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1. ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca (PGOUS) ha sido aprobado definitivamente en enero
de 2007. Los solares objeto del presente documento han sido clasificados en dicho PGOUS como un Sector
de Suelo Urbano No Consolidado (SU-NC) con el n® 43,

En enero de 2008 fue presentado ante el Ayuntamiento de Salamanca documento de Modificacién de la
Delimitacion del Sector SU-NC N° 43, Estudio de Detalle y Proyecto de Actuacién del Sector SU-NC N° 43
“Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86" para su tramitacion.

La Modificacion de la Delimitacion del Sector SU-NC N° 43 fue aprobada definitivamente con fecha 5
de febrero de 2009 por la Consejeria de Fomento de la Junta de Castillay Le6n (BOCYL de fecha 23
de marzo de 2009).

El Estudio de Detalle que establece la ordenacién detallada del Sector SU-NC N° 43 fue aprobado
inicialmente con fecha 25 de abril de 2008. En el acuerdo de aprobacién inicial se condiciona la aprobacién
definitiva del estudio de detalle a la aprobacion definitiva de la Modificacion de la Delimitacion del Sector
propuesta y a la presentacion de un nuevo “documento que incorpore las correcciones indicadas en el
expositivo del presente dictamen”.

El presente documento de Estudio de Detalle del Sector SU-NC N° 43 se redacta para su
APROBACION DEFINITIVA, incorporando (sobre el documento presentado para aprobacion inicial) las
correcciones indicadas en el dictamen aprobado por la Comisién de Fomento en el acuerdo de aprobacion
inicial de fecha 25 de abril de 2008 (se incluye copia del citado acuerdo en el presente documento).

Estudio de detalle para establecer la Ordenacion Detallada del Sector SU-NC N° 43 del PGOUS. SALAMANCA. MEMORIA 4
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Copia dictamen municipal emitido para aprobacién inicial del Estudio de Detalle del
Sector SU-NC N° 43 “Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86”.
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25 ABH 2008 Direc. de “rez Ord. bLocal
Con fecha por Resolucion de Alcaldia se acordé

aprobar un dictamen de la Comision de Fomento que literalmente transcrito dice :

“{ 4 Comisién de Fomento en sesién celebrada el dia 19 de marzo de 2008,
ha conocido del Estudio de Detalle del Sectar SU-NC n°43, promovide por MENDEZ
ESCRIBANO S.L., cuyo objeto es establecer la ordenacién detalfada del Sector, de
conformidad con e articulo 135 del RUCyL y articulo 8.11.2 de las NNUU de
Salamanca.

Asimismo, el Estudio de Detalle tiene como objeto completar la apertura de
una calle de nueva creacién prevista en el PERI n°9 del anterior Plan General. En
este sentido, el Sector SU-NC N°43 comprende dos parcelas, una de titularidad
privada (Santa Teresita del Nifo Jesus n°86), que va a ser destinada a viario
publico, y otra de titularidad municipal {San Bruno n® 48), en la que los
propietarios de la parcela privada van a materializar su aprovechamiento.

De conformidad con el PGOU vigente de Salamanca, la superficie del sector
es de 92 m2. No obstante, simultaneamente con el Estudio de Detalle, la sociedad
MENDEZ ESCRIBANO S.L. ha presentado un documento para la Modificacion de [a
Delimitacion del Sector, debido a que la delimitacion que de la parcela privada sita
en calle Santa Teresita del Nifio Jesiis n°86 efectiia el PGOU comprende también
parte del solar colindante sito en calle Santa Teresita del Nirfio Jests n°® 84,
haciéndolo asi coincidir con una errénea descripcion grafica catastral de la parcela,
y pretendiéndose de este modo adaptar la delimitacion del sector a la realidad
existente. En caso de resultar definitivamente aprobada la misma, el sector pasaria
de tener una superficie de 92 m2 a 75,94 m2.

En su relacién se emite informe técnico proponiendo lz aprobacion inicial
del Estudio de Detalle con las siguientes condiciones:

- No se podra aprobar definitivamente hasta la aprobacion definitiva de [a
madificacion del sector.|

- Debera suprimirse el apartado de madificacion del sector del Estudio de
Detalle y figurar como antecedentes del mismo. |

Plaza Mayor, 15 - 37002 SALAMANCA - www.aytosalamanca.cs
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- La parcela minima sera la existente (54,63 m2}), en la gue se ubicara una
Gnica vivienda de superficie edificable 42,62 m2, aunque si se permitiran
agrupaciones.

- En cuanto a la ITPLAN (ORDEN FOM 1572/2007}, se incluirda un
apartado concreto de Normativa Urbanistica (DN-UN), en el que
apareceran las Ordenanzas, Condiciones de urbanizacion y Desarrollo y
Gestién. En este apartado se debe indicar los plazos del cumplimiento de
los deberes urbanisticos (cesion, equidistribucion, urbanizacion  y
edificacion), tanto en memoria como en la ficha resumen. Se incluiran los
costes de urbanizacion.

Es emitido asimismo informe juridico favorable a la aprobacion inicial,
debiendc tener en cuenta: ;

. la finca sita en calle Santa Teresita del Nifio Jesis n°86 no se hace en la
nota simple informativa aportada como tal, sino como sita en calle Santa
Teresa m°76. Este extremo deberé ser aclarado.

- En cuanto al establecimiento de la ordenacion detallada del sector, el
Estudio de Detalle informado cumple con lo dispuesto en el articulo 135
del Decreto 22/2004, de 29 de enero, siendo precisa no obstante una
mayor concrecion en lo relativo a los plazos para el cumplimiento de los
deberes urbanisticos (urbanizacion, cesion y edificacién), maxime
teniendo en cuenta que la estimacion contenida en el documento (pagina
28), no va a poder ser cumplida.

- Por lo que hace a la documentacién que debe contener el Estudio de
Detalle presentado, y en coherencia con las previsiones contenidas en los
articulos 136 Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon y 25.2 de la
ITPLAN, constatamos la faita de la documentacion relativa a “Normativa
Urbanistica”, atendiendo a la estructura marcada por la Instruccion:
Disposiciones Generales, Ordenanzas, Condiciones de urbanizacion vy
Desarrollo y gestion.

- Con relacién al T. lil.7 incluido en las determinaciones de ordenacion
detallada bajo la rdbrica “Resumen ejecutivo. Justificacion del
cumplimiento de los plazos para completar la apertura de la calle
afectada”, entendemos que dicho Resumen Ejecutivo, en caso de
incluirse con tal denominacion, ha de tener el contenido sefialado en el
articulo 2.2 de la ITU 1/2007: “delimitacion de fos ambitos en los que la
ordenacion proyectada altera la vigente”, ", y “ambitos en los que se

Estudio de detalle para establecer la Ordenacion Detallada del Sector SU-NC N° 43 del PGOUS. SALAMANCA. MEMORIA 6
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
AREA DE ORDENACION LOCAL

suspenda el otorgamiento de licencias urbanisticas y la tramitacion de otros
instrumentos de planeamiento o gestian urbanistica”.

En base a lo anteriormente expuesto esta Comisién propone a V.[ acuerde:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle SU-NC n°43 “Sapta
Teresita del Nifio Jesis®, promovido por MENDEZ ESCRIBANO S.L., debiendo el
interesado presentar para aprobacion definitiva documento que incorpore las
correcciones indicadas en el expositivo del presente dictamen.

SEGUNDOQ.- Publicar y notificar el presente acuerdo en la forma prevista en

el articulo 52 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y 154.3 del Reglamento
de Urbanismo.

N S

Lo TERCERQ.- Disponer la apertura de un periodo de informacion pablica por
ﬁ ? h espacio de un mes a partir de la publicacién del (ltimo de los anuncios preceptivos
i‘.: T en el Boletin Cficial de Castilla y Lebn, Boletin Oficial de la Provincia y prensa local.
55V

o9

CUARTO.- Suspender en los terrenos afectados por este Estudio de Detalle,
y hasta su aprobacién definitiva, o, en todo caso, por periode maximo de un afio,
el otorgamiento de las licencias a gue hacen referencia los articulos 53 y 97 de la

Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, y 156 y 288 del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn.”

.o gue comunico a Ud. para su conocimiento y efectos oportunos.

25 ABR 2006

Salamanca, a

MENDEZ ESCRIBANO S.L.
CIF/B-37387321

Calle Veracruz, 12, bajo izqda
SALAMANCA

Plaza Mavaor, 15 - 37002 SALAMANCA - www.aytosalamanca.es
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2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente documento se redacta con la finalidad de establecer la ordenacién detallada del Sector SU-NC
N° 43 de Suelo Urbano No Consolidado del Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca, con el
objeto de obtener una parcela de suelo como dotacién urbanistica publica para completar la ordenacion
detallada del PERI N° 9 del municipio de Salamanca.

Se trata de la obtencion, por medio del planeamiento urbanistico, de un solar (Solar n° 1) para dotaciones
publicas, con el fin de completar la apertura de una calle en el PERI N° 9. Actualmente el Solar N° 1 objeto
del estudio de detalle, de titularidad privada, pertenece a la sociedad Méndez Escribano S.L, promotora del
Estudio de Detalle.

Segun las Directrices de Ordenaciéon contenidas en la Ficha n® 43 de los Sectores de Suelo Urbano No
Consolidado (SU-NC) “los terrenos privados (objeto del presente estudio de detalle) se destinaran a
viario publico, materializandose el aprovechamiento lucrativo en los terrenos de transferencia”.

Por medio del presente documento y del posterior proyecto de actuaciéon se modificara la propiedad del
solar (terrenos privados), que pasara a formar parte del dominio puablico.

El aprovechamiento que le corresponderia materializar a los actuales propietarios sobre dicho solar (segun
la normativa vigente) se les otorgara en otro solar que en la actualidad es propiedad del Ayuntamiento de
Salamanca (terrenos de transferencia).

El solar que se pretende tener como dotacién publica (objeto del presente documento) esta situado en la
calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86 (Solar n° 1).

El solar donde se va a materializar el aprovechamiento correspondiente al anterior (por efecto del presente
estudio de detalle y el correspondiente proyecto de actuacion) esta situado en la calle San Bruno N° 48
(Solar n° 2). Para la redaccion del presente documento, se considera que el Solar n° 2 de la calle San Bruno
n° 48 (propiedad del Ayuntamiento de Salamanca en pleno dominio por titulo de cesién gratuita segin Nota
simple informativa) es de dominio publico, en virtud del Expediente de Transferencia de Aprovechamiento
Urbanistico n° 840, y a los efectos oportunos para el Estudio de Detalle y del Proyecto de Actuacion.

Estudio de detalle para establecer la Ordenacion Detallada del Sector SU-NC N° 43 del PGOUS. SALAMANCA. MEMORIA 8






VICTOR CAMPAL GARCIA - IGNACIO GARCIA CASTANEDA
ARQUITECTOS C/ Veracruz n° 4, 1° B. 37008 SALAMANCA

ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU-NC N° 43
“Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86

DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

Santa Teresita del Nifio Jests N° 86 Solar N° 2: Calle San Bruno N° 48

Solar N° 1: Cal

MUNICIPIO: SALAMANCA CODIGO INE: 372745
EQUIPO REDACTOR: VICTOR CAMPAL GARCIA Arquitecto colegiado N° 3.469

IGNACIO GARCIA CASTANEDA  Arquitecto colegiado N° 3.487

PROMOTOR: MENDEZ ESCRIBANO S.L.

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA
Fecha de entrega: JULIO 2.010

Estudio de detalle para establecer la Ordenacion Detallada del Sector SU-NC N° 43 del PGOUS. SALAMANCA. MEMORIA 9






VICTOR CAMPAL GARCIA - IGNACIO GARCIA CASTANEDA
A RQUITETCTOS C/ Veracruz n° 4, 1° B. 37008 SALAMANCA

3. DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

T.1 CARACTERISTICAS DEL AMBITO

T.1.1 Identificacién de las parcelas incluidas en el sector

Solar n° 1 (que se pretende obtener como dotacién publica, objeto del presente documento):

Situacion: Calle Santa Teresita del Nifio Jesus n° 86
Referencia catastral: 5400901TL7450A0001PS

Superficie catastral: 21,00 m2

Superficie Nota Simple Registro 25,00 m2

Superficie real: 21,31 m?

Propietario: Méndez Escribano S.L

Solar n°® 2 (donde se va a materializar el aprovechamiento correspondiente al anterior, por efecto del
presente estudio de detalle y el correspondiente proyecto de actuacion).

Situacion: Calle San Bruno n°® 48
Referencia catastral: 5398912TL7359G0001IU
Superficie catastral: 66,00 m2

Superficie Nota Simple Registro 66,00 m?

Superficie real inicial*: 65,41 m?

