosada parcela menor
Ordenanza
de 200 m?
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

INICIAL Denominacién

B1-27-(3-6)

|
/B
>

VAT

Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 1.076,82 m?
Edificabilidad 1.339,13 m?2
Linderos Norte SL EL. Manzana 54
Este Calle Capitan Alatriste
Sur Calle Gitanilla
Oeste Parcela residencial
Ordenanza n° 14 B-1. Residencial unifamiliar adosada parcela mayor

de 200 m?
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ 04 ‘ INICIAL ‘ Denominacion ‘ C1-35-(12,14-15)
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Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 1.139,81 m?
Edificabilidad 1.140,16 m2
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcela residencial
Sur Parcela residencial
Oeste Calle Alcalde de Zalamea
o - - il - -
Ordenanza 2117 C-1y C-2 del PP manzana compacta tipos A-1, A-2 o
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ 05 ‘ INICIAL Denominacion C1-37-(2-3)
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Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 1.403,58 m?
Edificabilidad 1.401,88 m2
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcela residencial
Sur Calle La Regenta
Oeste Calle Alcalde de Zalamea
o - - il - -
Ordenanza n®17 C-1y C-2 del PP manzana compacta tipos A-1, A-2 o
B-1
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

Ne ‘ 06 ‘ INICIAL Denominacién B2-34-(3-9)
Ll srpaiEs]
(/'- Fuhs 1§
| Mmaaena 1

Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 1.079,24 m?
Edificabilidad 2.323,02 m2
Linderos Norte Parcela residencial
Este Calle Alcalde de Zalamea
Sur Parcela residencial
Oeste Calle Capitan Alatriste
n° 15 B-2. Residencial unifamiliar adosada parcela menor
Ordenanza 5
de 200 m
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

Ne ‘ 07 ‘ INICIAL ‘ Denominacion ‘ B1-47-(2-3)

Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 462,70 m?
Edificabilidad 567,82 m?
Linderos Norte Calle Pascual Duarte
Este Calle Pascual Duarte
Sur Parcela residencial
Oeste SL EL Manzana n° 54 y parcela residencial
n° 14 B-1. Residencial unifamiliar adosada parcela mayor
Ordenanza 5
de 200 m
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

N° ‘ TO1 ‘ INICIAL Denominacion B1-48-(2,3,4)
Y - rdenanzafi’
14 e y
- g4 -
ana dl |
4\ V4 ._‘
\_\.. y -
Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 758,89 m?
Edificabilidad 937,73 m?
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcelas residenciales
Sur Calle Pascual Duarte
Oeste Calle San Torcuato
n° 14 B-1. Residencial unifamiliar adosada parcela mayor
Ordenanza 5
de 200 m
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

Ne ‘ TO2 ‘ INICIAL ‘ Denominacion B2-31-(4,5,6)

L " - ’ :
Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 482,14 m?
Edificabilidad 1.012,49 m2
Linderos Norte Parcela residencial
Este Calle Capitan Alatriste
Sur Parcela residencial
Oeste SL EL Manzana d n° 54
n° 15 B-2. Residencial unifamiliar adosada parcela menor
Ordenanza 5
de 200 m
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

Ne ‘ TO3 ‘ INICIAL Denominacion C2-2-11

Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 372,02 m?
Edificabilidad 371,69 m?
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcela residencial
Sur Camino del cementerio
Oeste Parcela residencial
n®17 C-1y C-2 del PP manzana compacta tipos A-1, A-2 o
Ordenanza
B-1
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Anejo 1.2 Parcelas resultantes

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ 01 ‘ RESULTANTE ‘ Denominacién SL EQG. Manzana 55

77 :

Calificacion EQUIPAMIENTO
Superficie 5.063,00 m? (catastral)
Edificabilidad 7.594,50 m? (EQG Grado 2°)
Linderos Norte SLEQG Manzana 51 y calle Dofiinos
Este Parcelas residenciales y calle Francisco Tomas y Valiente
Sur Parcela 02, parcela residencial y calle Molino del Zurguén
Oeste Parcela residencial y avenida Ronda Sur
Ordenanza n° 24, Equipamiento general. Ficha urbanistica n° 24
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FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

Ne | 02 ‘ RESULTANTE ‘ Denominacién ‘ SL EQG. Manzana 55
TR ~
% ’-.:// *C
Q\ ’// [

Calificacion EQUIPAMIENTO
Superficie 1.106,05 m?
Edificabilidad 1.659,08 m? (EQG Grado 2°)
Linderos Norte Parcela 01
Este Parcela residencial
Sur Calle Molino del Zurguén
Oeste Parcela 01
Ordenanza n° 24, Equipamiento general. Ficha urbanistica n° 24
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Calificacion ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Superficie 1.076,82 m?
Edificabilidad -
Linderos Norte SL EL. Manzana 54
Este Calle Capitan Alatriste
Sur Calle Gitanilla
Oeste Parcela residencial
Ordenanza n° 23. Espacios libres publicos. Ficha urbanistica n® 23
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA — PAMELA GARCIA BLANCO

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ 04 ‘ RESULTANTE Denominacién ‘ SL EL. Manzana 54

Calificacion ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Superficie 1.139,81 m?
Edificabilidad -
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcela residencial
Sur Parcela residencial
Oeste Calle Alcalde de Zalamea
Ordenanza n° 23. Espacios libres publicos. Ficha urbanistica n® 23
MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 42
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

N° ‘ 05 ‘ RESULTANTE ‘ Denominacién ‘ SL EL. Manzana 54
L ~

ze \ N\

Calificacion ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Superficie 1.403,58 m?
Edificabilidad -
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcela residencial
Sur Calle La Regenta
Oeste Calle Alcalde de Zalamea
Ordenanza n° 23. Espacios libres publicos. Ficha urbanistica n® 23
MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 43
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

N° ‘ 06 ‘ RESULTANTE ‘ Denominacién ‘ SL EL. Manzana 54

\

Calificacion ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Superficie 1.079,24 m?
Edificabilidad -
Linderos Norte Parcela residencial
Este Calle Alcalde de Zalamea
Sur Parcela residencial
Oeste Calle Capitan Alatriste
Ordenanza n° 23. Espacios libres publicos. Ficha urbanistica n® 23
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ 07 ‘ RESULTANTE ‘ Denominacién ‘ SL EL. Manzana 54

Calificacion ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Superficie 462,70 m?
Edificabilidad -
Linderos Norte Calle Pascual Duarte
Este Calle Pascual Duarte
Sur Parcela residencial
Oeste SL EL Manzana n° 54 y parcela residencial
Ordenanza n° 23. Espacios libres publicos. Ficha urbanistica n® 23
MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 45
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ TO1l ‘ RESULTANTE Denominacion B1 bis-48-(2,3,4)
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Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 758,89 m?
Edificabilidad 2.844,69 m2
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcelas residenciales
Sur Calle Pascual Duarte
Oeste Calle San Torcuato
n° 14 bis B-1 bis. Residencial unifamiliar adosada parcela
Ordenanza 5
mayor de 200 m
MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 46
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

Ne ‘ TO2 ‘ RESULTANTE ‘ Denominacion B2 bis-31-(4,5,6)
7 v Sl L}

Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 482,14 m?
Edificabilidad 5.653,75 m?
Linderos Norte Parcela residencial
Este Calle Capitan Alatriste
Sur Parcela residencial
Oeste SL EL Manzana n° 54
n° 15 bis B-2 bis. Residencial unifamiliar adosada parcela
Ordenanza
menor de 200 m?
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ARQUITECTOS VICTOR CAMPAL GARCIA - PAMELA GARCIA BLANCO

FICHA MODIFICACION N° 6. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA
Ne ‘ TO3 ‘ RESULTANTE Denominaciéon C2bis-2-11

Calificacion RESIDENCIAL
Superficie 372,02 m?
Edificabilidad 2.913,73 m?
Linderos Norte Parcela residencial
Este Parcela residencial
Sur Camino del cementerio
Oeste Parcela residencial
Ordenanza n° 17 bis C-2 bis del PP manzana compacta
MODIFICACION N° 6 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA Memoria 48
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ANEJO IIIl. INFORME JURIDICO SOBRE EL OBJETO DE LA MODIFICACION DE LA
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I.- REGIMEN JURIDICO.-

La legislacion aplicable es la siguiente:

— Los articulos 40 a 42, 50 a 64, 138, 142, y 150 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Leon.

