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|. COMUNIDAD DE CASTILLAY LEON

C. OTRAS DISPOSICIONES
CONSEJERIA DE FOMENTO

ORDEN FOM/674/2011, de 2 de mayo, por la que se aprueba definitivamente
la modificacién del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Salamanca numero 2.1
«Determinacion de la reserva de viviendas protegidas e indice de variedad de uso».

VISTO el expediente sobre la «Modificacion n.° 2.1: Determinacion de la reserva de
viviendas protegidas e indice de variedad de uso» del Plan General de Ordenacion Urbana
de Salamanca, promovida de oficio por el Ayuntamiento.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.— El término municipal de Salamanca se encuentra ordenado por un Plan
General de Ordenacién Urbana, cuya Revision-Adaptacion a la Ley 5/1999, de Urbanismo
de Castilla y Ledn y al Reglamento de Urbanismo, fue aprobada definitivamente a través
de la Orden de la Consejeria de Fomento de 22 de enero de 2007 («B.O.C. y L.» de 23
de enero de 2007), y que, en el marco definido y que, en el marco definido por el R.D.
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo, la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Ledn y por el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de febrero, configura
el régimen urbanistico de aplicaciéon en dicho municipio.

Segundo.— El objeto de la modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de
Salamanca denominada «Modificacion n.° 2.1. Determinacién de la reserva de viviendas
protegidas e indice de variedad de uso» se sintetiza en justificar el mantenimiento de
los indices de integracién social (reservas de VPO) y el indice de variedad de uso en los
sectores urbanizables del vigente Plan General.

En cuanto a la justificaciéon del mantenimiento de los indices de integracién social
(reservas de VPO), la modificacién considera que segun los nuevos estandares exigidos
en la ultima reforma del RUCyL (30% edificabilidad residencial), el defecto resultante de
m? edificables destinados para la construccién de viviendas protegidas en suelo urbano
no consolidado (-36.839 m2.e) se veria compensado con el exceso previsto en el suelo
urbanizable y en los planes de desarrollo en tramitacion (+272.563 m2.e), y aun asi el
conjunto de la reserva para viviendas protegidas en suelo urbano no consolidado y
urbanizable (en m? edificables) estaria muy por encima de la exigencia reglamentaria
(+235.724 m2.e).

Segun la propuesta, la reserva en suelo urbano no consolidado es siempre superior
al 10% de la edificabilidad residencial del sector. Ademas, si consideramos el exceso
de las VPO en suelo urbanizable, los objetivos municipales compensarian en el suelo
urbanizable la reserva genérica del 30% en el suelo urbano no consolidado, y aun asi se
excederian en su conjunto las exigencias legales.
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Por tanto se propone mantener las mismas reservas vigentes de viviendas de
proteccion, es decir, los mismos indices de integracién social previstos en el PGOU 2007,
junto con las determinaciones de los planes de desarrollo aprobados o en tramitacion,
considerando su adaptacion a las actuales exigencias legales y reglamentarias en la
materia.

Por otra parte se propone la reduccion del indice de variedad de uso del 20% al 10%,
de acuerdo con la exigencia reglamentaria vigente tras la ultima modificacién del RUCyL.

Tercero.— De forma conjunta para el conjunto de modificaciones incluidas en la
modificacion n.° 2 del Plan General de Ordenacion Urbana, Revision/Adaptacion 2004
de Salamanca, de acuerdo con el documento dispuesto para su aprobacion inicial, se
somete a los preceptivos informes de la Excma. Diputacion Provincial de Salamanca, de la
Ponencia Técnica del Consejo de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castillay Leon,
asi como los exigidos tanto por la legislacion sectorial del Estado, en concreto de la de la
Subdelegacion del Gobierno en Salamanca; como los exigidos por la legislaciéon sectorial
de la Comunidad Auténoma, en concreto del Servicio Territorial de Medio Ambiente, de la
Comisién de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, y de la Agencia de Proteccion Civil y
Consumo, en aplicacion del Art. 52.4 de la Ley 5/1999, de Urbanismo de Castillay Leodn, y
del Art. 153 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

El contenido de estos informes puede concretarse en los siguientes términos:

— ElI 6 de marzo de 2010 la Subdelegacioén del Gobierno en Salamanca informa
que, conforme la redaccién del articulo 52.4 de la Ley 10/2002, de 8 de abril, el
Ayuntamiento debera recabar los informes exigidos por la legislacién sectorial del
Estado directamente de los érganos estatales competentes en la correspondiente
materia, adjuntado un Anexo sobre las posibles competencias de gestion sobre
bienes mas frecuentemente afectos por los instrumentos de planeamiento
urbanistico.

— EI 27 de marzo de 2010 la Dependencia Provincial de Industria y Energia de la
Subdelegacién del Gobierno en Salamanca remite informe sobre la modificacién
en el que se senala que «...examinado el documento facilitado se observa que no
afecta a la infraestructura energética basica, de competencia de la Administracion
General del Estado, es decir, la relativa a oleoductos, gasoductos y transporte de
energia eléctrica.»