Superficie real final**: 54,63 m2

Propietario: Ayuntamiento de Salamanca
T.1.2 Superficie del sector

Segun las justificaciones contenidas en puntos anteriores del presente documento la superficie de las
parcelas incluidas en el Sector SU-NC N° 43 es la siguiente:

Superficie real Solar n° 1 situado en Calle Santa Teresita del Nifio Jesus n° 86: *21,31 m?

Superficie real Solar n° 2 situado en calle San Bruno n° 48:

Superficie real inicial* (sin rectificacién de alineaciones). 65,51 m2
Levantamiento topografico (Plano N° 1.1.2)
Superficie neta final de la “Zona Edificable” ** 54,63 m2

(** Descontando la superficie afectada por la rectificacion de alineaciones (Plano 1.1.2))

Por tanto la superficie del Sector SU-NC N° 43 es de 75,94 m2 (*21,31 m2 + **54,63 m?)

* Segun Plano N° |.1.1. Levantamiento topogréfico.
*x Superficie neta “Zona Edificable” segin Plano SU-NC 42/43 del PGOUS y levantamiento topografico
T.1.3 Estructura de la propiedad del suelo

Solar n° 1: situado en la calle Santa Teresita del Nifio Jestis n° 86 es propiedad de la sociedad Méndez
Escribano S.L. con CIF B37387321 y domicilio a efectos de notificaciones en calle Veracruz N° 12, bajo
izquierda, Salamanca (37008), segun Nota Simple Informativa.

Solar n° 2: situado en la calle San Bruno n° 48 es propiedad del Ayuntamiento de Salamanca, en pleno
dominio y por titulo de cesion gratuita (Nota Simple Informativa de Registro de la Propiedad N° 1 de
Salamanca)

T.1.4 Caracteristicas topogréficas, situacion y estado actual

El &mbito del presente estudio de detalle esta formado por dos solares discontinuos, situados en las calles
Santa Teresita del Nifio Jesls n° 86 (Solar N° 1) y San Bruno n° 48 (Solar N° 2).
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Segun el Plan General de Ordenacién Urbana de Salamanca estos solares estan incluidos en el Sector N°
43, con la clasificacion de Suelo Urbano No Consolidado.

El Solar N° 1 que se pretende obtener como dotacién publica (objeto del presente documento) esta situado
en la calle Santa Teresita del Nifio Jesus n°® 86. Presenta un frente de fachada de 4,61 m. hacia la calle
anteriormente citada y otro frente de fachada de 7,26 m hacia la calle cuya apertura se pretende completar
mediante la gestién del presente documento.

Tiene forma trapezoidal, con topografia casi completamente plana. Consta de una superficie real de 21,31
m2. Tiene una densidad maxima de edificacién reconocida de 2 m2/m2 segun ficha del Sector de SU-NC N°
43 del PGOU de Salamanca. El solar consta, por tanto, de una edificabilidad maxima de 42,62 m2
Actualmente sobre el Solar N° 1 existe construida una vivienda.

El Solar N° 2 donde se va a materializar el aprovechamiento correspondiente al solar anterior (por efecto del
presente estudio de detalle y el correspondiente proyecto de actuacién) esta situado en la calle San Bruno,
n° 48 (frente de fachada en diedro de 5,60 y 2,05 m). Tiene forma rectangular, con topografia inclinada en el
frente de fachada con desnivel en direccion norte-sur del 8.61% (aproximadamente 0,48 m).

Consta de una superficie bruta inicial de 65,41 m2, segun levantamiento topogréfico adjunto.

Segun el PGOUS tanto el Solar N° 2 objeto del presente documento como colindante (calle San Bruno N°
50) estan afectados por una rectificacion de alineaciones. La ejecucion de esta correccion de alineaciones
tiene como consecuencia la cesién de una parte de la superficie del solar inicial que pasa a formar parte los
terrenos de dominio publico que configuran la calle San Bruno (viales publicos). A la superficie restante neta
del solar (interior a la rectificacion de alineaciones) se le denomina Zona Edificable segun el PGOUS.

Superficie de solar cedida para viales publicos: 10,78 m2
Superficie neta Zona Edificable: 54,63 m?
Superficie bruta Solar N° 2 inicial: 65,41 m?

Como se ha dicho en puntos anteriores del presente documento, en adelante y a los efectos de establecer
todas las determinaciones de ordenacion general y detallada del Sector, que se justificaran a continuacion,
tomaremos que la superficie del Solar N° 2 situado en la calle San Bruno N° 48 es de 54,63 m2, que es la
superficie que corresponde a la Zona Edificable (segun definicion de PGOUS y levantamiento topogréfico).

T.1.5 Infraestructuras existentes

En el &mbito del solar situado en la calle Santa Teresita N° 86 existen las infraestructuras definidas en el
Plan Especial y Proyecto de Urbanizacién correspondiente al PERI N° 9 y cumplen las condiciones de la Ley
del Suelo de Castilla y Ledn para el suelo urbano consolidado.

Respecto al solar ubicado en la calle San Bruno n° 48 las calles perimetrales de esta manzana también
estan dotadas de los todos los servicios urbanisticos necesarios: acceso rodado, abastecimiento de agua,
red de alcantarillado, red de suministro de energia eléctrica, red de telefonia y alumbrado publico.
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T.II'  DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE

T.I.1 Marco legal

La Constitucion Espafiola de 1978 encomienda a los poderes publicos la regulacién del suelo, de acuerdo
con el interés general, segun contempla el Art. 47.

En cuanto a la legislacion urbanistica autonémica el estudio de detalle se redacta segun lo dispuesto en las
siguientes leyes y decretos:

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn.
(Texto en vigor desde el 19 de diciembre de 2006)

Ley 5/1999, de 5 de abril, de Urbanismo de Castillay Leén.
(Texto en vigor desde el 30 de diciembre de 2008)

Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn
(Texto en vigor desde el 17 de agosto de 2009)

T.1.2 Normas Urbanisticas

El Plan General de Ordenacidn Urbana de Salamanca ha sido aprobado definitivamente en enero de 2007.

En dicho Plan General se clasifican los terrenos afectados por el presente estudio de detalle como un
Sector de Suelo Urbano No Consolidado, en concreto el Sector N° 43 de SU-NC, segun las fichas
correspondientes y en la documentacion grafica recogida en el Anejo de Sectores de Suelo Urbano No
Consolidado.

En concreto las determinaciones de ordenaciéon general que afectan a este sector figuran
individualizadamente consignada en la ficha n°® 43 contenida en el Art 8.11.2 de las Normas Urbanisticas.

T.11.3 Estudios de detalle

El presente documento se redacta conforme a lo definido en el RUCyL (Texto modificado por el Decreto
aprobado por el Consejo de Gobierno de la Junta de Castilla 'y Ledn el 9 de julio de 2009 y publicado en el
BOCyL de 17 de julio de 2009) en los articulos 131 y siguientes.

Respecto a la documentacion presentada el documento se ha elaborado siguiendo lo determinado en la
Instruccién Técnica Urbanistica 2/2006 sobre Normalizacion de los Instrumentos de Planeamiento
Urbanistico (ITPLAN).

En el punto 1 del Art 25 (Capitulo IV) de la citada Instruccion se determinan los documentos necesarios que
han de contener los Estudios de Detalle Caso 1, que son los que tienen por objeto completar o modificar las
determinaciones de ordenacion detallada en suelo urbano consolidado y en los sectores de suelo urbano no
consolidado donde ya estuviera establecida la ordenacién detallada.
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4. DN-MV MEMORIA VINCULANTE

T.I.  CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

El Plan General de Ordenacién Urbana de Salamanca (PGOUS) ha sido aprobado definitivamente en enero
de 2007.

Los solares objeto del presente documento han sido clasificados en dicho documento como un Sector de
Suelo Urbano No Consolidado (SU-NC) con el n° 43.

El presente documento se redacta con el objeto de completar la ordenacion detallada del PERI N° 9 del
municipio de Salamanca. Se tata de la obtencion, por medio del planeamiento urbanistico, de un solar (solar
n° 1) para dotaciones publicas, con el fin de completar la apertura de una calle en el PERI N° 9. Actualmente
el solar objeto del estudio de detalle es de titularidad privada.

Segun las Directrices de Ordenacion contenidas en la Ficha n° 43 de los Sectores de Suelo Urbano No
Consolidado (SU-NC) “los terrenos privados (objeto del presente estudio de detalle) se destinaran a
viario publico, materializandose el aprovechamiento lucrativo en los terrenos de transferencia”.

Por medio del presente documento se modificara la propiedad del solar (terrenos privados), que pasara a
formar parte del dominio publico.

El aprovechamiento que le corresponderia materializar a los actuales propietarios sobre dicho solar (segin
la normativa vigente) se les otorgard en otro solar que en la actualidad es propiedad del Ayuntamiento de
Salamanca (terrenos de transferencia).

Por todo lo anterior y teniendo en cuenta que, segun la Ficha N° 43 del Art. 8.11.2 de las Normas
Urbanisticas del PGOUS se establece un plazo maximo de un afio a partir de la entrada en vigor de dicho
Plan General para establecer la ordenacién detallada del sector, se considera convenientemente justificada
la oportunidad del presente documento.

Estudio de detalle para establecer la Ordenacion Detallada del Sector SU-NC N° 43 del PGOUS. SALAMANCA. MEMORIA 14



VICTOR CAMPAL GARCIA - IGNACIO GARCIA CASTANEDA
A RQUITETCTOS C/ Veracruz n° 4, 1° B. 37008 SALAMANCA

T.Il.  ORDENACION GENERAL

Justificacion del cumplimiento de las determinaciones de ordenacidon general establecidas por el
planeamiento general vigente

Segun el Art. 132 Punto 2 “los Estudios de Detalle no pueden suprimir, modificar ni alterar de ninguna forma
las determinaciones de ordenacién general establecidas por el Plan General de Ordenacion Urbana o las
Normas Urbanisticas Municipales”

El Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca (PGOUS) recoge las determinaciones de ordenacion
general establecidas para el Sector n° 43 de Suelo Urbano No Consolidado, segin lo dispuesto en la Ficha
N° 43 contenida en el Art. 8.11.2 de las Normas Urbanisticas del propio Plan General.

T.I.1 Justificacién del cumplimiento de las determinaciones de ordenacion
general.

T.I.1.1 Uso predominante

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Residencial Residencial Cumple

T.I.1.2 Usos compatibles y prohibidos

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Los correspondientes a la Ordenanza 22 en Los correspondientes a la Ordenanza 22 en Cumple

zona 5 zona 5

T..1.3 Densidad bruta de edificacion

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

2,00 m2/m2, aplicado exclusivamente a los *42,62 (2,00 m?/m2 x 21,31 m? de superficie de Cumple

terrenos privados incluidos en el Sector terrenos privados incluidos en el Sector)

T.I.1.4 Densidad maxima de edificacion

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

0,88 m2/mz2, descontando la superficie de *42,62 (0,5945 m?/m?, descontando la superficie | Cumple

terrenos reservada a Sistemas Generales de terrenos reservada a Sistemas Generales)

*Referidos a la superficie de terrenos privados existentes en el sector (21,31 m?) resultante de la
modificacién de de la delimitacién del sector contenida en el presente documento.

T..1.4 Densidad maxima de poblacion

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

1 vivienda (70 viv/ha, descontando la superficie | 1 vivienda Cumple
de terrenos reservada a Sistemas Generales)

T..1.5 Densidad maxima de poblacién

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

1 vivienda (40 viv/ha, descontando la superficie | 1 vivienda Cumple
de terrenos reservada a Sistemas Generales)

T.I.1.5 Indice de variedad de uso

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

10% No es de aplicacion (segun justificacion anexa)
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El Plan General de Ordenacién Urbana de Salamanca determina, en funcion de lo establecido en el 2. d) del
Art. 86 del reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, que en Suelo urbano No Consolidado se debe fijar
un indice de variedad de uso “que expresa el porcentaje de la edificabilidad del sector que debe destinarse
a usos compatibles con el predominante excluidas las viviendas con proteccién publica” y que debe ser
igual o superior al 10%.

En nuestro caso, dadas las especiales caracteristicas del Sector que consta de un aprovechamiento
lucrativo maximo de 42,62 m2 destinado a uso residencial, aplicando literalmente lo establecido en el Plan
General y en el Art. 86 de RUCyL obtendriamos que seria necesario dedicar a usos compatibles una
superficie de 4.26 m2 construidos.

En esta superficie resultante es imposible establecer cualquiera de los usos compatibles reconocidos en la
Ordenanza 22 de la zona 5 del Plan General.

Por todo lo anterior consideramos convenientemente justificado que no se aplique al Sector SU-NC N° 43 |a
obligatoriedad de destinar el 10% del aprovechamiento lucrativo para usos compatibles con el uso
predominante, al no ser posible materialmente efectuar la reserva para usos compatibles con el
predominante, dadas las caracteristicas fisicas y la cantidad de m2 de aprovechamiento finales.