— Los articulos 92 a 108, 153 a 158, 165, 167 a 178 y 432 del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero.

— EI Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

— Los articulos 6 y 29 a 32 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental.

— Los articulos 22.2.c) y 47.2.1) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases
del Régimen Local.

— La Orden FYM/238/2016, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica
1/2016, sobre emisién de informes Previos en el Procedimiento de Aprobacién de los
Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.

Il.- EL DICTAMEN DEL CONSEJO CONSULTIVO DE CASTILLA Y LEON.-

1.- PRECEPTIVIDAD DEL DICTAMEN.-

El articulo 4.1.i),6° de la Ley 1/2002, de 9 de abril, reguladora del Consejo Consultivo de
Castillay Leon, establece la preceptividad del dictamen de esta Institucion en los expedientes
relativos a la “Modificacion de los planes urbanisticos cuando tengan por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o de los espacios libres previstos”.

El dictamen del Consejo Consultivo no tiene actualmente caracter vinculante respecto a la
resolucion a adoptar en estos expedientes.

Con anterioridad a la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y
Suelo, que modifico la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Le6n, el articulo
58.3.c) exigia la necesaria aprobacion de la modificaciéon por Decreto de la Junta de Castilla y
Leon, previo informe favorable del Consejero competente por razén de la materia y del Consejo
Consultivo.

Actualmente, tras las modificaciones llevadas a cabo en la Ley 5/1999, de 8 de abril, por la Ley
4/2008, de 15 de septiembre, que suprimio la exigencia del dictamen favorable del Consejo
Consultivo, y en la Ley 1/2002, de 9 de abiril, por la Ley 4/2013, de 19 de junio, por la que se
modifica la organizacion y funcionamiento de las Instituciones Propias de la Comunidad, el
dictamen del Consejo Consultivo en estos expedientes es preceptivo pero no vinculante.

El Consejo Consultivo de Castilla y Ledn tuvo ocasion de pronunciarse sobre la modificacion
del citado articulo 58.3.c) de la Ley 5/1999, de 8 de abril, en el Dictamen 133/2008, de 27 de
marzo, emitido en relacion con el anteproyecto de ley de medidas sobre urbanismo y
suelo. En dicho dictamen, en lo relativo a la modificaciéon del precepto citado, se formulé una
observacion de caracter sustantivo en los siguientes términos:

“La redaccién vigente del inciso en cuestion somete las modificaciones de cualquier tipo de
planeamiento que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de las zonas
verdes o espacios libres existentes, a un procedimiento, desarrollado en el articulo 172 del
Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn, que puede considerarse especialmente protector y
riguroso, y articulado en la actualidad para la constatacion de que las modificaciones de dichos
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espacios libres o zonas verdes no obedecen a intereses meramente particulares sino a razones
de interés general, y mas especificamente, de interés publico urbanistico.

»Las piezas fundamentales de este sistema de proteccion son los informes previos del
Consejero de Fomento y del Consejo Consultivo, que preceden a la aprobacion de la
modificacion por Decreto de la Junta de Castillay Leon.

»Ahora bien, el anteproyecto de ley da una nueva redaccion a la letra c) del apartado 3 del
articulo 58, que queda de la siguiente manera: “la aprobacién de las modificaciones que afecten
a espacios libres publicos o equipamientos publicos, existentes o previstos en el planeamiento,
requerira la sustitucion de los que se eliminen por otros de superficie y funcionalidad similar”.

»Salvo la inclusion de los equipamientos publicos dentro de la obligatoriedad de la sustitucion,
que consideramos acertada, la modificacién que se pretende introducir en la redaccion del
apartado, no puede quedar exenta de critica, por las razones que a continuacion se exponen:

»- La funcién consultiva en materia de urbanismo, lejos de generar tramites cargados de
ritualismo e inoperantes en la préctica, ha sido siempre y es actualmente considerada una
funcién garantista, tanto en lo relativo a las legitimas pretensiones de los ciudadanos frente a la
Administraciéon, como a la defensa y tutela por ésta del interés publico frente al ciudadano,
siendo los pardmetros de referencia en el ejercicio de tal funcion los bienes, valores, intereses y
derechos protegidos por la Constitucién e incorporados al ordenamiento juridico.

»- Por otro lado, no puede concebirse la intervencion de los maximos érganos consultivos como
una actuacién que tuvo su razon de ser en épocas predemocraticas, habiéndola perdido en la
actualidad, sino que es precisamente en el marco de la Constitucion y del Estado Social y
Democratico de Derecho, donde alcanza su verdadero sentido. De este modo, la planificacion
urbanistica, que fija la estructura territorial y la imagen urbana querida por la comunidad en su
conjunto, refleja con toda legitimidad las opciones politicas del planificador, sin que éste, en el
ejercicio de su funcién, esté exento de limites, siendo el principal el respeto a los principios y
valores consagrados en la Constitucion y plasmados en los Estatutos de Autonomia. Resulta
obligado por ello evocar el articulo 47 de la norma suprema, que ha sido calificado como “la
clave de boveda del ejercicio de la funcién consultiva”, ya que la dignidad y adecuacion de la
vivienda constitucionalmente requeridas obligan a considerarla en estrecha relacién con el
entorno, el espacio publico en que se inserta y las dotaciones y equipamientos que la armonizan
socialmente.

»- La funcion consultiva desplegada tanto por el Consejo de Estado, como por los 6rganos
consultivos equivalentes de las Comunidades Auténomas, ha ido sentando en la materia que nos
ocupa un acervo doctrinal fundamental en la proteccion y defensa del interés publico colectivo,
susceptible de fundamentar derechos y pretensiones de justicia material urbana. Ello se
manifiesta en la depuracion del “principio de compensacion suficiente”, en la importacion y
traslacion al ambito urbanistico de la “clausula standstill”, en la acentuacién de la intangibilidad,
infungibilidad e inintercambiabilidad de los espacios libres y las zonas verdes entre si, y con los
equipamientos y dotaciones publicas, y en la construccion del pardmetro del interés publico y de
conceptos como la “zona verde formal” y la “zona verde material’, evitdindose con ello
actuaciones poco respetuosas con los citados principios (por todos, Dictamen 152/2005, del
Consejo Consultivo de Castillay Leon).

»- En la legislacion de la practica totalidad de las Comunidades Auténomas se contempla la
intervencion de sus maximos 6rganos consultivos en los procedimientos de modificacion de
instrumentos de planeamiento con incidencia en las zonas verdes o espacios libres, bien por
atribucion de sus normas reguladoras, bien por reenvio desde la normativa urbanistica y, en
algunos casos, por ambas vias. Es més, cabe hablar en la actualidad de una evidente extension
del &mbito de intervencion de los Consejos Consultivos de algunas Comunidades Auténomas en
materia urbanistica, en las que se exige dictamen preceptivo en supuestos como la suspension
de instrumentos de planeamiento por el Consejo de Gobierno de la Comunidad, las
modificaciones de planes que eximan de la obligatoriedad de reservar terrenos para la
construccion de viviendas sujetas a regimenes de proteccién publica, o la atribucion a la
Comunidad Auténoma del ejercicio de la potestad municipal de planeamiento.

»En consecuencia con lo anteriormente expuesto, el mantenimiento y, en su caso, la ampliacion
del procedimiento de aprobacion cualificada, que ha venido constituyendo en la legislacion
urbanistica un sistema de garantias del interés publico frente a actuaciones que pudieran
perturbar o suplantar el mismo, debe entenderse como la forma juridica mas adecuada para
establecer un sistema de “buen gobierno” en el que, para llevar a cabo el desarrollo urbanizador,
no sirven solo las decisiones jerarquicas, sino que se precisa de deliberacién, participacion social
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y elevadas tasas de transparencia, a lo que es evidente deberia seguir colaborando, de manera
positiva, la funcién consultiva en estos procedimientos especiales de aprobacion de
modificaciones del planeamiento.

»Por consiguiente, este Consejo Consultivo no puede dar su conformidad a una reduccion de las
garantias en un proceso afectado por tantos intereses contrapuestos. Antes al contrario, como ya
se ha manifestado, deberia el legislador ampliar estos supuestos de aprobacién cualificada a
otras materias -ademas de los espacios libres y zonas verdes- como podrian ser la contemplada
en el anteproyecto de reservas para equipamientos publicos asi como las preservadas para la
construccion de viviendas sujetas a regimenes de proteccion publica. Ello abundaria en la
existencia de mecanismos que podrian prevenir actuaciones no ajustadas a la legalidad,
generadoras de conflictos sociales y de apelaciones ante los tribunales.

»Esta observacion tiene caracter sustantivo y debera ser atendida para que resulte procedente el
empleo de la formula “de acuerdo con el dictamen del Consejo Consultivo de Castillay Leon”.

2.- MOMENTO EN EL QUE DEBE SOLICITARSE EL DICTAMEN DEL CONSEJO
CONSULTIVO.-

La consulta al Consejo Consultivo no debe realizarse al amparo del articulo 153 del
Reglamento de Urbanismo, ya que este precepto se refiere a la solicitud de informes previos
a la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento urbanistico, lo que, evidentemente, no
ocurre en este caso.

La consulta al Consejo Consultivo ha de hacerse una vez tramitado el procedimiento y
formulada la propuesta de resolucién al 6rgano competente para la aprobacién definitiva
de la modificacion propuesta. Ello en consonancia con lo previsto en el articulo 3.3 de la
Ley 1/2002, de 9 de abril, de acuerdo con el cual “Los asuntos dictaminados por el Consejo
Consultivo no podran ser remitidos para su informe posterior a ninguin otro érgano o Institucion
de la Comunidad Auténoma”. (Dictamen 99/2014, de 3 de abril)

3.- CONTENIDO DEL DICTAMEN.-

La intervencion del Consejo Consultivo en los procedimientos que suponen alteraciones en la
zonificacién o uso urbanistico de las zonas verdes o de los espacios libres tiene como objeto
su proteccién, a cuyo andlisis se cifie aquélla. Dicha intervencion viene justificada por las
funciones esenciales que cumplen las zonas verdes y espacios libres en el desarrollo de la vida
humana de las ciudades. Estos enclaves contribuyen a conseguir el uso racional del suelo,
impidiendo la masificacion; favorecen un adecuado desarrollo de la vida ciudadana, facilitando
un mas cercano contacto con la naturaleza y ofreciendo la posibilidad de contar con areas de
esparcimiento; y contribuyen a la correccion natural de los factores contaminantes que invaden
las ciudades.

En este sentido, la proteccion de las zonas verdes encuentra cobertura en diversas previsiones
constitucionales. Asi, el articulo 45 de la Constitucion reconoce el derecho a disfrutar de un
medio ambiente adecuado para el desarrollo de la persona e impone a los poderes publicos el
deber de velar por la utilizacién racional de los recursos naturales, con el fin de proteger y
mejorar la calidad de vida y defender y restaurar el medio ambiente. Y el articulo 47 declara el
derecho de todos los espafioles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, y una vivienda
de tales caracteristicas requiere un cierto entorno, un soporte de infraestructuras y servicios
capaz de garantizar al usuario de la misma un minimo de calidad de vida. Ademas, este
precepto establece la obligacion de los poderes publicos de establecer las condiciones y
normas necesarias para hacer efectivo tal derecho, regulando la utilizacion del suelo de
acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.

Ahora bien, estas razones que justifican el especial régimen de proteccion que el ordenamiento
juridico dispensa a estas zonas no deben entenderse como un obstaculo a la modificacion
de los espacios libres y zonas verdes, sino como un reconocimiento de su posible
alteracion, porque los intereses publicos deben ser valorados en su conjunto y desde distintas
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perspectivas, de forma que la especial garantia que se otorga a dichos espacios no tenga por
consecuencia una inadmisible petrificacion del modelo urbano disefiado en un momento
determinado. En tal sentido, debe reconocerse la legitimidad de la modificacién e incluso de la
supresion de tales espacios cuando asi lo demuestren los intereses generales, en atencion a
las circunstancias concurrentes en cada supuesto, cuya ponderaciéon corresponde a la
Administracion activa encargada de la politica urbanistica y de la ordenacion del territorio de
que se trate.

Por otra parte, al tratar de configurar los conceptos de espacio libre y zona verde, es importante
mantener con rotundidad que no deben abordarse desde una perspectiva Unicamente
cuantitativa, sino esencialmente cualitativa, por lo que resulta trascendente, no sélo su
extension superficial sino, fundamentalmente, su situacion, debiendo tenerse presentes las
circunstancias del caso y los distintos motivos de interés publico que puedan respaldar u
oponerse a la modificacion. No cabe, por tanto, establecer unas reglas generales y puede
admitirse como perfectamente licita una reduccién o supresion de un espacio libre, aunque no
se complete con una superficie de igual extension con diferente ubicacion territorial (siempre
que se respeten los estandares legales), en cuanto medie una justificacion cumplida que
acredite el caracter prescindible del espacio en relacion con los intereses generales. En este
sentido se ha pronunciado el Consejo de Estado en dictamenes tales como el n® 4.358/1998,
de 19 de noviembre de 1998; n° 2.217/1999, de 9 de septiembre de 1999; o 924/2000, de 6 de
abril de 2000, entre otros.

De la misma forma, el hecho de que se prevea la reubicacion de la zona verde en otro lugar,
con idéntica o superior extension, no implica necesariamente que la modificacién haya de ser
admitida, porque puede resultar contraria a los intereses generales. En estos casos, partiendo
de la base de que las zonas verdes y espacios libres son conceptos no sélo cuantitativos sino
también cualitativos, hay que valorar factores tales como si su concentracion o dispersion es
adecuada para la funcién que cumplen y el uso al que se destinan, si el nuevo
emplazamiento es mejor o, al menos, igualmente adecuado y, en general, todos aquellos
aspectos que, como la configuracion del terreno, puedan ser relevantes. (Dictamen 374/2014,
de 4 de septiembre)