T.1.1.6 Indice de variedad tipolégica

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

En Suelo Urbano No Consolidado no es - CUMPLE
obligatorio (Punto 3 b) del Art. 86 del RUCyL)

T..1.7 Indice de integracion social

(Porcentaje de la edificabilidad residencial que debe destinarse a la construccién de viviendas con proteccién publica)

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

10% No es de aplicacion (segun justificacion anexa)

El Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca determina que se debe destinar un 10% de la
edificabilidad del Sector SU-NC N° 43 a vivienda de proteccién publica.

Segun el punto 2 e) del Art. 86 y el Art. 87 del RUCyL.:
“1. El Plan General de Ordenaciéon Urbana debe reservar para la construcciéon de viviendas con
proteccidn publica del 30 al 80 % de la edificabilidad residencial de cada sector de suelo urbano no
consolidado y urbanizable (...)

2. No obstante, de forma excepcional y justificada, el Plan General podra:
En determinados sectores de suelo urbano no consolidado, reducir la reserva a un porcentaje
inferior, con un minimo del 10 %, justificandolo en el cumplimiento de los objetivos municipales en
materia de vivienda y en las circunstancias del municipio y del sector (...)

Como se ha dicho en puntos anteriores, dadas las especiales caracteristicas del Sector, que tiene un
aprovechamiento lucrativo maximo de 42,62 m?, aplicando literalmente lo establecido en el Plan General
obtendriamos que es necesario construir 4,26 m2 de viviendas de proteccién publica. Por otra parte las
caracteristicas minimas de las viviendas de proteccién publica (superficies minimas) hacen inviable que se
puedan construir viviendas de este tipo en los 42,62 m totales de aprovechamiento lucrativo del Sector.

Por todo lo anterior consideramos convenientemente justificado que no se aplique al Sector SU-NC N° 43 la
obligatoriedad de destinar el 10% del aprovechamiento lucrativo (4,26 m?) a la construccién de viviendas de
proteccién.

T.1.1.8 Plazos para establecer la ordenacion detallada
PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
1 afio a partir de la aprobacion del Plan El PGOUS fue aprobado definitivamente en CUMPLE
General enero de 2007. Se presento6 el documento para
aprobacion inicial en noviembre de 2007.
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T.1.1.9

Sistemas generales

PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

4,26 m2 con destino al Sistema General de Vias | CUMPLE

Publicas

10 m2 de suelo por cada 100 m2 construidos,
con destino al Sistema General de
Equipamiento

Siguiendo con lo establecido en punto 4 b) del Art. 83 “para cada uno de los elementos de los sistemas
generales que aun no estén ejecutados, el Plan General debe indicar:

a) Los criterios para su dimensionamiento, disefio y ejecucion, de forma que se garantice su
coherencia con el conjunto de la ordenacion general.

b) El sistema de obtencion de los terrenos privados que deban pasar a titularidad publica,
indicando el sector en el que se incluyan, en su caso. En particular, cuando alguno de los
elementos del sistema general de servicios urbanos no deba discurrir necesariamente sobre
0 bajo terrenos de titularidad publica, puede admitirse el uso de terrenos de la entidad
prestadora del servicio o la constitucion de servidumbres.

C) El sistema de financiacion de su ejecucion

En ente sentido, segun se determina en las directrices de ordenaciéon del Sector, los terrenos privados se
destinaran a viario publico. Es decir, se destinara a viario publico 21,31 m2 de superficie, de los cuales 4,26
m2 corresponden a los 10 m2 de suelo por cada 100 m2 construidos del Sector SU-NC n° 43, con destino al
Sistema General de Equipamiento.

Por tanto se considera suficientemente justificado que la ordenacién del Sector SU-NC 43 cumple con la
reserva prevista en el PGOUS con destino al Sistema General de Equipamiento (Vias Puablicas).

T.1.2 Justificacién del cumplimiento de las determinaciones de ordenacion
general potestativas.
T.1.2.1 Tipologia
PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
Edificaciébn en manzana compacta o entre Edificacibn en manzana compacta o entre CUMPLE
medianeras medianeras
T.1.2.2 Altura maxima
PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
3 plantas y 10,50 mts 3 plantas y 10,50 m. CUMPLE
Se prohibe &tico y planta bajo cubierta Se prohibe &tico y planta bajo cubierta
T..2.3 Directrices de ordenacion
PGOUS Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
Los terrenos privados se destinaran a viario | Los terrenos privados (parcela situada en calle | CUMPLE
publico, materializandose el aprovechamiento | Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86) se
lucrativo en los terrenos de transferencia destinaran a viario publico.
El aprovechamiento lucrativo del sector se
materializar4 en los terrenos de transferencia
(calle San Bruno N° 48).

Por efecto del presente estudio de detalle el aprovechamiento del sector (edificabilidad) se materializara en
el solar de la calle San Bruno, mientras que el solar de la calle Santa Teresita se destinara a viales publicos.

Por efecto del posterior instrumento de gestion (proyecto de Actuacion) se modificara la propiedad del solar
de la calle San Bruno n° 48, que pasara a pertenecer a la sociedad Méndez Escribano, mientras que el solar
de la calle Santa Teresita n° 86 pasara a ser de uso y dominio publico con destino a viales.
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T.III ORDENACION DETALLADA

T..1 Relacion de modificaciones y/o sustituciones parciales sobre la
ordenacién detallada previamente establecida.

La delimitacion del Sector SU-NC N° 43 abarca dos solares discontinuos situados en la calle Santa Teresita
del Nifio Jesus N° 86 (propiedad de Méndez Escribano S.L.) y otro solar en la calle San Bruno N° 48
(propiedad del Ayuntamiento de Salamanca).

En la actualidad el solar de la calle Santa Teresita tiene uso predominante residencial, superficie 21,31 mz,
edificabilidad 2,00 m2/mz.

El solar de la calle San Bruno, actualmente de dominio publico, con una superficie neta de la “Zona
Edificable” de 54,63 mz.

Este solar esta “desprovisto de edificabilidad” (Nota Simple Informativa) por proceder de la ejecucion de un
Expediente de Transferencia de aprovechamiento urbanistico.

Mediante el presente estudio de detalle que pretende establecer la ordenacion detallada del Sector SU-NC
N° 43 se modifican las siguientes cuestiones sobre lo anteriormente expuesto:

1° El aprovechamiento lucrativo total del Sector (42,62 m2) se materializard por completo en el
solar ubicado en la calle San Bruno, que actualmente no tiene asignado aprovechamiento.
2°, El solar de la calle Santa Teresita se incorporara al vial anexo con el fin de completar la

calle prevista del PERI N° 9.

T.11.2 Determinaciones de ordenacion detallada establecidas para el ambito.

Segun el punto 2 del Art. 101 del RUCyL “la ordenacion detallada del suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable delimitado comprende:

a) Calificacion urbanistica (articulo 94, con las especialidades del articulo 103).

b) Sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y
equipamientos publicos (articulo 95, con las especialidades de los articulos 104, 105, 106 y
106 bis).

c) Determinacioén del aprovechamiento medio (articulo 107).

d) Delimitacion de unidades de actuacion (articulo 108).

e) Usos fuera de ordenacion (articulo 98).

f) Plazos para cumplir los deberes urbanisticos (articulo 99).

Q) Areas de tanteo y retracto (articulo 100).”

No obstante en el caso del Sector SU-NC n° 43 la mayor parte de los parametros de ordenacién detallada
estan ya establecidos en el PGOUS al estar enclavado dentro de una zona concreta de la ciudad (Unidad
Urbana 19. Barrio Blanco) con una normativa especifica para dicha zona, que es la descrita en la
Ordenanza 22 de Edificacidn en manzana compacta extensiva, definida en el Capitulo 8.3 del Titulo VI
(Normas Especificas del suelo urbano) del Tomo Il de las Normas Urbanisticas incluidas en el PGOUS.

ORDENACION DETALLADA SECTOR DE SU-NC N° 43
8 CLASIFICACION DEL SUELO Suelo Urbano No consolidado
g SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR 75,94 m2 (21,31 + 54,63)
§ SUPERFICIE NETA DEL SECTOR 71,68 m2 (75,94 - 4,26 (Sistemas Generales)
Z
g INSTRUMENTO DE ORDENACION Estudio de Detalle
g INSTRUMENTO DE GESTION Proyecto de Actuacion
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T..2.1 Calificacion urbanistica (Planos N° 0.1, 0.2.1y 0.2.2)
(Art. 94 y especialidades de los Art. 102 y 103)
USO PREDOMINANTE Residencial
USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS Los correspondientes a la Ordenanza 22 en zona 5
2 . . £
INTENSIDAD DE USO O EDIFICABILIDAD 42,62 m _(a materializar Integramente en el solar
ubicado en la calle San Bruno n° 48.
Edificacién en manzana compacta o entre
medianeras
< TIPOLOGIA (Art 8.3.2 de Ordenanza 22 de Edificacién en manzana
Q compacta extensiva)
E 3 plantas y 10,50 mts
Z Se prohibe atico y planta bajo cubierta
<
@ ALTURA MAXIMA (Art 8.3.7 de Ordenanza 22 de Edificacién en manzana
) compacta extensiva)
& La existente (54,63 m2)
@) Se permiten agrupaciones
é PARCELA MINIMA (Art 8.3.3 de Ordenanza 22 de Edificacion en manzana
% compacta extensiva)
S 85%
(100% en planta baja para usos no residenciales)
OCUPACION DE PARCELA Condiciones especiales segln Art 8.3.4 de Ordenanza 22
de Edificaciébn en manzana compacta extensiva.
FONDO EDIFICABLE -
PONDERACION ENTRE USOS -
PLAZAS DE APARCAMIENTO 1 plaza de aparcamiento por vivienda
T.1.2.2 Sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y

equipamientos
(Art. 95, con las especialidades de los Art. 104, 105, 106 y 106 bis)

El Art. 95 del RUCyL Sistemas Locales, dice lo siguiente:

1. El Plan General de Ordenacion Urbana debe sefialar y cuantificar los sistemas locales de
vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y equipamientos publicos, teniendo en
cuenta los criterios sefialados en el articulo 83.1.

2. Los elementos de los sistemas locales de vias publicas, espacios libres publicos vy
equipamientos publicos deben ser de titularidad y uso publico en todo caso.
3. Para cada uno de los elementos de los sistemas locales que aln no estén ejecutados, el

Plan General debe indicar los criterios para su disefio y ejecucion, asi como su caracter publico o
privado y, para los de caracter publico, el sistema de obtencion de los terrenos que deban pasar a
titularidad publica. No obstante, cuando alguno de los elementos del sistema local de servicios
urbanos no deba discurrir necesariamente sobre o bajo terrenos de titularidad publica, puede
admitirse el uso de terrenos de la entidad prestadora del servicio o la constitucion de servidumbres.
4. El Plan General puede sefialar también otras condiciones y normas para la ordenacion, la
urbanizacion y el uso de cualquiera de las dotaciones urbanisticas que prevea.

En los puntos siguientes del presente documento trataremos de justificar convenientemente el cumplimiento
del resto de pardmetros que configuran ordenacion detallada del Sector SU-NC N° 43 segun las condiciones
establecidas en los Art. 104, 105, 106 y 106 bis del RUCyL.

Para ello es necesario tener muy en cuenta las especiales caracteristicas del Sector SU-NC N° 43, de
superficie neta total 54,63 m2 una vez efectuada la correccidon de alineaciones prevista en el PGOUS y
aprovechamiento total de 42,62 mz2.
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T.11.2.3 Reserva de suelo para aparcamientos
(Art. 104 del RUCyL)

El punto 1 del Art. 104 del Reglamento determina que “Al establecer la ordenacion detallada de los sectores
de suelo urbano no consolidado y urbanizable, deben preverse dos plazas de aparcamiento por cada 100
metros cuadrados edificables en el uso predominante, al menos una de ellas de uso publico”.

En el caso del Sector SU-NC N° 43 cuenta con un aprovechamiento lucrativo maximo de 46,62 m2.

La estricta aplicacion del art. 104 para el caso del Sector SU-NC N° 43 da como resultado que es necesario
efectuar la reserva de 2 plazas de aparcamiento.

Una plaza de aparcamiento de uso publico, que se ubicara en terrenos de uso y dominio publico.
Dicha plaza de aparcamiento debera situarse en los terrenos del solar de la calle Santa Teresita,
que, por efecto del presente documento, se destinaran a viario publico. No obstante la realizacién o
no de esta plaza de aparcamiento situada en terrenos de uso publico dependera del disefio que los
técnicos municipales tengan previsto para la calle del PERI N° 9 que se ha de completar por efecto
del presente documento

Una plaza de aparcamiento que se situard en terrenos de titularidad privada, es decir, en el solar
que por efecto del presente estudio de detalle y posterior proyecto de actuacion se materializara el
aprovechamiento al que tienen derecho los propietarios privados del Sector (calle San Bruno n° 48).
El edificio que se construya en dicho solar debera contar con al menos otra plaza aparcamiento .