El articulo 56.1 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Le6n, mantiene el
principio de vigencia indefinida de los planes, pero ello no implica que sea un documento
estéatico, sino al contrario, es un instrumento susceptible de modificacién o revision, cuyas
alteraciones se subsumen dentro de lo que se ha venido llamando ius variandi, como
inherente a la potestad de planificacion urbanistica. Su fundamento se encuentra en la
necesidad de adaptar las previsiones urbanisticas y dar las respuestas que demandan
los nuevos requerimientos del espacio fisico urbano. Asi lo ha declarado reiteradamente la
jurisprudencia de la Sala 32 del Tribunal Supremo (Sentencias de 24 de febrero de 1984, 24 de
septiembre y 9 de diciembre de 1989, 6 de febrero y 3 de abril de 1990, 15 de abril y 8 de mayo
de 1992). De entre ellas cabe destacar la de 9 de diciembre de 1989, que define el ius
variandi como “una potestad no fundamentada en criterios subjetivos ejercitable en cualquier
momento, sino como remedio establecido en la ley para que la Administracion, objetivando
alteraciones reales, realice las modificaciones que imponga las nuevas necesidades
urbanisticas creadas por la dindmica social en el transcurso del tiempo”. Como afirma la
Sentencia de 3 de enero de 1996, la naturaleza normativa del planeamiento y la necesidad de
adaptarlo a las exigencias cambiantes del interés publico justifican plenamente el ius variandi,
lo que implica un amplio margen de discrecionalidad acotada por la interdiccion de la
arbitrariedad (articulo 9.3 de la Constitucién). Esta misma jurisprudencia se ha preocupado de
fijar los principios operativos a través de los cuales se actualiza aquella potestad, uno de ellos
el del interés general, en el que constitucionalmente se ancla todo el quehacer de la
Administracion Publica “al servir con objetividad los intereses generales” (articulo 103 de la
Constitucion). De ahi la justificacion del sacrificio que muchas veces se impone no sélo a
simples expectativas, sino a titularidades dominicales. Los planes, dice la Sentencia de 19 de
febrero de 1987, “no se trazan en funcion de los propietarios del suelo, sino de los ciudadanos
y de las necesidades colectivas”. Por tanto, las modificaciones del planeamiento parten de la
legitimidad del ius variandi, otorgado a la Administracion como medio de la adecuacion
normativa del suelo a las necesidades y conveniencias de futuro o como medio de correccion
de imperfecciones o carencias del pasado.
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La naturaleza y limites del ius variandi, cuya cobertura constitucional se encuentra en los
articulos 33 y 45, son los derivados del hecho de que la Administracién no incurra en errores
facticos o materiales, no observe los intereses generales o publicos —que deben estar siempre
presentes en toda ordenacién urbanistica y en sus modificaciones—, no tenga en cuenta la
funcién social de la propiedad o la seguridad juridica, o incurra en desviacion de poder
(Sentencia de la Sala 32 del Tribunal Supremo de 6 de abril de 1998). Los derechos adquiridos
por los propietarios, segin el ordenamiento anterior, no constituyen un limite al nuevo
planeamiento, debido al caréacter estatutario del derecho de propiedad inmobiliaria y a la
estructura juridica dindmica y cambiante de la misma, razén por la que no cabe oponer al
ejercicio del ius variandi el principio de seguridad juridica, ni el contenido de los convenios
urbanisticos celebrados.

La alteracién del planeamiento se configura asi no sélo como una facultad, sino como
una verdadera obligacion para la Administracion competente, en caso de que las
circunstancias concurrentes asi lo demanden en aras a la mejor satisfacciéon de los
intereses generales en la ordenacién del territorio, tal y como ha declarado el Tribunal
Supremo en Sentencia de 26 de junio de 1995. En el caso de modificaciones cualificadas como
la que se dictamina, esto es, la constituida por una alteracion de la ordenacion que alberga
especial relevancia, por suponer una diversa zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes
0 espacios libres dibujados por el plan que se modifica, la proteccion de las zonas verdes
encuentra amparo en las previsiones constitucionales, concretamente en lo dispuesto en el
articulo 45, en cuanto reconoce el derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el
desarrollo de la persona, que impone a los poderes publicos el deber de velar por la utilizacién
racional de los recursos naturales con el fin de proteger y mejorar la calidad de vida y defender
y restaurar el medio ambiente. Este engarce constitucional ha servido de fundamento al
tradicional principio de la intangibilidad de zonas verdes o espacios libres, el cual conlleva, ante
todo, la necesidad de extremar el rigor en la tramitacion de los expedientes, con exquisita
observancia de cada uno de los pasos que los componen, pero también, y sobremanera, la
exigencia de una especial pulcritud en cuanto a la justificacion de la modificacion pretendida,
de forma que queden suficientemente demostradas y concretadas las razones de interés
general que la motivan, que deben lucir debidamente reflejadas en el expediente (Dictdmenes
773/1993 y 1328/1993, del Consejo de Estado).

Sobre el primer aspecto, la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de junio de 2003 sefiala que
“la jurisprudencia ha venido entendiendo que la trascendental importancia de las zonas verdes
para un adecuado desarrollo de la vida ciudadana, junto a los conocidos peligros que sobre
ellas se ciernen, han dado lugar a que las modificaciones del planeamiento que lleguen a
afectarlas estan sometidas a un régimen juridico de especial rigor para su mejor proteccion,
hasta el punto de que tales modificaciones se llevan a las méas altas cumbres de la
Administracion, tanto activa como consultiva”. No obstante, debe recordarse en este punto que
la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, supuso un cambio
en orden a las garantias procedimentales establecidas inicialmente para este tipo de
modificaciones por la Ley de Urbanismo pues, a través de la modificacion de su articulo
58.3.c), se eliminan tanto la necesaria aprobacion de la modificacién por Decreto de la Junta de
Castilla y Le6n, como la exigencia de los informes favorables del Consejero competente por
razon de la materia, asi como de este Consejo Consultivo. El articulo 58.3.c) de la Ley de
Urbanismo en la redaccion actual dispone: “La aprobacion de las modificaciones que afecten a
espacios libres publicos o equipamientos publicos, existentes o previstos en el planeamiento,
requerira la sustitucion de los que se eliminen por otros de superficie y funcionalidad similar”.
Este precepto encuentra su desarrollo reglamentario en el articulo 172 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn sobre “Modificaciones de espacios libres y equipamientos”.

De este modo, el tradicional plus de control al que se sometian las modificaciones de las zonas
verdes desde la 6ptica procedimental, se cifie ahora a la intervencion preceptiva de este
Consejo Consultivo en la tramitacion, de acuerdo con las funciones que le asigna su Ley
reguladora, a través de la emision del dictamen correspondiente, el cual, sin embargo, no es ya
vinculante respecto a la solucion a adoptar. (Dictamenes 310/2014, de 24 de julio, 611/2014, de
28 de enero de 2015, y 89/2015, de 19 de marzo)
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Ill.- EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO COMO PATRIMONIO PUBLICO DE
SUELO.-

1.- NATURALEZA Y REGIMEN JURIDICO DE LOS PATRIMONIOS PUBLICOS
DEL SUELO.-

Los bienes de las Administraciones publicas, como es sabido, o bien son bienes de dominio
publico o son bienes patrimoniales. Hoy nadie duda del caracter patrimonial de los bienes
integrantes del PPS. La nota distintiva de estos patrimonios publicos del suelo es que se trata
de bienes patrimoniales adscritos o destinados a un fin, que sin duda es de interés
publico, asi se identifica estos bienes patrimoniales como bienes afectados al interés general
sin adquirir por ello la condicién demanial, afirmando que su régimen juridico esta constituido
por elementos juridico-publicos y juridico-privados. Este régimen juridico dota a la
Administracion de un conjunto de potestades/limitaciones que otorga a estos bienes un perfil
propio.

Las finalidades a que se adscriben los PPS tienen un indudable interés puablico: baste
con citar en este momento, como uno de sus fines mas destacados, la construcciéon de
viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica, lo que conecta con el art. 47 CE,
precepto que reconoce el derecho de todos a una vivienda digna; es decir, el PPS sirven para
acercar al conjunto de los ciudadanos un bien de indudable transcendencia constitucional
como la vivienda, para acercarla fundamentalmente a los sectores de la poblacion mas
desfavorecidos, por lo que se conecta con la consecucién del imperativo constitucional
previsto en el art. 9.2. “Corresponde a los poderes publicos promover las condiciones para que
la libertad y la igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y
efectivas”.

No obstante las coincidencias sefialadas de los bienes integrantes de los PPS y los de
dominio publico, debe seguirse afirmando el caracter de bienes patrimoniales, por cuanto
carecen de una de las notas distintivas, quizas la principal, del dominio publico: la
inalienabilidad (art. 132.1 Constitucion), como es sabido, es consustancial a los bienes
integrantes de los PPS la mutacion de sus titulares y, fundamentalmente, que puedan ser
adscritos al dominio privado, ello nos lleva a afirmar que nos encontramos con una categoria
singular de bienes: patrimoniales adscritos a un fin social..

Esta singularidad de su naturaleza juridica se traslada al régimen juridico que la Ley les
dispensa. Asi, el legislador estatal impone que para su administracion y gestion se constituya
con ellos un patrimonio separado del resto de bienes de la Administracion titular de los mismos
(art. 51.2 TRLSRU), este caracter de patrimonio separado supone, que nos encontremos ante
una institucion diferenciada a efectos de gestion. La claridad de la Ley sobre esta cuestion ha
hecho que la jurisprudencia sea unanime al exigir la contabilizacion separada del PPS: asi a
titulo de ejemplo puede citarse la sentencia del TS de 21.07.2011 (recurso nim. 1646/2009),
en ella se anula el presupuesto del Ayuntamiento de Valencia por no incluir con la suficiente
claridad en el presupuesto de gastos el destino de los ingresos derivados de la venta de
bienes del PPS, afirmando textualmente:

“La Ley ha querido y quiere que el Patrimonio Municipal del Suelo funcione como un patrimonio
separado, es decir, como un conjunto de bienes afectos al cumplimiento de un fin determinado,
fin que aqui no es cualquiera de los que las Corporaciones han de perseguir segun la
legislacion de régimen local (articulos 25 y 26 de la Ley de Bases de Régimen Local de 2 de
Abril de 1985 ), sino el especifico y concreto de "prevenir, encauzar y desarrollar técnica y
econémicamente la expansion de las poblaciones” (articulo 89-2 del Texto Refundido de 9 de
Abril de 1976 ), y ha querido y quiere expresamente, con una claridad elogiable, que el producto
de las enajenaciones de terrenos del Patrimonio se destinen no a cualquier fin, por loable y
razonable que sea, sino al especifico de la conservacion y ampliacion del propio Patrimonio
Municipal del Suelo. (Articulo 93, ya citado).”
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Y, concluye:

“en cuanto al omitir la determinacion del destino de los ingresos procedentes del Patrimonio
Municipal del Suelo incumple la obligacion de reinversion de los mismos en la conservacion y
ampliacién del citado Patrimonio Municipal del Suelo (siendo aplicable a dicho efecto lo
dispuesto, junto con la ya citada normativa autonémica, el articulo 276.2 del Texto Refundido de
la Ley del Suelo de 1992), confirmandose el Acuerdo Municipal recurrido en cuanto al resto”.

En cuanto al régimen juridico en Castilla y Leon, el articulo 123 LUCYL establece los
siguientes principios:

— Los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten
con Plan General de Ordenacién Urbana, gestionardn su propio Patrimonio
Municipal de Suelo, con la finalidad de facilitar la ejecucién del planeamiento
urbanistico, obtener reservas de suelo para actuaciones previstas en aquél, y contribuir
a la regulacion del mercado inmobiliario.

— Las Diputaciones Provinciales y los Municipios con poblacién inferior a 20.000
habitantes que dispongan de Normas Urbanisticas Municipales, podran constituir y
gestionar su propio Patrimonio Publico de Suelo, con las finalidades sefialadas en el
numero anterior.

Y el articulo 369 RUCYL establece que los Municipios que cuenten con un instrumento de
planeamiento general deben gestionar su propio Patrimonio Municipal de Suelo. Estos
Municipios no necesitan adoptar un acuerdo expreso para la constitucion de dicho
Patrimonio, sino que deben aplicar directamente lo dispuesto en la LUCYL y en el RUCYL
a los bienes que lo integran.

2.- LOS BIENES QUE INTEGRAN LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DEL SUELO.-

El articulo 52.1 TRLSRU, en cuanto legislacion basica estatal establece que: “Los bienes y
recursos que integran necesariamente los patrimonios publicos de suelo en virtud de lo
dispuesto en el apartado 1 del articulo anterior, deberan ser destinados”. A su vez, el articulo
51.1 dispone que integran los PPS “los bienes, recursos y derechos que adquiera la
Administracion en virtud del deber a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 18, sin
perjuicio de los demas que determine la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica”.
Entiendo que los articulos 51 y 52 TRLSRU han de ser interpretados en funcion de las
competencias que la Constitucién atribuye al Estado. En tal sentido hemos de recordar que la
STC 61/1997 (fundamento juridico 36), reiterada en la sentencia 141/2014 (fundamento
juridico 11) mantiene que la determinacion de los bienes que integran los PPS no se integra
en la competencia atribuida al Estado en virtud del art. 149.1.13 “puesto que la concrecion
con caracter basico de cuales hayan de ser los bienes que lo integran no responde ya de
forma inmediata y directa a la planificacion general de la actividad econdmica, sino que
constituye, por el contrario, una regulacion detallada que ha de quedar a la libre configuracion
de las Comunidades Auténomas”. Es claro, por tanto, que no es competencia del Estado la
determinacion de que bienes integran los PPS, por cuanto al tratarse de una materia incluida
en la competencia de urbanismo dicha definicion corresponde a las CCAA que tengan
asumida la misma. La inclusién de un grupo de estos bienes en el art. 51.1 TRLSRU: los de
cesion obligatoria del articulo 18.1, es salvada por el Tribunal Constitucional, en su sentencia
141/2014 (fundamento juridico 11), al afirmar que se trata de una consecuencia de la
configuracién del deber de ceder y afiade “ Adicionalmente, esta ordenacion no cierra la
posibilidad de que las Comunidades Autonomas establezcan en sus correspondientes
legislaciones que otros bienes o recursos formen también parte de los patrimonios publicos de
suelo, por lo que la prevision estatal resulta respetuosa de las competencias autonémicas en
materia de urbanismo.”. Lo anterior nos permite interpretar los articulos 51.1 y 52.1 TRLSRU
de modo que los bienes que necesariamente integran los patrimonios publicos del suelo son:
los procedentes de las cesiones reguladas en el art. 18.1 y los demas que determine la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica de las CCAA y es este conjunto de
bienes el que debera ser dedicado a alguno de los destinos previstos en el art. 52.1.
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Asi, en Castillay Ledn, de acuerdo con los articulos 124 LUCYL y 327 RUCYL integraran el
Patrimonio Publico de Suelo que proceda, segin cual sea su Administracion titular, los
siguientes terrenos:

— Los que teniendo ya naturaleza patrimonial sean clasificados por el planeamiento
urbanistico vigente, o bien por algin instrumento de ordenacion del territorio como
suelo urbano o suelo urbanizable.

— Los bienes, recursos y derechos que adquiera la Administracion en virtud del deber a
que se refiere la letra b) del articulo 48 LUCYL, incluido el aprovechamiento que
exceda del que corresponda a los propietarios de suelo urbano y urbanizable

— Los obtenidos por cesiones y expropiaciones urbanisticas, ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto y, en general, por la ejecuciéon del planeamiento urbanistico o de los
instrumentos de ordenacion del territorio, incluido siempre el aprovechamiento que
exceda del que corresponda a los propietarios de suelo urbano y urbanizable.

— Los terrenos adquiridos mediante expropiacion, compra, permuta o cualquier otro titulo,
con la finalidad de incorporarlos a los propios patrimonios.