Reserva de suelo para aparcamientos

i _ (o}
Segun Art. 104, puntol, del RUCYL Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Ordenacién detallada

2 plazas de aparcamiento por cada 100 m?2 1 plaza de aparcamiento en terrenos de uso y | CUMPLE
construibles (al menos una de ellas de uso dominio publico, situada en calle Santa Teresita
publico) 1 plaza de aparcamiento en interior de terrenos

donde se materializara el aprovechamiento
lucrativo (calle San Bruno)

T.1.2.4 Reserva de suelo para el sistema local de espacios libres pablicos
(Art. 105 del RUCyL).

Segun el punto 1 a) del Art. 105 del RUCyL, en Suelo Urbano No Consolidado se debe efectuar una reserva
de suelo para el sistema local de espacios libres publicos debe alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado 15 m2 cada 100 m2 construibles.
En nuestro caso se ha efectuado una reserva para espacio libre publico de 42,62 m2 x 0.15 = 6,99 m2.
La superficie resultante no satisface las condiciones minimas de funcionalidad y su superficie es inferior a

500 m? capacidad, con lo que, segun el punto 3 b) del Art. 105, esta superficie se podra destinar a
incrementar las reservas para otras dotaciones urbanisticas publicas; en este caso se destinaran a viales.

Reserva de suelo para espacios libres

i - [o]
publicos (Segdn Art. 105 del RUCYL) Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Ordenacién detallada

15 m2 cada 100 m2 construibles 42,62 m2 x 0.15 = 6,99 m?, con destino a | CUMPLE
incrementar las reservas para otras dotaciones
urbanisticas publicas: en este caso se
destinaran a viales

T.1.2.5 Reserva de suelo para el sistema local de equipamiento publico
(Art. 106 RUCyL).

Segun el punto 1 a) del Art 106 del RUCyL, en Suelo Urbano No Consolidado se debe efectuar una reserva
de terrenos con destino a equipamientos de 10 m2 cada 100 m2 construibles.
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En nuestro caso dadas se ha efectuado una reserva para equipamientos de 46,62 m2 x 0.15 = 6,99 mz2.

La superficie resultante no satisface las condiciones minimas de funcionalidad y capacidad, con lo que,
segun el punto 3 a) del Art. 106, esta superficie se podra destinar a incrementar las reservas para otras
dotaciones urbanisticas publicas; en este caso se destinaran a viales.

Reserva de suelo para equipamientos

i - [o]
(Segn Art. 106 del RUCYL) Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Ordenacién detallada

10 m2 cada 100 m2 construibles 42,62 m2 x 0.15 = 6,99 m?, con destino a | CUMPLE
incrementar las reservas para otras dotaciones
urbanisticas publicas: en este caso se
destinaran a viales

T.I.2.6 Sistema local de vias publicas

Segun se determina en las directrices de ordenacién del Sector, los terrenos privados se destinaran a viario
publico. Es decir, se destinara a viario publico 21,31 m2 de superficie.

De la aplicacion de los parametros anteriormente enumerados se han obtenido los siguientes datos:

Reserva de suelo para Sistemas Generales: 4,26 m2 con destino al Sistema General de Vias Publicas

Reserva de suelo para espacios libres publicos: 6,99 m2, con destino a incrementar las reservas viales.

Reserva de suelo para equipamientos: 6,99 m2, con destino a incrementar las reservas viales.
TOTAL: 18,24 m2

Hasta ahora, de la aplicacion de los pardmetros de ordenacion general y detallada establecidos en el
RUCyL se ha obtenido una superficie de 18,24 m?, que se destinaran a viario publico (siguiendo las
directrices de ordenacion establecidas en el PGOUS) del total de 21,31 m? cuya obtencion para vial puablico
ha de justificarse por medio del planeamiento.

El resto de la superficie (3,07 m?2) hasta completar la superficie total del solar de titularidad privada de la
calle Santa Teresita que ha de ser destinado a viario publico, se asignara al sistema local de vias publicas
del sector.

Sistema local de vias publicas Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
Ordenacion detallada

3,07 m?
T.11.3 Determinacion del aprovechamiento medio
(Art. 107 del RUCyL)
T.11.3.1 Aprovechamiento lucrativo total del Sector SU-NC N 43.

El PGOUS asigna una densidad bruta de edificacion de 2,00 m2/mz, aplicado exclusivamente a los terrenos
privados incluidos en el Sector.

Teniendo en cuenta que el terreno privado del Sector es exclusivamente el solar ubicado en la calle Santa
Teresita del Nifio Jesls n° 86 y que la superficie de este solar es de 21,31 m?, el aprovechamiento lucrativo
maximo se determina mediante la siguiente operacion:

Aprovechamiento lucrativo = 21,31 m2 x 2,00 m3/m2 = 42,62 m2 en el uso predominante Residencial

T..3.2 Superficie total del sector

Segun el punto 1 d) del Art. 107, a efectos del calculo del aprovechamiento medio del Sector, “de la
superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas publicas
existentes, tanto de caracter general como local, que ya estén afectas a su destino y para las cuales no se
prevea ningiin cambio en la nueva ordenacion”.

En nuestro caso no existe dentro del Sector SU-NC n° 43 ninguna superficie de terreno destinada a
dotaciones urbanisticas publicas. En nuestra opinién, el solar de titularidad municipal que forma parte del
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Sector no constituye ninguna dotacion publica existente ya que no tiene las condiciones minimas necesarias
para ser considerado como tal. Asi mismo, segun se determina en la Nota Simple Informativa emitida por el
Registro de la Propiedad, el solar de la calle San Bruno ha sido adquirido por el Ayuntamiento de
Salamanca por “titulo de cesién gratuita”.

Por tanto la superficie del Sector a efectos del calculo del aprovechamiento medio es la siguiente:

Sup. solar situado en la calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86: 21,31 m?
Sup. solar situado en la calle San Bruno N° 48: 54,63 m?
Superficie total del Sector SU-NC N° 43 75,94 m2

T.11.3.3 Célculo del aprovechamiento medio del Sector

Segun el punto 1 del Art. 107 del RUCyL “Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, debe calcularse su aprovechamiento medio,
dividiendo el aprovechamiento total del sector entre la superficie total del sector, conforme las siguientes
reglas:

.)"
En el caso del Sector SU-NC N° 43, segun los datos obtenidos anteriormente, el célculo del
aprovechamiento medio responde a la siguiente operacion:

Aprovechamiento medio = Aprovechamiento total | superficie total
Aprovechamiento medio = 42,62 m?2 / 75,94 m?2 = 0,56123 m2zm?2
T..4 Determinacion de los derechos y deberes de los propietarios del Sector

Como se ha dicho anteriormente el aprovechamiento lucrativo total que el PGUOS otorga al Sector SU-NC
N° 43 es de 2,00 m2/m2, aplicado exclusivamente a los terrenos privados incluidos en el Sector (calle Santa
Teresita n° 86).

La titularidad de los terrenos privados pertenece a la sociedad Méndez Escribano S.L., con domicilio en la
calle Veracruz n°® 12, bajo izqda, de la provincia de Salamanca (37008), con C.I.F. N° B37387321.

Los terrenos de titularidad publica incluidos en el Sector no tienen derecho de aprovechamiento lucrativo. La
titularidad de estos terrenos pertenece al Ayuntamiento de Salamanca.

Por todo lo anterior, segun el punto 1. b) 1° del Art. 42. del RUCyL, en Suelo Urbano No consolidado
“corresponde a los propietarios el aprovechamiento que resulte de aplicar a la superficie bruta de sus
parcelas el 90% del aprovechamiento medio del sector, (...)".

Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
Ordenacién detallada

Derechos de los propietarios (Art. 42. del | (90% del aprovechamiento medio del Sector,

RUCyL) aplicado sobre la superficie bruta de las
parcelas)
Méndez Escribano S.L 0,9 x (75,94m2 x 0,56123 m2/m?) = 38,358 m? CUMPLE

En cumplimiento de los Art. 43 “los propietarios de suelo urbano no consolidado con ordenacién detallada
deben asumir como carga real la participacion en los deberes de la promocion de las actuaciones
urbanisticas que se desarrollan en el Art. 48. (...)".

En este sentido en el punto b) del Art. 48 se determina que entre los deberes se encuentra el de “entregar a
la administracidn actuante con caracter de cesion gratuita, los terrenos aptos para materializar que exceda
del correspondiente a los propietarios (...)"

Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
Ordenacién detallada

Deber de cesion de los propietarios (Art. 48. | (10% del aprovechamiento medio del Sector,
del RUCyL) aplicado sobre la superficie bruta de las
parcelas)
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Ayuntamiento de Salamanca 0,1 x (75,94m2 x 0,56123 m2/m?2) = 4,262 m? CUMPLE

Segun la regla 32, punto b) del Art. 48 del RUCyL, “La administracion actuante puede admitir que los
terrenos se sustituyan por su equivalente en efectivo o por la ejecucion de obras o la prestacion de servicios
de valor equivalente, previo convenio en el que se acredite que los terrenos no pueden destinarse a la
construccion de viviendas con proteccion publica , conforme a las reglas previstas en el apartado 2 del Art.
438.

En nuestro caso, debido a las especiales caracteristicas del Sector SU-NC °© 43, estimamos que no es
posible establecer una parcelacion que, cumpliendo con las condiciones minimas exigidas, permita la
materializacion del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento de Salamanca.

Por tanto proponemos que la cesion obligatoria del aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento se
materialice mediante pago en efectivo, previa valoracion del aprovechamiento que le corresponde (4,262
m?) en el Proyecto de Actuacion. Con este fin la sociedad Méndez Escribano S.L. y el Ayuntamiento de
Salamanca han suscrito un Convenio Urbanistico de Monetarizacién de Aprovechamiento Urbanistico.

T.L.5 Delimitacion de las unidades de actuaciéon
(Art. 107 del RUCyL)
La gestién urbanistica integrada del Sector SU-NC N° 43 se desarrollara mediante una unidad de actuacion
Unica.
T.11.6 Determinacion del sistema de actuacién

Para la gestion urbanistica integrada del Sector SU-NC N° 43 se propone el sistema de concierto ya que
los terrenos privados (calle Santa Teresita del Nifio Jesis N° 86) que integran el Sector pertenecen un Unico
propietario (Méndez Escribano S.L.), en virtud de lo dispuesto en los Art. 255 y 256 del RUCyL.

A estos efectos se considera que el solar de la calle San Bruno (propiedad del Ayuntamiento de Salamanca)
es en la actualidad de uso y dominio publico, adquiridos por titulo de cesion gratuita

T..7 Resumen ejecutivo. Justificacion del cumplimiento de plazos para

completar la apertura de la calle afectada
En cumplimiento del Art. 136.1 del RUCyL en el presente documento se incluye un plano (PO.4 Resumen
ejecutivo) donde se determina la situacion del ambito donde la nueva ordenacion altera la vigente.
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T.IV. . CUADROS SINTESIS

DATOS INFORMATIVOS SECTOR DE SU-NC N° 43
(Calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86 y calle San Bruno n°®48)

Segun la Maodificacién de Superficie del sector SU-NC Propuesta.

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano No consolidado

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR

75,94 m2 (21,31 + 54,63)

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR

71,68 m2 (75,94 - 4,26 (Sistemas Generales)

INSTRUMENTO DE ORDENACION

Estudio de Detalle

INSTRUMENTO DE GESTION

Proyecto de Actuacion

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL DEL SECTOR SU-NC N° 43
(Calle Santa Teresita del Nifio Jesls N° 86 y calle San Bruno n®48)

USO PREDOMINANTE

Residencial
Los correspondientes a Ordenanza 22 en zona 5

USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

Los correspondientes a Ordenanza 22 en zona 5

DENSIDAD BRUTA DE EDIFICACION 42,62 m?
DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION 42,62 m?
DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION 1 vivienda
DENSIDAD MINIMA DE POBLACION 1 vivienda

INDICE DE VARIEDAD DE USO

No es de aplicacion

INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA

INDCE DE INTEGRACION SOCIAL
(Porcentaje de la edificabilidad residencial que debe
destinarse a la construccion de viviendas con
proteccion publica)

No es de aplicacion

PLAZO PARA ESTABLECER LA
ORDENACION DETALLADA

*1 afio a partir de la aprobacion del Plan General

SISTEMAS GENERALES

4,26 m2 con destino al Sistema General de Vias
Publicas

*Segln copia literal de ficha de PGOUS.

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL POTESTATIVAS DEL SECTOR SU-NC N° 43
(Calle Santa Teresita del Nifio Jesls N° 86 y calle San Bruno n®48)

TIPOLOGIA

Edificacibn en manzana compacta o entre
medianeras

ALTURA MAXIMA

3 plantas y 10,50 metros.
Se prohibe atico y planta bajo cubierta

DIRECTRICES DE ORDENACION

Los terrenos privados se destinaran a viario
publico, materializandose el aprovechamiento
lucrativo en los terrenos de transferencia
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CALIFICACION URBANISTICA

USO PREDOMINANTE Residencial

Los correspondientes a la Ordenanza 22 en
zona 5
42,62 m2 (a materializar integramente en el solar
ubicado en la calle San Bruno n° 48)
Edificacién en manzana compacta o entre
medianeras
(Art 8.3.2 de Ordenanza 22 de Edificacién en
manzana compacta extensiva)
3 plantas y 10,50 mts
Se prohibe &tico y planta bajo cubierta
(Art 8.3.7 de Ordenanza 22 de Edificacién en
manzana compacta extensiva)
La existente (54,63 m?)
Se permiten agrupaciones
(Art 8.2.3 de Ordenanza 22 de Edificacién en
manzana compacta extensiva)
85%
(100% en planta baja para usos no
residenciales)
Condiciones especiales segun Art 8.3.4 de
Ordenanza 22 de Edificacion en manzana
compacta extensiva

FONDO EDIFICABLE -

USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

INTENSIDAD DE USO O EDIFICABILIDAD

TIPOLOGIA

ALTURA MAXIMA

PARCELA MINIMA

CALIFICACION URBANISTICA

OCUPACION DE PARCELA

PONDERACION ENTRE USOS -

PLAZAS DE APARCAMIENTO 1 plaza de aparcamiento por vivienda

DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO (Art. 107 del RUCyL)

APROVECHAMIETO LUCRATIVO TOTAL 21,31 m2x 2,00 m?m2 = 42,62 m? en el uso

SECTOR SU-NC N 43 predominante Residencial
SUPERFICIE DEL SECTOR SU-NC N° 43 75,94 m2 (21,31 m2 + 54,63 m2)

APROVECHAMIENTO MEDIO 42,62 m? /75,94 m? = 0,56123 m3/m?

SISTEMAS LOCALES DE VIAS PUBLICAS, SERVICIOS URBANOS, ESPACIOS LIBRES PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTOS (ART. 95, CON LAS ESPECIALIDADES DE LOS ART. 104, 105 Y 106)

Reserva de suelo para aparcamientos

Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Articulo 104 del RUCYL Ordenacion detallada

2 plazas de aparcamiento por cada 100 1 plaza de aparcamiento en terrenos de uso y | CUMPLE
m? edificables (al menos una de ellas de | dominio publico, situada en calle Santa Teresita
uso publico) 1 plaza de aparcamiento en interior de terrenos
de calle San Bruno
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Reserva de suelo para espacios libres publicos

Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Articulo 105 del RUCYL Ordenacion detallada

15 m2 cada 100 m2 edificables en eluso | 42,62 m2 x 0,15 = 6,99 m?, con destino a CUMPLE
predominante incrementar las reservas para otras dotaciones
urbanisticas publicas: en este caso se
destinaran a viales

Reserva de suelo para equipamientos

Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43

Articulo 105 del RUCYL Ordenacion detallada

15 m2 cada 100 m? edificables en eluso | 42,62 m? x 0,15 = 6,99 m?, con destino a CUMPLE
predominante incrementar las reservas para otras dotaciones
urbanisticas publicas: en este caso se
destinaran a viales

Viales

Estudio de Detalle Sector SU-NC N° 43
Ordenacién detallada

Sistema local de vias publicas 3,07 m2

RESUMEN DE SUPERFICIES

SUPERFICIE INICIAL DEL SECTOR SU-NC N° 43
(segun la modificacion de la delimitacién propuesta en el presente documento)

Superficie Solar n° 1

2
Calle Santa Teresita del Nifio JesUs n° 86 21,31 m

Superficie solar inicial: Sin rectificacién de

Superficie Solar n° 2. Calle San Bruno n° 48 65,41 m2 ) )
alineaciones

“Zona edificable” segun PGOUS: una vez

Superficie Solar n° 2. Calle San Bruno n° 48 54,63 m? S . .
efectuada la rectificacion de alineaciones.

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 75,94 m2 | Con alineacion rectificada segin PGOUS

SUPERFICIES RESULTANTES DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR SU-NC N° 43

Solar donde se materializara el

2
SUPERFICIE SOLAR PRIVADO 54,63 m Aprovechamiento lucrativo del Sector

SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES 4,26 m2 Con destino al Sistema de Vias Publicas

Con destino a incrementar las reservas
para otras dotaciones urbanisticas
publicas: en este caso se destinaran a
viales

SUPERFICIE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 6,99 m?

Con destino a incrementar las reservas
para otras dotaciones urbanisticas

SUPERFICIE EQUIPAMIENTOS 6,99 m2 e S
publicas: en este caso se destinaran a
viales
SUPERFICIE VIALES 3,07 m?
SUPERFICIE TOTAL RESULTANTE 75,94 m2
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5. DN-NU NORMATIVA URBANISTICA

T.I. DISPOSICIONES GENERALES

Cap. 1 Ambito de aplicacion

La normativa especifica referida a continuacién tiene como ambito de aplicacién a los terrenos incluidos en
los planos de Ordenacion (PO) en el presente documento.

Las Ordenanzas de edificacion estaran exclusivamente referidas al terreno donde se va a materializar el
aprovechamiento resultante: Solar N° 2 situado en calle San Bruno N° 48.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Salamanca ya establece con claridad las condiciones de
ordenacion detallada de la zona donde se ubican los solares objeto del presente documento. En concreto, la
Normativa Urbanistica que determine las condiciones de edificacion en el solar resultante es la establecida
en el PGOUS para la Ordenanza 22 (Edificacién de Manzana Compacta Extensiva) en Zona 5 para el Suelo
Urbano, definida en el Capitulo 8.3 del Titulo VIII (Normas Especificas del Suelo Urbano. Ordenanzas)
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T.Il.  ORDENACION DETALLADA. ORDENANZAS

Cap. 1. Condiciones especificas de los usos. Tabla sintesis de usos.

Los usos predominantes, compatibles, complementarios y prohibidos previstos para el Solar N° 2 donde se
ha de materializar la edificabilidad resultante del Estudio de Detalles son los determinados para la
Ordenanza 22 en Zona 5, segun lo establecido en el Cuadro de Regulacion de Usos del Art. 8.23.1 de la
Normativa Urbanistica y el Plano 9-OD de los planos de ordenacion del P.G.O.U de Salamanca.

1.1 Uso Predominante: Residencial

Admitiéndose la clase de vivienda, en sus dos categorias, vivienda colectiva y vivienda unifamiliar y a clase
Residencia Comunitaria

Residencial Vivienda Unifamiliar RVU
Residencial Vivienda Colectiva RvVC
Residencias Comunitarias RC

1.2 Usos Compatibles

Los usos compatibles son los previstos en el Cuadro de Regulacion de Usos del Art. 8.23.1 de la Normativa
Urbanistica PGOUS para la Ordenanza 22 en Zona 5.

1.3 Usos Complementarios o Exigibles

Garaje: 1 plaza de aparcamiento en el interior de la parcela donde se ha de materializar el aprovechamiento
lucrativo (calle San Bruno n° 48).

1.4 Usos Prohibidos

Los usos prohibidos son los determinados para la Ordenanza 22 en Zona 5 (Cuadro de Regulaciéon de Usos
del Art. 8.23.1 de la Normativa Urbanistica PGOUS)

Cap. 2 Condiciones especificas de edificacion

Las condiciones especificas de edificacion son las establecidas en el Capitulo. 8.3 Ordenanza 22 de
Edificacién en manzana compacta extensiva de la Normativa Urbanistica PGOUS.

2.1 Parcela minima

La parcela minima sera la existente (54,63 m2), segun lo determinado en el plano PO.1 del Estudio de
Detalle.

En dicha parcela se ubicara una Unica vivienda de superficie edificable 42.62 m2, aunque si se permitiran
agrupaciones.

Se permiten agrupaciones con solares colindantes de forma que la parcela resultante deberd cumplir con lo
establecido en el Art. 8.3.3 de la de la Normativa Urbanistica PGOUS, donde se establece lo siguiente:

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, las parcelas resultantes
deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El lindero frontal de la parcela tendra una dimension igual o mayor de 4,50 mts.

b) La superficie de la parcela sera igual o superior a 50 m2.

c) La forma de la parcela permitira la inscripcion de un circulo de diametro igual o superior a
4,50 mts.

2.2 Ocupacion de la parcela
Segun Art. 8.3.4 Normativa Urbanistica PGOUS

- 85% (superficie de la parcela resultante es inferior a 250 m?).
- 100% en planta baja para usos no residenciales.

Condiciones especiales
- Si se disponen en planta baja viviendas y otros usos y las viviendas tienen luces a patio
interior, se debera cumplir el porcentaje de ocupacién exigible aplicado a la superficie de la
vivienda y el patio.
- En aquellos casos en que la dimension y la forma de la parcela edificable permitan
resolver el programa interno del edificio sin necesidad de patios de ventilacion y/o
iluminacién, no sera exigible el porcentaje de ocupacion maxima.
- Cuando las cesiones para el viario publico, por aplicacion de las alineaciones oficiales,
sean superiores al 15% de la superficie de la parcela, se podran reducir los porcentajes de
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ocupacion exigibles, con el limite el cumplimiento de las condiciones de patios interiores.

- La proyeccion sobre la superficie interior de la parcela (incluidos los patios de parcela) de
todo tipo de cuerpos salientes, computara en su totalidad a los efectos de la ocupacion
maxima, excepto los aleros formados por prolongacion del ultimo forjado que no superen 20
cm. de vuelo

2.3 Patios de parcela
Segun Art. 8.3.5 Normativa Urbanistica PGOUS.

Seran de aplicacion las condiciones de patios de parcela sefialados en el Art. 6.4.9.

2.4 Alineaciones y Rasantes

Las alineaciones seran las sefialadas en el plano PO.1.
Las rasantes seran las existentes.
El resto de condiciones seran las definidas en el Art. 8.3.6 de la Normativa Urbanistica PGOUS.

2.5 Altura de la edificacion n°® maximo de plantas
Altura maxima edificacion: 3 plantasy 10,50 m

Las condiciones generales respecto de la altura de la edificacion y n° de plantas se atendran a lo
determinado en el Art. 8.3.7 de la Normativa Urbanistica PGOUS.

2.6 Altura de piso
Segun Art. 8.3.8 Normativa Urbanistica PGOUS.

La altura de piso (de forjado a forjado) tendra las siguientes dimensiones:

a) En Planta Baja:

Altura méxima: 4,20 metros.

Altura minima: 3,20 metros.
En el caso de proyectarse viviendas en planta baja, se permitira una altura de piso minima
de 2,80 m (Se tendra en cuenta que en este caso no se podra transformar en otros usos
compatibles)

b) En Planta de Pisos:

Altura minima: 2,80 metros.
2.7 Edificabilidad y densidad de poblacion
Edificabilidad: 42,62 m2
Densidad de poblacion: 1 vivienda

2.8 Vuelos

Segun lo dispuesto en los Articulos 6.3.11 al 6.3.14 de la Normativa Urbanistica PGOUS.
No se permiten cuerpos salientes cerrados recayentes a patios cerrados ni al espacio libre interior
de parcela.

2.9 Condiciones estéticas

Segun lo dispuesto en los Articulos 6.4.34 al 6.4.42 de la Normativa Urbanistica PGOUS.

Cap. 3 Regulacion de las tipologias edificatorias

3.1 Tipologia
Segun Art. 8.3.2 Normativa Urbanistica PGOUS.

Edificacion con frente de fachada y construccion entre medianerias, sin definicion de alineacion
interior y en el que la edificacion puede extenderse por la totalidad de la parcela, con las limitaciones
de ocupaciéon maxima y que resuelve las necesidades de iluminacion y ventilacion mediante patios
abiertos o cerrados.

Cap. 4 Calculo del Aprovechamiento Medio

4.1 Aprovechamiento lucrativo total del Sector SU-NC N 43.
El PGOUS asigna una densidad bruta de edificacion de 2,00 m?m2, aplicado exclusivamente a los
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terrenos privados incluidos en el Sector.

Teniendo en cuenta que el terreno privado del Sector es exclusivamente el solar ubicado en la calle
Santa Teresita del Nifio Jesls n°® 86 y que la superficie de este solar es de 21,31 m?, el
aprovechamiento lucrativo maximo se determina mediante la siguiente operacion:

Aprovechamiento lucrativo = 21,31 m2 x 2,00 m2/m2 = 42,62 m2 en el uso predominante
Residencial

4.2 Superficie total del sector

Segun el punto 1 d) del Art. 107, a efectos del calculo del aprovechamiento medio del Sector, “de la
superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas publicas
existentes, tanto de caracter general como local, que ya estén afectas a su destino y para las cuales no se
prevea ningun cambio en la nueva ordenacion”.