Seran fondos adscritos a los patrimonios publicos de suelo:

— los créditos que tengan como garantia hipotecaria los bienes incluidos en ellos,

— los intereses o beneficios de sociedades o entidades en las que se aporten como
capital publico bienes de dichos patrimonios (las acciones o participaciones que se
suscriban en sociedades o entidades en las que se aporten como capital publico bienes
del mismo patrimonio),

— asi como las transferencias y consignaciones presupuestarias cuyo fin sea la
conservacion, ampliacion o gestion de los mismos.

Entre los bienes citados se incluyen:

— los terrenos y en su caso las construcciones existentes sobre los mismos,
— asi como cualquier derecho de aprovechamiento del que sea titular la Administracion
antes de su materializacién en terrenos.

La materializacion en terrenos concretos de los derechos de aprovechamiento citados en
el apartado anterior debe efectuarse sobre parcelas resultantes de la actuacion urbanistica que
los haya generado, salvo cuando su calificacion urbanistica resulte incompatible con los fines
de los patrimonios publicos de suelo sefialados en el articulo 374 RUCYL.

3.- LOS FINES Y EL DESTINO DE LOS BIENES INTEGRANTES DEL
PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO.-

En la legislaciéon basica estatal, el TRLSRU establece los fines (art. 51.1): “Con la finalidad
de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de iniciativa
publica y facilitar la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica, integran los patrimonios
publicos de suelo ”.A su vez, el nimero 2 del mismo articulo establece los usos o destinos de
los recursos obtenidos como consecuencia de la enajenacion de terrenos que forman parte de
ese patrimonio que califica de separado: “se destinaran a la conservacion, administracion y
ampliacion del mismo, siempre que solo se financien gastos de capital y no se infrinja la
legislacion que les sea de aplicacion, o a los usos propios de su destino.”
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Finalmente el niumero 1 del art. 52 dispone, como ya hemos visto, que los bienes y recursos
que integran necesariamente los patrimonios publicos del suelo: “deberan ser destinados a la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica”y, ademas “Podran
ser destinados también a otros usos de interés social, que seran urbanisticos, de proteccion o
mejora de espacios naturales o de los bienes inmuebles del patrimonio cultural o de caracter
socio-econémico para atender las necesidades que requiera el caracter integrado de
operaciones de regeneracion urbana.”

En la legislacion urbanistica de Castilla y Ledn, el destino y objeto de los PMS se
consagran en los articulos 125 LUCYL y 368 y 369 RUCYL que dicen lo siguiente:

“Articulo 125 LUCYL (Destino).- 1. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo, los fondos
adscritos a los mismos, asi como los ingresos obtenidos por su enajenacion, deberan destinarse
necesariamente a alguno de los siguientes fines de interés social previstos en el planeamiento
urbanistico: a) Conservacion, gestiéon o ampliacion de los propios patrimonios publicos de suelo.
b) Construccion de viviendas acogidas a algin régimen de proteccion publica. ¢) Ejecucion de
dotaciones urbanisticas publicas, incluidos los sistemas generales. d) Compensacion a
propietarios a los que corresponda un aprovechamiento superior al permitido por el planeamiento
en la unidad de actuacién en la que estén incluidos sus terrenos, asi como a propietarios cuyos
terrenos hayan sido objeto de ocupacion directa. e) Otros fines de interés social previstos en el
planeamiento urbanistico o vinculados a su ejecucién, de la forma que se determine
reglamentariamente. 2. Cuando el planeamiento urbanistico establezca determinaciones para los
bienes de los patrimonios publicos de suelo que resulten incompatibles con los fines sefialados
en el nimero anterior, su Administracion titular deber& enajenarlos por precio no inferior al valor
de su aprovechamiento, destinando los ingresos obtenidos a los citados fines.”

“Articulo 368 RUCYL (Objeto).- Los patrimonios publicos de suelo son instrumentos de
intervencion administrativa en el mercado inmobiliario que tienen por objeto las siguientes
finalidades: a) Contribuir a la regulacion del mercado de suelo y en general del mercado
inmobiliario en su @mbito de aplicacion, con la finalidad de favorecer el cumplimiento del derecho
constitucional de las personas a disponer de una vivienda digna, adecuada y asequible, asi
como de asegurar la disponibilidad de suelo para actividades productivas. b) Obtener reservas
de suelo para la ejecucion de los sistemas generales y de las demas dotaciones urbanisticas
publicas, y en general para la ejecucion de las actuaciones previstas en los instrumentos de
ordenacion del territorio y planeamiento urbanistico vigentes. c) Facilitar la agilidad y eficacia de
la gestion urbanistica en su ambito de aplicacién, y en general la mejor ejecucion de las
determinaciones de los instrumentos de ordenacion del territorio y planeamiento urbanistico
vigentes.”

“Articulo 374 RUCYL (Destino).- Los bienes, recursos y derechos de los patrimonios publicos
de suelo, los fondos adscritos a los mismos, asi como los ingresos obtenidos por su
enajenacion, deberdn destinarse necesariamente a alguno de los siguientes fines de interés
social, siempre que sean compatibles con el planeamiento urbanistico o los instrumentos de
ordenacion del territorio: a) Construccion de viviendas con proteccion publica. b) Ejecucion de
sistemas generales u otras dotaciones urbanisticas publicas. ¢) Compensacion a propietarios
cuyos bienes: 1.° Hayan sido objeto de expropiacion. 2.° Hayan sido objeto de ocupacion
directa. 3.° Estén incluidos en unidades de actuacién en las que el aprovechamiento permitido
por el planeamiento sea inferior al aprovechamiento que corresponde a dichos propietarios. d)
Conservacion, gestion o ampliacién del propio patrimonio o de otros patrimonios publicos de
suelo, entendiendo incluidos los siguientes conceptos, siempre que se trate de gastos de
capital: 1.° Los gastos necesarios para la conservacion del patrimonio, tales como tributos,
seguros y costes de mantenimiento, limpieza, seguridad y otros andlogos. 2.° Los gastos de
urbanizacion necesarios para que los terrenos del patrimonio alcancen la condicién de solar. 3.°
Los gastos necesarios para la ampliacion del patrimonio mediante cesion, expropiacion,
compra, permuta o cualquier otro titulo. 4.° Los intereses, gastos de tramitacion y comisiones de
los créditos cuyos fondos hayan sido adscritos al patrimonio. 5.° Los gastos de elaboracién de
los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica necesarios. €) Otros fines de interés
social que merezcan tal consideracion conforme a la normativa urbanistica o a la legislacion
sectorial, y que sean compatibles con los instrumentos de ordenacion del territorio o de
planeamiento urbanistico vigentes, o que estén vinculados a su ejecucion. f) Otros fines de
interés social que merezcan tal consideracion conforme a la normativa urbanistica o a la
legislacion sectorial, y que estén vinculados a la proteccién o mejora de espacios naturales o de
los bienes inmuebles del patrimonio cultural. g) Pago de los gastos de urbanizacion de
actuaciones de iniciativa publica. h) Ejecucion de las actuaciones de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana.”
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4.- LA INSCRIPCION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LOS
BIENES INTEGRANTES DEL PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO.-

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el
Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica regula en su capitulo V lo relativo
a la inscripcion del aprovechamiento urbanistico, puesto que ha tenido que establecerse
una regulacién que siendo respetuosa con la institucion registral se adapte a un concepto, el de
aprovechamiento urbanistico, que forma parte del contenido de la propiedad urbana, pero, no
obstante, es susceptible de trafico juridico (aunque con finalidad preestablecida) o incluso es
considerado como finca registral en determinados supuestos. Asi, la adquisicién del derecho al
aprovechamiento urbanistico apropiable puede hacerse constar por nota marginal en la finca
de la que forma parte, la transmision o distribucién entre distintas fincas se hace constar en un
asiento de inscripcién y su tratamiento como finca registral independizada lleva a la apertura de
folio también independiente. En este sentido, los supuestos de apertura de folio
independiente se establecen en aquellos casos en los que no pueden inscribirse las
unidades de aprovechamiento en el folio correspondiente a la finca de que proceden. En
su regulacion se ha tenido en cuenta la necesidad de mantener siempre el caracter real del
folio y el que éste ha de desaparecer forzosamente pues su situacién es transitoria, de puente
entre otras fincas.