En nuestro caso no existe dentro del Sector SU-NC n° 43 ninguna superficie de terreno destinada a
dotaciones urbanisticas publicas. En nuestra opinién, el solar de titularidad municipal que forma
parte del Sector no constituye ninguna dotacidn puablica existente ya que no tiene las condiciones
minimas necesarias para ser considerado como tal. Asi mismo, segln se determina en la Nota
Simple Informativa emitida por el Registro de la Propiedad, el solar de la calle San Bruno ha sido
adquirido por el Ayuntamiento de Salamanca por “titulo de cesién gratuita”.

Por tanto la superficie del Sector a efectos del célculo del aprovechamiento medio es la siguiente:

Sup. solar situado en la calle Santa Teresita del Nifio Jesis N° 86: 21,31 m?
Sup. solar situado en la calle San Bruno N° 48: 54,63 m?
Superficie total del Sector SU-NC N° 43 75,94 m2

4.3 Calculo del aprovechamiento medio del Sector

Segun el punto 1 del Art. 107 del RUCYL “Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, debe calcularse su aprovechamiento medio,
dividiendo el aprovechamiento total del sector entre la superficie total del sector, conforme las siguientes
reglas:

..)”

En el caso del Sector SU-NC N° 43, segun los datos obtenidos anteriormente, el calculo del
aprovechamiento medio responde a la siguiente operacién:

Aprovechamiento medio = Aprovechamiento total | superficie total

Aprovechamiento medio = 42,62 m2 / 75,94 m2 = 0,56123 m?/m?2
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T.lIIl.  CONDICIONES DE URBANIZACION

Cap. 1 Red viaria

Por efecto de la aprobacion definitiva del presente Estudio de Detalle y del Proyecto de Actuacién necesario
para completar la gestién del Sector se pretende completar la apertura de una calle en el PERI N° 9.

La superficie del area de intervencion de las obras de urbanizacion es de 40,00 m?, referidas
exclusivamente a la parcela de la calle Santa Teresita del Nifio Jesus n°® 86 y su entorno.

Actualmente los alrededores del solar se encuentran completamente urbanizados tanto en lo que respecta a
la calle Licenciado de Vidriera como en el frente de fachada a la calle Santa Teresita del Nifio Jesus.

Los terrenos pertenecientes al Solar N° 1 (Calle Santa Teresita N° 86) que han de destinarse a vial publico
estan ocupados por una edificaciéon de una planta. Por otro lado existe una parte de terreno perteneciente al
Solar N° 3 (Calle Santa Teresita N° 84) que la sociedad Méndez Escribano S.L. va a ceder provisionalmente
al Ayuntamiento y urbanizar de forma gratuita para regularizar la alineacién resultante (3,38 m?). Esta parte
de terreno también esta ocupada actualmente por una edificacion.

Para efectuar las obras de urbanizacion del vial se debe acometer previamente el derribo de las
edificaciones existentes.

Posteriormente se explanara y acondicionard el terreno para adaptarlo a las rasantes definitivas tanto del
firme de la calzada como de las aceras.

Una vez efectuados los trabajos previos se procedera a la ejecucién de las obras de pavimentacion
correspondientes segun las caracteristicas geométricas del vial existente, en continuidad con éste. En todo
caso por ubicarse el nuevo trazado del encintado de en una zona exterior al Sector SU-NC N° 43 queda a
juicio de los técnicos municipales la eleccion del trazado definitivo y la ejecucion de dichas obras.

Las caracteristicas técnicas de la urbanizacién de la calle Licenciado de Vidriera responden a lo establecido
en el P.E.R.I del Area Norte del Barrio Blanco. Por otra parte recientemente se han ejecutando en la calle
Santa Teresita del Nifio JesUs obras para el Acondicionamiento urbano de dicha calle Santa Teresita del
Nifio Jesus, para lo cual ha sido elaborado el correspondiente proyecto técnico. Dicho proyecto ha sido
redactado por la Unidad Técnica del Area de Ingenieria Civil y Medio Ambiente del Ayuntamiento de
Salamanca.

Para la elaboracion del presente documento nos hemos puesto en contacto con los técnicos de dicha
Unidad Técnica quienes nos han facilitado la informacion necesaria sobre las caracteristicas de las obras
gue se estan ejecutando con el fin de que lo que se determine en el presente documento se adapte a los
descrito en el proyecto redactado para la urbanizacion de dicha calle tanto en relaciéon a los materiales a
emplear en las obras como en la geometria del vial y de la acera correspondientes.

El vial a completar por tanto se realizara segun las caracteristicas técnicas y materiales determinadas en el
punto 2 de la Memoria de dicho Proyecto, cuyas obras se encuentran actualmente en proceso de ejecucion,
segun lo siguiente:
(...)
El firme de la calzada se llevara a cabo mediante le ejecucion de una sub-base compuesta por 0,20
m de zahorra artificial. El paquete de firmes estara compuesto por 0,20 m de hormigén HP-40 y
finalmente una capa de rodadura de MBC tipo D-12 de 0,05 m.
La delimitacion de las aceras se efectuara mediante un bordillo de granito de dimensiones 30x15
cm, (...).
Las aceras se ejecutaran con una sub-base realizada con 0,10 m de zahorra artificial, una base
compuesta por 0,15 m de hormigén HM-20 y finalmente una baldosa de granitos triturados de 5 cm
de espesor asentada sobre 5 cm. de mortero tipo M-5
(...)
El resto de actuaciones incluidas en el Proyecto municipal no intervienen en el presente proyecto de
urbanizacion.
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Cap. 2 Espacios libres

El Sector SU-NC N° 43 no prevé la intervencién ni la urbanizacién de espacios libres.

Cap. 3 Servicios Urbanos

La urbanizacién del sector no prevé la intervencion en los servicios urbanos: las calles perimetrales constan
actualmente de todos los servicios urbanos necesarios.

Cap. 4 Coste de las obras de urbanizacién.

El coste de la urbanizacion determinado en este punto esta referido en exclusivamente a las obras
necesarias para la ejecucion de la 12 Fase de la apertura del vial: urbanizacion del solar situado en la calle
Santa Teresita N° 86 y de parte del terreno perteneciente al solar de la calle Santa teresita n® 84 (3,38 mg2).

La descripcion pormenorizada de las obras se realizara en las Determinaciones Completas de Urbanizacion
gue forman parte del Proyecto de Actuacion que se tramita conjuntamente con este Estudio de Detalle.

El presupuesto estimado para las obras es el siguiente:

Presupuesto Ejecucion Material (P.E.M.):  4.878,77 £
Gastos Generales (GG) y Beneficio Industrial (B.1.) 19%) 926,96 €

Total Presupuesto Contrata 5.805,73 €
I.V.A (18%): 1.045,03 €
TOTAL PRESUPUESTO GENERAL: 6.850,76 €

Asciende el presupuesto general a la cantidad de SEIS MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA EUROS CON
SETENTA Y SEIS CENTIMOS.
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T.IV. DESARROLLO Y GESTION

Como se ha dicho anteriormente la finalidad del estudio de detalle planteado y del posterior proyecto de
actuacion necesario para la gestion del sector es la obtencion de los terrenos de titularidad privada para
completar el trazado de un vial perteneciente al PERI N° 9.

Cap. 1 Plazos para el desarrollo y gestion de la apertura completa del vial.

Para justificar el cumplimiento de plazos hemos de tener en cuenta lo siguiente:

El solar situado en la calle San Bruno N° 48 es el terreno de titularidad municipal (procedente de las
transferencias) incluido en el Sector SU-NC N° 43 donde se ha de materializar la edificabilidad procedente
de los terrenos de titularidad privada incluidos en el Sector.

La sociedad Méndez Escribano S.L es propietaria de los terrenos que rodean al solar situado en la calle San
Bruno N° 48:

Parcelas situadas en el n°® 50 y 52 de la calle San Bruno.

Parcelas situadas en el n® 2 y 4 de la calle Santa Isabel.

Parcelas situadas en el n® 35 y 37 de la calle Méndez Nufez.

Por efecto de la aprobacién definitiva del Estudio de Detalle y del Proyecto de Actuacién correspondiente el
solar situado en la calle San Bruno N° 48 pasara también a ser propiedad de la sociedad Méndez Escribano
S.L.

Sobre los terrenos anteriormente citados la sociedad Méndez Escribano S.L pretende construir un edificio
de viviendas. Con este fin se ha presentado ante el Ayuntamiento Proyecto Béasico de Edificio para 11
viviendas, 3 oficinas y garajes, cuya aprobacion “queda suspendida hasta la aprobaciéon definitiva del
Estudio de Detalle SU-NC numero 43 “Santa Teresita del Nifio Jesus”, seglin consta en la notificacion
municipal emitida el 3 de octubre de 2008 (Registro General de Salida n° 2008021864).

Segun consultas efectuadas con los técnicos municipales para la elaboracion del presente Estudio de
Detalle en relacion con el error detectado respecto a los limites del Sector, ante la hipotesis de que la nueva
delimitacion del Sector SU-NC N° 43 pudiese incluir parte del solar del n° 84 de la calle Santa Teresita, en
su dia se considerd conveniente que Méndez Escribano S.L adquiriese en propiedad el solar del n° 84.

De esta forma la sociedad “Méndez Escribano S.L"., ha adquirido dicho solar a los anteriores propietarios,
segun escritura de permuta n® 2.866 (de la que se adjunta copia parcial en documentos anejos) efectuada
ante el Notario Don Angel Gomez-Rodulfo Delgado perteneciente al llustre Colegio de Notarios de
Valladolid.

Segun lo descrito en las paginas 7 y 8 de la citada escritura la sociedad adquiriente del solar sito en el n® 84
se compromete a entregar en pago del solar de la calle Santa Teresita n° 84 “la vivienda situada en la planta
segunda sefialada con la letra E, con superficie util de (....)" del edificio que ha de construir Méndez
Escribano S.L en el solar que posee en la calle San Bruno n°® 50, “previa agrupacién con otros de su
propiedad”. Dicha sociedad se obliga a construir el nuevo edificio “tan pronto como le sea concedida la
Licencia de Obras por el Ayuntamiento de Salamanca y el plazo maximo de ejecucién sera de dieciocho
meses contados a partir de la fecha de concesion de la Licencia de Obras, la cual se compromete a solicitar
la sociedad adquiriente en el plazo de cuatro meses contados a partir de esta fecha”. La escritura de
permuta se formalizé con fecha 10 de octubre de 2007.

A la vista de los antecedentes expuestos se propone que la apertura de dicho vial en las condiciones
establecidas en el Plan General se ejecutara en dos fases:

Fase 1: Urbanizacion y cesion de los terrenos pertenecientes al solar situado en la calle Santa
Teresita del Nifio Jesus N° 86 (por efecto de la aprobacion definitiva de este Estudio de Detalle y del
Proyecto de Actuacién correspondiente) y de parte del solar situado en la calle Santa Teresita del
Nifio Jesls N° 84 (3,38 m2 de cesion gratuita para regularizaciéon provisional de la alineacion
resultante), que es propiedad de la sociedad Méndez Escribano S.L., promotora del presente
documento.
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Fase 2: Urbanizacién y cesion de los terrenos pertenecientes al resto del solar resultante situado en
la calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 84, por efecto de la rectificacion de alineaciones a que
esta sometido segun lo determinado en el PGOU de Salamanca. Para llevar a cabo la rectificacion
de alineaciones se debera redactar un Proyecto de Normalizacién de Fincas.

Plazos para completar la Fase 1:
Cesion y urbanizacion del solar situado en la calle Santa Teresita N° 86 y de parte del terreno
perteneciente al solar de la calle Santa teresita n° 84 (3,38 m?) cedido provisionalmente al
Ayuntamiento para regularizar la alineacion resultante.

Por efecto de la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle y del Proyecto de Actuacion que
gestiona el Sector SU-NC n° 43 el solar situado en la calle Santa Teresita del Nifio Jesus n° 86 pasa
a ser de titularidad publica con destino a viales.

Los plazos estimados para la realizacién de las obras de Urbanizacion del Vial Fase 1 (contados a
partir de la fecha de la dltima publicacién de la aprobacion definitiva de los documentos citados
anteriormente) son los siguientes:

Redaccién proyecto de derribo de edificio existente: 1 mes
Concesion de licencia municipal para derribo: -
Ejecucién de obras de derribo y posterior Urbanizacion del vial: 2 meses

Segun lo anterior estimamos que la ejecucién de la 1° Fase de la apertura de la calle puede completarse en
el plazo de 3 meses después de la aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion y sus correspondientes
publicaciones, sin incluir el tiempo necesario por el Ayuntamiento para la concesion de las preceptivas
licencias.

Plazos para completar la Fase 2:
Cesion y Urbanizacion de los terrenos pertenecientes al resto del solar resultante situado en la calle
Santa Teresita del Nifio Jesis N° 84, por efecto de la rectificacion de alineaciones impuestas en el
PGOU de Salamanca.

Una vez completada la Fase 1 los promotores se comprometen a seguir realizando las gestiones oportunas
para completar la apertura de la calle en las condiciones fijadas en el PGOU de Salamanca, que consistiran
en lo siguiente:
Presentacion en el Ayuntamiento el correspondiente Proyecto de Ejecucion del Edificio para 11
viviendas, 3 oficinas y garajes que debera incorporar las correcciones impuestas por los técnicos
municipales al Proyecto Basico presentado para obtencion de licencia urbanistica, comunicadas al
promotor y a los técnicos redactores mediante la notificacion municipal emitida el 3 de octubre de
2008 (Registro General de Salida n°® 2008021864).
Redaccioén entrega al Ayuntamiento de Salamanca del Proyecto de Normalizacion de Fincas donde
se establezca la rectificacion de alineaciones impuesta en el Plan General de Ordenacion Urbana de
Salamanca para el solar situado en la calle Santa Teresita del Nifio Jesus n° 84

La segunda fase de la apertura de la calle que se inicia con la presentacion del proyecto de ejecucion no
podra completarse hasta la obtencién de la licencia de 12 ocupacién del nuevo edificio de viviendas
proyectado. En ese momento el actual inquilino abandonara la vivienda existente en la calle Santa Teresita
N° 84 para trasladarse a la nueva vivienda segun lo previsto en la escritura de permuta del solar.

Teniendo en cuenta lo anterior los plazos previstos para la segunda fase son los siguientes:

Redaccion y presentacién al Ayuntamiento de Salamanca del proyecto de ejecucion: 3 meses
Obtencion de licencia de obras -
Ejecucion de las obras (segun escritura permuta): 18 meses

Obtencion licencia 12 ocupacion -

Por tanto estimamos que tendriamos el solar de la calle Santa Teresita n° 84 disponible para le ejecucién de
la rectificacién de alineaciones (PGOUS) de la 22 Fase de la apertura de la calle 21 meses después de la
finalizacién de la primera parte, sin computar los tiempos necesarios por los servicios municipales para la
concesion de las necesarias licencias de obras y de 12 ocupacion del edificio a construir para poder ejecutar
la permuta correspondiente.
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6. FICHA SINTESIS DE DATOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO

NOMBRE DEL PLANEAMIENTO: SECTOR SU-NC N° 43

TIPO DE PLANEAMIENTO: ESTUDIO DE DETALLE MODIFICACION DE PLANEAMIENTO PREVIO: NO
NOMBRE DEL MUNICIPIO: SALAMANCA PROVINCIA: SALAMANCA CODIGO INF: 372745
FECHA DE APROBACION DEFINITIVA: POBLACION MUNICIPAL (Habitantes)

CARTOGRAFIA DE REFERENCIA

TIPO DE CARTOGRAFIA: FECHA DE CARTOGRAFIA:
[REDACTORES

VICTOR CAMPAL GARCIA Arquitecto

IGNACIO GARCIA CASTANEDA Arquitecto

JPARAMETROS DE ORDENACION GENERA (Definidos por el Planeamiento General)

SUPERFICIE TOTAL (m2): 75,94 m2 SUPERCICIE SG INCLUIDOS (m2): 4,26 m?
CATEGORIA SUELO: URBANO NO CONSOLIDADO DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION (m?#m?): 42,62 m?
USO GLOBAL: RESIDENCIAL INDICE DE VARIEDAD DE USO (%): -

EN USO RESIDENCIAL
DENSIDAD (viv/Ha): MAXIMO 70 / MINIMO 40
INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA (%): - INDICE DE INTEGRACION SOCIAL (%): =

JPARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA

APROVECHAMIENTO MEDIO (m2/m2) 0,56123 APROVECHAMIENTO LUCRATIVO (m?) 42,62 m2
SISTEMAS GENERALES SISTEMAS LOCALES
VIAS PUBLICAS (m?): *4,26 m2 VIAS PUBLICAS (m?): 3,07 m?
SERVICIOS URBANOS (m?): SERVICIOS URBANOS (m?): -
ESPACIOS LIBRES (m?): ESPACIOS LIBRES (m2): 6,99 m2
EQUIPAMIENTOS (m?): EQUIPAMIENTOS (m?2): 46,99 m?
VIVIENDAS PLAZOS PARA DEBERES URBANISTICOS
N° DE UNIDADES DE ACTUACION: 1,00 LIBRES: 1,00 URBANIZACION:
USOS FUERA DE ORDENACION: - PROTEGIDAS: 0,00 CESION: 3 MESES
AREAS DE TANTEO Y RETRACTO - TOTALES: 1,00 EDIFICACION: 18 MESES
OBSERVACIONES

* Con destino al Sitema General de Vias Publicas
**Con destino a incrementar las reservas para otras dotaciones urbanisticas publicas: es este caso se destinaran a viales

Salamanca, julio de 2010

VICTOR CAMPAL GARCIA IGNACIO GARCIA CASTANEDA
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7. DOCUMENTOS ANEJOS

Informacién catastral Solar N° 1: calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86
Informacién catastral Solar N° 2: calle San Bruno N° 48

Nota simple informativa Solar N° 1: calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86
Nota simple informativa Solar N° 2: calle San Bruno N° 48

Informacién catastral finca calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 84

Nota simple informativa finca calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 84

Copia parcial escritura de permuta n° 2.866: finca calle Santa Teresita N° 84.
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Informacién catastral Solar N° 1: calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86
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TECTOS

ARQU

Informacidn catastral Solar N° 2: calle San Bruno N° 48
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Nota simple informativa Solar N° 1: calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 86

(TG
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5 REG. PROPIEDAD N.1 +++ GOMEZ RODULFO 002

NOTA SIMPLE INFO TIva J 6801125

Para informacien de consumidores sc hace conslar que la manifestacion de 1os Tibros por sty Nota Simple
Informuiiva se hace con los ciclos que expresa cl art. 332 de Reglamento Hipolecario, ya que s6lo [a
Certificacién acredila, va pérjuicio do tercero, lu libertad o gravamen de los bienes inmucbles, segin dispone ¢l
art. 225 de la Ley Hipoteecaria.

REGLISTRO DE SALAMANCA NUMERQ UNO
CALLE SANTA MARTA LA BLANCA N° 5-13
C.F. 37008 SALAMANCA
TELEFONO (923)212665

NOTA STMPLE INFORMATIVA N° 139
ART. 175-1 R.H.

Fecha de Paticidn: 19/01/2010
Faecha de Emisidén: 20/01/2010C
Peticién n® 42 del Notario de SALAMANCA, DON ANGEL GOMEZ RODULFQO DELGADO.
N°Fax Notario:923.280.897

FINCA DE SALAMANCAR N®: 5957

DESCRIFPCION DE LA FINCA
Municipio: SALAMANCA FINCA DE SALAMANCA N°: 5957 Seccidn:
IDUFIR: 37005000063194

URBANA: CASA DE PLANTA BAJA, &l sitio del CANTO BLANCO, en la =alle SANTA TERESA,
nfimero setenta y saeis, en esta ciudad de Salsmanca. MIDE veinticinco metros
cuadrados todos cubiertos, en ultimo estado de vida. LINDA: frente: callc Santa
Teresa; derecha, entrande, asi como por el fondo, c¢on finca de don Feliciano
Santos Gonzalez; izquierda, tierras de Diego Martin Cosio y herederos de Francisco
Martin Moro. REFERENCIA CATASTRAL:5400501TL7450R0001PS.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR M. T.P. mOMO LIBRQ FOLIO ALTA
MENDEZ ESCRIBANO SL, B37387321 3936 124 149 8
100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de compraventa.
Formalizada en escritura autorizada el dia 05/09/07. en SALRMANCR, por el Notario
Don ANGEL GOMEZ-RODULFQO DELGADO, n® de protocolo 2575.
Inscripcién: 8° Tomo: 3.936 Libro: 424 Folio: 149 Fecha: 26/12/2007
CARGAS

Esta finca gqueda afecta por cinco afios, al pago de las liquidaciones
complementarias que eventualmente puedan girarse por el impuesto sobre
Transmisiones Patrimcniales y Actos Juridicos Documentados, habiéndeosc satisfecho
Ja cantidad de 3.360 euros por autoliquidacién. Salamanca a 26 de Dicicmbre de
2007.

Pepel especial distribuido por el Colegio de Registradores,

NOTA ACTUACION URBANISTICA y gque consiste en: Al margen de la inscripcion 6°

consta extendida nota acreditativa de haberse expedido certificaclén, nota gue
copiada literalmente dice:
"Con esta fecha ha sido EXPEDIDA CERTIFICACION de dominio y cargas relativa a la
finca de este numero, incluida en el PROYECTQ DE ACTUACION con determinaciones
bAsicas sobre urbanizacidén y completas sobre reparcelacién del SECTOR $U-NC n® 43
"SANTA TERESITA DEL NINO JESUS" -promovide por "Méndez Escribano, SL"- . Tal
certificacidén se eoxpide de conformidad c¢on el articule 5. de 1a Normas
Complementarias al Reglamento para la ejecucidn de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcidén en el Registro de la Propieded de Actos de Naturaleza Urbanistica, en
virtud de escrito del Excmo. ARyuntamiento de Salamanca —-URBANISMO Y VIVIENDA-, de
21 de mayo de 2009, gque se presentd en esta Oficina a las 10:50 horas del dia 03
de los corrientes, asiento 811 del Diario 43. Salamanca, 19 de junio de 2009. “

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE NUM: 5957 Pag: 1de 2
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Documentos relativos a Jla finca preaentados y pendientes de despacho, vigente el
agsiento de presentacién, al cierre del TLibro Diario del dia anterior a la fecha de
expedicién de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

Informaciones pendientes de contestar:
No hay peticiones de informacién vigentes sobre esta finca.

Informaciones remitidas en los 10 dias naturales anteriores:
No hay notas de esta finca remitidas en este plazo.

AVISO: Los datos consignados en ls presente nota se refieren al dia 20/01/2010,
antes de la apertura del diario.

MUY IMPORTANTE, gueda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a
licheros o bases informdticas para la consulta individualizada de personas risicas
o juridicas, inclus¢e expresande la fuente de informacién (R.O.E. 27/02/1898).

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINGA DE NUM: 5957 Pag: 2de 2
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Nota simple informativa Solar N° 2: calle San Bruno N° 48
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NOTA SIMPLE INFORMATIVA H 5926170

Trara infor ion de i #¢ hace que 1o I ibn de los libros por esta Nola Simple
Informativa sc hacc con los cfectos que expresa ¢l art. 332 do Reglamenlo Hipoleeario, ya que sélo Lo
Certificucion avredita, en perjuicio de tercero, In libertad v grovamen de Jos bicnes inmuebles, sepin dispone ¢l
arl. 225 de la Loy Hipotecaria,

REGISTRO DE SALAMANCA NUMERO UNO
CALLE SANTA MARIA LA BLANCA N°® 5-13
C.F. 37008 SALAMANCA
TELEFONC (923) 212665

NOTA SIMPLE INFORMATIVA N° 3063
ART. 175-1 R.H.

Fecha de Peticioén: 05/12/2007

Fecha de Emisién: 05/12/2007 '

Paticidén n° 1059 del Notario de Salamanca, Angel Goémez-Rodulfo
N°Fax Notario: 923280897

FINCA DF SALRMANCA N°®: 27759

DESCRIPCION DE LA FINCA

Municipio: SALAMANCA FINCA DE SALAMANCA N°: 27759 Scccién:

"URBANA: SOLAR DESFROVISTO DE EDIFICABILIDAD, procedente del derribo de una CASA
sita en on esta civdad de Salamanca =-BARRIO BLANCO DE LOS PIZARRALES-, calle SAN
BRUNO, ntmero CUARENTA Y OCHO, que ocupa una SUPERFICIE de SESENTA Y 8¥1S$ METROS
CUADRRDOS, de Jos cuales cuarenta y tres metros cuadrados se hallaban construidos.
LINDA: por el frente u Oeste, con calle de su situacién; derecha enirando, © Sur,
casa de Francisco Becerro; izquierda o Norte, casa de Inés Vacas; y por la
cspalda, gue es el Este, con finca de don Santiago Sanchez Garcia.".

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR | B TOMO LIBRO FOLIO ALTA
EXCMO AYUNTAMIENTO SALAMANCA, P3727600C 2779 99 93 6

100% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de cesién gratuita.
Formalizada en escritura autorizada el dia 31/07/03, por el Notario Don ANIBAL
GALLEGO GARCIA, n° de protocolo 2.354.
Inscripcién: 6° Tomo: 2.779 Libro: 99 Folio: 93 Fecha: 16/07/2004

Papel especial distribuido por el Colegio de Registradores.

La afeccidén DURANTE el plazo de CINCO ANOS contados desde al dia diecisicte de
dulio de dos mil cuatro, al pago de la liguidacioén ¢ liguidaciones que, en su
caso, puedan girarse por el -Impuesto de THRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS
JURIDICOS DOCUMENTADOS.