De este Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio debemos destacar el siguiente régimen
aplicable a los bienes objeto de la presente modificacion que se concreta en estos
aspectos normativos:

— Seran inscribibles en el Registro de la Propiedad los actos de transferencia y
gravamen del aprovechamiento urbanistico, incluso como cuando den lugar a un
derecho separado del suelo, mediante la apertura de folio independiente y cualquier
otro acto administrativo que en desarrollo del planeamiento o de sus instrumentos de
ejecucion modifique, desde luego o en el futuro, el dominio o cualquier otro derecho
real sobre fincas determinadas o la descripcién de éstas (articulo 1.3y 8).

— Los actos administrativos se inscribiran mediante certificacion de la misma
naturaleza que cumpla los siguientes requisitos: a) Que se expida, en ejemplar
duplicado, por el Secretario de la entidad u 6rgano actuante y con insercion literal del
acuerdo adoptado. b) Que exprese que el acto ha puesto fin a la via administrativa,
salvo lo dispuesto en este Reglamento para acuerdos determinados. c) Que se hagan
constar en ella, en la forma exigida por la Legislacion Hipotecaria, las circunstancias
relativas a las personas, los derechos y las fincas a los que afecte el acuerdo. El
Registrador, una vez practicado el asiento que corresponda, archivard uno de los
ejemplares de la certificacion y devolvera el otro con nota de las operaciones
realizadas. En el caso de que deniegue o suspenda total o parcialmente la inscripcion
debera hacer constar el medio que, a su juicio, fuese procedente para subsanar el
defecto que motivd la suspension, o bien la forma mas adecuada, en su caso, de
obtener la inscripcién en el supuesto de que el defecto, por su caracter insubsanable,
hubiera motivado la denegacion del titulo (articulo 2.2 y 3).

— Los documentos publicos, cualquiera que sea su clase y la naturaleza del acto o
negocio inscribible, se presentaran ante el Registrador para la calificacion y practica de
los asientos respectivos, acompafiados del plano de la finca o fincas a que afecten,
de acuerdo con lo dispuesto en las reglas siguientes: El plano se archivara en los
términos previstos en el inciso segundo del apartado 4 del articulo 51 del Reglamento
Hipotecario. Podra acompariarse también al plano citado copia del mismo en soporte
magnético u optico. El Registrador remitira copia del mismo a la Oficina Catastral
competente, para que, en los términos establecidos en la legislacion aplicable, dicha
Oficina remita, en su caso, al mismo los datos identificadores de la finca o fincas objeto
del acto de que se trate. Cuando el acto inscribible se origine en un procedimiento
tramitado ante la Administracion urbanistica, el plano que ha de acompafar al titulo
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sera el que sirva de base al acuerdo administrativo procedente o a la licencia cuya
concesion constituya requisito para la inscripcion (articulo 3).

— En aquellos casos en los que la legislacion urbanistica aplicable admita o prevea la
realizacion de transferencias del aprovechamiento urbanistico, ya se trate de
transmisién entre fincas pertenecientes a distintos titulares o de distribucion del mismo
entre las que pertenezcan a un solo titular, su inscripciéon en el Registro de la
Propiedad se practicara de acuerdo con las siguientes reglas: 1. Para su inscripcién por
el Registrador de la Propiedad sera necesario que la transmisién o distribucion se
formalice en escritura publica otorgada por el titular o titulares de las fincas sobre las
gue se distribuya el aprovechamiento, o que resulten afectadas por la transmision, asi
como por los titulares de los derechos inscritos o anotados sobre las mismas y que
resulten afectados por la transferencia de aprovechamiento en los términos que
establece este articulo. 2. La transmision o distribucién sera objeto de inscripcion en el
folio de la finca a la que el aprovechamiento acrece o entre las que se distribuya, y se
hara constar por nota al margen de la Ultima inscripcion de dominio de la finca de que
proceda (articulo 33).

— En los asientos que se practiquen se haran constar, ademés de las circunstancias
generales aplicables, las siguientes: 1. Numero de unidades de aprovechamiento que
corresponde a cada una de las fincas afectadas antes de la transmisién o distribucion,
especificadas en funcién de los parametros sobre edificabilidad y usos que establezca
la legislacion urbanistica aplicable. 2. Cuantia del aprovechamiento transmitido o
distribuido, proporcion que se le atribuya en relacién al de la finca de destino y cuantia
del aprovechamiento a que queda reducida la finca de origen. 3. Determinacion de los
derechos inscritos de las fincas de origen y de destino que no queden afectados por la
transmision o distribucion de aprovechamiento. 4. Determinacién de los derechos
inscritos que se trasladan en todo o en parte de la finca de procedencia del
aprovechamiento transmitido o distribuido a la finca de destino (articulo 34).

— El aprovechamiento urbanistico se inscribird como finca especial disgregada del
suelo y mediante apertura de folio independiente, en los siguientes casos: 1.
Cuando la Administracion solicite que el aprovechamiento que le corresponda se
inscriba bajo esta modalidad, como disgregado de la finca o fincas de que procede. 2.
Cuando tenga lugar la ocupacion directa de fincas mediante el reconocimiento de
unidades de aprovechamiento en los casos previstos por las leyes. 3. En los casos de
expropiacion forzosa de fincas determinadas en los que el justiprecio consista en la
atribucion posterior de fincas futuras pendientes de formacion. 4. En los sistemas de
gestion privada en que la ejecucién de la urbanizacion corresponde a los particulares,
cuando una cuota de valor de las mismas se haga constar en unidades convencionales
de aprovechamiento y se adjudiquen éstas a empresas urbanizadoras o se transmitan
por cualquier titulo a tercero, antes de la aprobacion definitiva del proyecto de
equidistribucion correspondiente (articulo 39).

— La inscripcion en folio independiente de aprovechamientos pertenecientes a la
Administracion se sujetara a las siguientes reglas: 1. Se tomara nota al margen de la
Ultima inscripcion de dominio de la finca de que procede el aprovechamiento y se abrira
folio independiente con atribucion de numero de finca propio al aprovechamiento.
Podré& inscribirse en un solo folio el aprovechamiento correspondiente a diferentes
fincas de origen, siempre que éstas pertenezcan al mismo Ayuntamiento o Seccion.
Asimismo, los aprovechamientos procedentes de fincas del mismo Ayuntamiento o
Seccion podran inscribirse en el folio ya abierto, mediante agregacion solicitada
expresamente por la Administracion. 2. En el folio abierto al aprovechamiento deberan
constar, en todo caso, los datos registrales de la finca de que procede el
aprovechamiento y, en el caso de que proceda de varias, las unidades
correspondientes a cada finca de origen. 3. La inscripcién del aprovechamiento en los
términos previstos por el presente articulo debera realizarse libre de toda carga o
gravamen (articulo 40).
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— Sin perjuicio del cumplimiento de las reglas de disposicion de sus bienes, en las
transferencias que realice la Administracién respecto de aprovechamientos
inscritos a su favor en folio independiente se observaran las siguientes reglas: 1.
Sera titulo suficiente para la inscripcion en el Registro de la Propiedad la certificacion
administrativa del acuerdo de transferencia o la escritura publica notarial,
acompafiados, en cada caso, de la certificacion del asiento practicado en el Registro
Municipal de Transferencias de Aprovechamiento, en el que consten las circunstancias
a que se refiere el articulo 2 de este Reglamento. 2. La inscripcion se practicara en el
folio correspondiente a la finca cuyo aprovechamiento acrece y dard lugar a la
cancelacion del folio independiente abierto al mismo, conforme a lo dispuesto en el
articulo anterior. En el asiento de cancelacién se haran constar los datos registrales
correspondientes a la finca de destino. Cuando la transmision tuviere por objeto
solamente una parte del aprovechamiento inscrito en un solo folio, se tomara en el
mismo nota marginal en la que constaran las unidades de aprovechamiento
transmitidas, las unidades que subsisten inscritas a favor de la Administracion y los
datos registrales correspondientes a la finca de destino de las unidades transmitidas
(articulo 41).