Dosumentos relalivos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la focha de
expedicién de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DELA FINCA DE NUM: 27759 Pég:1 de 2
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Informacionas pendientas de contestar: {
No hay peticiones de informacién vigentecs scbre esta finca.

Informaciones remitidas en los 10 diss naturales antariores:
¥o hay notas de esta finca remitidas en este plazo.:

AVTSO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia 05/12/2007, a
las 12 horas.

MUY IMPORTANTE, gqueda prohibida la incorporacidn, de los datos de esta nota a
ficheros o bases informélicas para la consulta individualizada de personas fisicas
o juridicas, incluso expresando la fuente de informscidn (B.0.E. 27/02/1938).

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE NUM: 27759 Pag: 2de 2
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VICTOR CAMPAL GARCIA
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Informacidn catastral finca calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 84
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Nota simple informativa finca calle Santa Teresita del Nifio Jesus N° 84

18-DIC-2907 18:33 DE :ANGEL GR SE23EEE097 A: 923261823 P.1-2
T T TR R Ly e L T e S S LT R T TR VR R R LB
Ixuzu 'o?”i&l If:s'”&"i Hx 9'!!3 2110185 REG, PROP [EDAD N s HJH‘_‘J_ RoDuLFo ooy

=% NOTA SEIMPLE INFORMATIVA [ 0910002

‘ el
([
j Para inf: dien do id se haco conster quc la manifastaaien 43 on lihros pos waln Notu Simple
‘\ e o gormtiva s bace con 108 SfEI0e qua 4xpreda <l ant. 332 do Reglumeste Hipotceario, ya que ndlo 1a
Certificactan acredits, en peguicic de teriero, la 1{banad o gravamen de Tos hienes inmuables, segun Jispume el
nrt. 225 de | Ley Hipoteseris.

LI Lt

REGISTRO DE BALAMANCA NUMERD UMO
CALLE SANT2 MARIA LA BILANCA N° 5-13
C.P. 3700¢ SALAMANCA
CTELEFONO (923)2126c5

WOIA SIMPLE INFORMATIVA N° 2143
ART. 175-1 R.H.

Feocha de Peticidn: 17/12/2007

fochs de Emlpddn: 18/12/2007

Peticién n® 1CH7 del Notaric ac SALAMANCA, DON ANGEL GOM22 ROOULFO DELGALOD.
N®Fax Notarlo: 923280897

FINCA DE SRLAMANCA N°; 5956

=, DESCRIPCION DE IA FINCA
Municipio: HALAMANCA FINCA DI SALAMANCA N°: 5906 Secelon:
IUFIR: J7C08000063187

URBANA: CASA da planta baja, con patlc el fondo, site en esta ciudad ce Salamanca,
31 sitic del Canto Blanco, ¢alle SANTA TEMESITA OEL NINO JESUS, ninerc OCEENTR ¥
CUATRO, que bicnme unz wxiensién superficial de SETENTA Y CUATRO METROS COACRADCS,
de los cualas corresponden diez motras cuadradss aproximacamsnte al patio y e
resto & 18 parie cublerva. LINDA: por el Este, casz de heredercs de Rogeiiw
Locenazo; Sex, de Emilic Gonzdlaz Albifu; Noste, José Velasco Alvarez; y per ol
Ceste, con la calle de Santa Teresita del Nifo Jesda. REJERENCIA CATASTRAL:

Papei cspocial diszxibwido poc o Colegia de Pegisnodoces.

3400306ILT430A000108.
TITULARILADES
NOMHAE TITOLAR H.IF, TOMC LIBRO FOLID ALTA
MEDRE SECRIIAND 5L 367328 a00s  es1 g8 6

100% (TOTALIDAD) dai pleno dominic por titule de permuta,
Formallzada en sscritura autorizeda al dia 10/:10/07, en SARLAMANCA, por el Notario
pon ANGEL GOMEZ-RODULEFQ DELGADO, n® de prococolo Z.366.
Inscripeion: €* Tomo: ¢.003 Lidpe: 491 Folio: 1580 Faecka: 23/.1/2307

................ e am—-- a - - e

CARGAS

Keta finca queds afeata $or cincc anos, a1 pago de las liguidscion=s
complamentarias Jua eventualmente puedan girarse por @l impueslc  dobre
Transsipicses Patrimoniales ¥ Actws Juridicos Documentades, nabicéndosa sarisfacho
la czantidad de 4.550 euros por =zuteligquidacién. Salamanca, 23 de noviembrc de
2007.

NOTA SIMFLEINFGRMATIVA DE LA FINGA DE NUM: 6065 Pagiide 2

Estudio de detalle para establecer la Ordenacion Detallada del Sector SU-NC N° 43 del PGOUS. SALAMANCA. MEMORIA 45



ARQUITECTOS

VICTOR CAMPAL GARCIA - IGNACIO GARCIA CASTANEDA
C/ Veracruz n° 4, 1° B. 37008 SALAMANCA

18-DIC-2087 18:33 DE :!ANGEL GR S23288837

Documentoe relativor a la finaa prasentasos Yy

A: 523261623 P2

bendientes de daspacho, vigenie al

asionto da praesentacidy, #l cierze del Lihre Diprio del dia anterier & la fecha do

sxpedicidn de 'a prosente neta:
NO hay documantca pendientes de despacho

Informacienas pandiantes de cortestar:

No hay peticiones de informacién vigentes scbre esta finca.

Informaciones remitidas en los 10 dias natuzales anteriores:
N6 hay notss de esta finca remitidas en este plazo.

AVISO: los datos consignados en la pressante
antes da 12 aperturs del diario.

nota se refieren ol dia 18/12/2007,

MUY IMPORTANTE, queda proaibida la Jncorpaurm.o de los datos de eata nota @

Ficharos o hases informdticas para la consulta

indlvidualizada s pussonas flsices

& qJuridieas, incluso expresando la fuente de jrfamcidn (D.C.E. 27/02/1598).

NOTA SIMPLEINFORMATIVA DE LA FINCA DE NOM; 6556

N aVqa1d40¥d *OFu
| II!III Illﬂllltllllll HIIII]IIIIIIHIH‘HIH IIlIH IIIliIIIHlII!Illi!lII 1] | TTHTIRRE

Pig:2de 2

; geI0LZ €268 XV €G-
R R iy H!IIIHHWHIIIHI!I' i II (i
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VICTOR CAMPAL GARCIA - IGNACIO GARCIA CASTANEDA

C/ Veracruz n° 4, 1° B. 37008 SALAMANCA
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VICTOR CAMPAL GARCIA - IGNACIO GARCIA CASTANEDA
A RQUITETCTOS C/ Veracruz n° 4, 1° B. 37008 SALAMANCA

8. PLANOS

Pl.1  Situacién y Delimitacién. Planeamiento vigente.
P1.2 Estructura de la propiedad. Dotaciones urbanisticas publicas.

PO.1 Ordenacion General

PO.2 Calificacion Urbanistica. Sistemas generales, espacios libres, equipamientos y viales.
PO.3 Calificacion Urbanistica. Solar Residencial

PO.4 Resumen ejecutivo
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SOLAR N°1 C/ SANTA TERESITA DEL NINO JESUS N°86

© So
(o]
e
3 =
i3 | [T
o — ’
IZ /.
4
o %
A1 L Ry
]
o
- .
=
Z —
j 5 CALL8
~ EDEL gy
= EN Py
S 7 /STOR s 5
3
&
v

SOLAR N°2 C/ SAN BRUNO N°48

N

Escala 1/400

ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU-NC N°43. SALAMANCA
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

PROMOTOR: MENDEZ ESCRIBANO S.L
EQUIPO REDACTOR: VICTOR CAMPAL GARCIA/ IGNACIO GARCIA CASTANEDA. ARQUITECTOS
@ Pl.1
ESCALA: 1/400 1/100

0 § rFecHA: JULIO 20]0,
SITUACION Y PLANEAMIENTO VIGENTE




SOLAR N°1 C/ SANTA TERESITA DEL NINO JESUS N°86

S

TA DEL NINO JESY

=
SANTA TeRgg,
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CALLE
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SOLAR N°2 C/ SAN BRUNO N°48

s’ 2 CALL
ES

Escala 1/1000 Escala 1/400
ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU-,NC N°43. SALAMANCA N
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA (b
MENDEZ ESCRIBANO S.L

LANO SECTOR SU-NC. 42/43
)

PROPIEDAD

MENDEZ ESCRIBANO S.L

SOLAR N°1 C/ SANTA TERESITA DEL NINO JESUS N°86

AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA

SOLAR N°2 C/ SAN BRUNO N°48

PROMOTOR:

EQUIPO REDACTOR: VICTOR CAMPAL GARCIA/ IGNACIO GARCIA CASTANEDA. ARQUITECTOS
@ Pl.2

ESCALA: 1/400 1/100

0 E FECHA: JULIO 2010

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD Y DOTACIONES URBANISTICAS



SOLAR N®1 C/ SANTA TERESITA DEL

NINO JESUS N°86

|
N

SOLAR N°2 C/ SAN BRUNO N°48

ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU-NC N°43. SALAMANCA N
ORDENACION GENERAL PLAZAS DE APARCAMIENTO DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA Cb
PARCELA = USO SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | N° VIVIENDAS En suelo pUblico 1 plaza PROMOTOR: MENDEZ ESCRIBANO S.L. , i
RESIDENCIAL 54,63 m?2 42,62 m?2 1 En interior solar residencial 1 plaza EQUIPO REDACTOR: VICTOR CAMPAL GARCIA/ IGNACIO GARCIA CASTANEDA. ARQUITECTOS
VIALES 21,31 m? - - TOTAL 2 plazas
TOTAL 75,94 m? 42,62 m? 1 P ‘|
Cesidn municipal 10% ** 4,262 m? °
ESCALA: 1/200

Reserva viv. proteccién

No es de aplicacion

Aprovechamiento medio

0,56123 m?/m?

** Compensacion mediante pago en efectivo previa valoraciéon del aprovechamiento

FECHA: JULIO 2010

ORDENACION GENERAL



SOLAR N®1 C/ SANTA TERESITA DEL NINO JESUS

\

SOLAR N®2 C/ DE SAN BRUNO
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[ VIALES

\

\
I RESIDENCIAL

N

ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU-NC N°43. SALAMANCA
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA Cb

ORDENACION GENERAL

SUPERFICIE

21.31 m?

PARCELA | USO
VIALES

MENDEZ ESCRIBANO S.L
EQUIPO REDACTOR: VICTOR CAMPAL GARCIA/ IGNACIO GARCIA CASTANEDA. ARQUITECTOS

/ }w @' PO.2
ESCALA:  1/200 FECHA: JULIO 2010

SISTEMAS GENERALES, ESPACIOS LIBRES, EQUIPAMIENTOS Y VIALES

PROMOTOR:



SOLAR N®1 C/ SANTA TERESITA DEL NINO JESUS

SOLAR N®2 C/ DE SAN BRUNO

™
N

ORDENACION GENERAL

USO PREDOMINANTE

SUPERFICIE

EDIFICABILIDAD

N° VIVIENDAS

USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU-NC N°43. SALAMANCA N

I OO CUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA Cb

Los correspondientes a la Ordenanza 2° en zona 5

PARCELA | USO
RESIDENCIAL

54,63 m?

42,62 m?

1

INTENSIDAD DE USO O EDIFICABILIDAD

42,62 m?

TIPOLOGIA Edificacién en manzana compacta o entre medianeras
ALTURA MAXIMA 3 plantas y 10,50 m. Se prohibe dtico y planta bajo cubierta
PARCELA MINIMA Existente: 54,63 m?

OCUPACION DE PARCELA

Segun Art 8.2.4 de Ordenanza 2° de Edificacién en manzana
compacta extensiva

FONDO EDIFICABLE

PONDERACION ENTRE USOS

PROMOTOR: MENDEZ ESCRIBANO S.L
EQUIPO REDACTOR: VICTOR CAMPAL GARCIA/ IGNACIO GARCIA CASTANEDA. ARQUITECTOS

AL = PO3

ECHA: JULIO 2010

CALIFICACION URBANISTICA. SOLAR RESIDENCIAL



SOLAR N°1 C/ SANTA TERESITA DEL NINO JESUS N°86
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SOLAR N°2 C/ SAN BRUNO N°48

N

Escala 1/400

ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU-NC N°43. SALAMANCA
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

PROMOTOR: MENDEZ ESCRIBANO S.L
EQUIPO REDACTOR: VICTOR CAMPAL GARCIA/ IGNACIO GARCIA CASTANEDA. ARQUITECTOS
@ PO.4
ESCALA: 1/400 1/100

- AMBITO DONDE SE MODIFICA LA ORDENACION VIGENTE
0 § recHA: JULIO 2010
RESUMEN EJECUTIVO. AMBITO DE APLICACION
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