IV.- CONSIDERACIONES FINALES.-

12.- La modificaciéon objeto del presente informe en cuanto modificacion que tiene por objeto
una diferente zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o de los espacios libres
previstos esta sujeta al preceptivo Dictamen del Consejo Consultivo de Castilla y Leon (articulo
4.1.i),6° de la Ley 1/2002, de 9 de abril, reguladora del Consejo Consultivo de Castillay Leén).

22.- La consulta al Consejo Consultivo de Castilla y Ledn ha de hacerse una vez tramitado el
procedimiento y formulada la propuesta de resolucién al 6rgano competente para la aprobacion
definitiva de la modificacién propuesta. Ello en consonancia con lo previsto en el articulo 3.3 de
la Ley 1/2002, de 9 de abril, reguladora del Consejo Consultivo de Castilla 'y Ledn.

32.- La intervencion del Consejo Consultivo en los procedimientos que suponen alteraciones en
la zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o de los espacios libres tiene como objeto
su proteccién viniendo justificada por las funciones esenciales que cumplen las zonas verdes y
espacios libres en el desarrollo de la vida humana de las ciudades.

42.- La modificacion objeto del presente informe en la que se produce la reubicacion de
espacios libres publicos en otros lugares, con idéntica o superior extension pretende la defensa
de los intereses generales. En este caso, partiendo de la base de que las zonas verdes y
espacios libres son conceptos no s6lo cuantitativos sino también cualitativos, se ha tenido en
cuenta factores tales como si su concentracion o dispersion son adecuados para la funcion que
cumplen y el uso al que se destinan, siendo los nuevos emplazamientos mejores o, al menos,
igualmente adecuados.

52.- La modificacion objeto del presente informe encuentra su fundamento en la necesidad de
adaptar las previsiones urbanisticas y dar las respuestas que demandan los nuevos
reqguerimientos del espacio fisico urbano. La alteracion del planeamiento se configura asi no
s6lo como una facultad, sino como una verdadera obligacién para la Administracién
competente, dandose en este caso las circunstancias concurrentes que asi lo demandan en
aras a la mejor satisfaccion de los intereses generales en la ordenacién del territorio.

62.- La modificacion objeto del presente informe afecta a bienes integrantes del patrimonio
municipal del suelo conforme a los articulos 124 LUCYL y 327 RUCYL.
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72.- La modificacién objeto del presente informe en cuanto afecta a bienes integrantes del
patrimonio municipal del suelo aplica directamente lo dispuesto en la LUCYL y en el RUCYL a
los bienes que lo integran conforme al articulo 369 RUCYL.

82.- La modificacién objeto del presente informe cumple con el régimen juridico establecido
sobre destino y objeto de los patrimonios municipales de suelo que consagran los articulos
125 LUCYL y 368 y 369 RUCYL.

92.- La modificacion objeto del presente informe cumple con las disposiciones del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica en lo relativo a la inscripcion del aprovechamiento urbanistico
atribuido a los bienes a los que afecta la referida modificacion.

En Salamanca, a 22 de diciembre de 2020

~

/ 1

Y
J/

Fdo.: MIGUEL CORCHERO
Abogado
Colegiado ICAC n° 1051
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ANEJO V. INFORME SOBRE EL TRAMITE AMBIENTAL
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g

Jdurtay de
Castilla y Ledn

Camsaleria de Fomento v Bedic Ambieme
Wicednneejeria da Infreestnicturas y Imergencias
Direccion General de Calided v Soestenibilidag Amoiental

AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
4 del Pozo =/
A71AT Aldealejada [Selamanca)

REF. MDA

ASUNTO: TRAMITE AMBIENTAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL M. 6 DEL PLAN
GEMNERAL DE GROENACION URBANA DE AL DEATEJADA (SALAMANCA]

Con facha 11 de diciembre de 2080 ters entrada en el registn de ta Consejarla da
Fomenta y Medo Ambiente 18 consuita ded Ayuntamients de Aldesiefada a la Direccidn
General de Calidad v Sosteniciidad Ambisreal an releciin con ¢l Samite armbiertal gue
procade aalicar al pian o programa refando en @l Ao,

Bl plan=amienio vigente en &l muricpic de Aldeatejada & un Plan Genemal de
Ordenacian Urbana, en atelante PEOU, aprebado defintraments of 31 o2 julio de 2007
par Acwerdo o4 ka Comisidn Terrgorial de Uibanismo de Salamancs pubicado an al
Baletin Ofiolal de Castilla y Ledn n.° 194 de 4 de ociubes da 2007

La modificacion puntual, gromeida por 8l Ayuntamisnio, propone un cemDio de
calficacitn da dos parcelas de prepleded municipal, para que pesen & ear dolaconales,
para |a construszith da un resvo oolegio.

Las parcelas aloctzdas con mefarencia catastrad 32IT22ETLTIZINOCOVNY
T EOTLTIIAMN000 AY fenen una calificacdn sclual de residencial y espacias lbres
publicos respeclivaments, ¥ #6 sidan =n susle urbans consclidade umte 3 B quardsris
municipal. Log @spacios libres pibicos detraidod con msta operacion sarl Fecuparedos
en alras parcelap municipales &2 ugo residencial que en B actuaidad eslan $n constnur

El adicules ¥ de k& Ley 212013, de 8 oo diclembre, o evakmackin ambental
eslalecs lap bases que deben regir by evalyacion ambiental da los planes, programas ¥
proyecios cue pusdan 1en9er slecios signdicatvos soive al mado ambsere, garamicanda
un elevado nwel 88 proseccion ambiental eon & finde promovar un desarmolo scsfenible

Desde asta Direccidn General da Calidad y Sostaribilidad Ambiamsi 8 conaidara
qua & referdo plan @ programa no es prewsible que puada tener efecios significatives
sobre sl medio ambents, por ko gue pusde nclur dentro del Ambito de aplcackin de
m Ley 2172013, de § da ddgmbre, de ¢ |' okn smbiental.

i, a6 de diziambre de 2020
GEMERAL DE CALIDAD
ILIDAD AMBIENTAL

-

Sligeiinio Copeitas, 14 - LTI Valadnid - Tal GA3 310 000 - Fav 563 415 FeE
=
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PLANOS

= M6-01. Identificacion de parcelas afectadas por el ambito de la Modificacion

= M6-02. Identificacion de parcelas afectadas por el ambito de la Modificacion

= PO5-3. Ordenacion detallada de Suelo Urbano Consolidado (en vigor)

= PO5-5. Ordenacion detallada de Suelo Urbano Consolidado (en vigor)

= PO5-3m. Ordenacion detallada de Suelo Urbano Consolidado (modificado)

= PO5-5m. Ordenacion detallada de Suelo Urbano Consolidado (modificado)
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