— EI 15 de abril de 2010 la Diputacion Provincial remite informe favorable a los
efectos del articulo 52.4 de la Ley de Urbanismo y del articulo 16.6 de la Ley de
Carreteras de Castilla y Ledn sobre las afecciones a las carreteras de titularidad
de esa Diputacion Provincial, informando lo siguiente:

— La Modificacion n.° 2 del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Salamanca,
Revision/Adaptacion 2004 propuesta, afecta a propiedades de la Diputacion
Provincial de Salamanca, concretamente al edificio conocido como Centro
de Cultura tradicional, ubicado entre las calles Consuelo n.° 23, Mifagustin
y Plaza de Colén, del municipio de Salamanca, dicho inmueble figura en el
Inventario de Patrimonio de la Diputacién, con el nimero de orden 1.1.00004.
Dicha modificacién consiste en le alteracion de la ficha n.° 426 del Catalogo de
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edificios de interés y de las condiciones urbanisticas del PGOU de Salamanca,
y se concluye informando favorablemente a efectos de patrimonio, ya que se
estima que la modificacion propuesta no supone una alteracion desventajosa
para los bienes de la Diputacion.

— La Comisién de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, previo requerimiento al
Ayuntamiento del Catalogo y normativa de proteccién del patrimonio arqueolégico
afectado y su posterior aportacion por el Ayuntamiento, en su sesion de 7 de
mayo de 2010 informa favorablemente la modificacion n.° 2 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Salamanca, Revisidn/Adaptacion 2004.

— EI 21 de mayo de 2010 el Servicio Territorial de Medio Ambiente informa por una
parte, que ninguno de los 16 supuestos en que se basa la modificacién n.° 2 del
PGOU de Salamanca, se encuentra entre los casos contemplados en el Art. 52
bis de la Ley 4/2008, por lo que dicha modificacidbn no necesita nuevo tramite
ambiental. Por otra parte, que entiende que todas las modificaciones afectan a
cuestiones urbanisticas dentro del suelo urbano, por lo que no se verian afectadas
por ninguna materia vinculante de la que sea competente dicho Servicio.

— LaAgenciade Proteccion Civily Consumo, en fecha 20 de juliode 2010, informa que
el municipio de Salamanca se encuentra dentro de la Zona de Alerta e Intervencion
del establecimiento CiA. LOGISTICA DE HIDROCARBUROS, S.A., afectado por
el R.D. 1254/1999, de 16 de julio, por el que se aprueban medidas de control de
los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan sustancias
peligrosas. Asimismo y conforme al Plan de Inundaciones de Castilla y Ledn
(INUNCYL) publicado en «B.O.C. y L.» de fecha 3 de marzo de 2010, Salamanca
a efectos de riesgo poblacional de inundaciones, tiene un riesgo medio. Por lo
que dicho expediente, en lo relativo a Proteccion Civil debe contener un analisis
de riesgos, que comprenda tanto los riesgos naturales como los tecnoldgicos, y
dicho analisis debera tenerse en cuenta a la hora de asignar los diferentes usos
del suelo, para evitar situaciones de riesgo para la poblacion.

Tras la entrada en vigor de la disposicioén final novena de la Ley 9/2010, de 22
de diciembre, de medidas Financieras y de Creacion del Ente Publico Agencia
de Innovacion y Financiacion Empresarial de Castilla y Ledn, que modifica la
redaccion del apartado 1 del articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo,
de Protecciéon Ciudadana de Castilla y Leodn, en el caso de modificaciones de
planeamiento urbanistico, dicho informe sdlo es preceptivo cuando afecten a
areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos, que hayan sido delimitadas
por la administracion competente para la proteccion de cada riesgo.

— La Ponencia Técnica del Consejo de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Castilla y Leon, en su sesidén de 20 de julio de 2010, emite informe en relacién
a la modificacion n.° 2 del PGOU de Salamanca, en el que se distinguen
observaciones documentales en relacién al documento remitido el 11 de
marzo de 2010 y observaciones particularizadas en relacion a alguna de las
modificaciones incluidas en la modificacién n.° 2, en concreto la Modificacion n.°
2.1: Determinacion de la reserva de viviendas protegidas e indice de variedad de
uso resultaria afectada por las siguientes:
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1.— Observaciones documentales en relacion al documento remitido el 11 de marzo
de 2010.

— En la documentacion remitida en papel, el tomo constitutivo de la Memoria
Vinculante 2/3 no contiene las paginas correspondientes de la 196 a la
204.

— El documento de memoria de la ordenacion de un Plan General, o de sus
modificaciones, de acuerdo con el articulo 112 del RUCyL debe ser un
documento unico, titulado memoria Vinculante, y cuyo contenido integre
tanto los objetivos y propuestas, como su justificacion. Por tanto, dentro de
la documentacion presentada, debera eliminarse formalmente la Memoria
Justificativa e integrarse su contenido dentro de la Memoria Vinculante.

— Por otra parte, el capitulo 5 de la Memoria Justificativa, denominado
«Contenido y justificacion de las Modificaciones Propuestas», esta
completamente desposeido del contenido enunciado, por lo que deberia ser
suprimido por su total ausencia de contenido alguno.

2.— Observaciones patrticularizadas en relaciéon a algunas de las modificaciones
incluidas en la modificacion n.° 2:

Modificacién n.° 1. Indice de Variedad de Uso.

No se justifica la alteracion del indice de variedad de uso mas alla del
cumplimiento estricto del reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
tras su ultima reforma, ni se analiza en la memoria su repercusion en las
previsiones del PGOU vigente.

El Art. 86.2 especifica que «para cada sector, el PGOU debe fijar un indice
de variedad de uso igual o superior al 10%». Por tanto, debe ser un indice
que se establezca para cada sector, en base al analisis detallado de sus
circunstancias concretas, y no para el conjunto de los sectores de forma
genérica. Asi pues, no parece ser una justificacion suficiente el cumplimiento
estricto de la generalidad en su conjunto, sin un analisis concreto de cada
sector.

Respecto al posible aumento del numero de viviendas, el representante
municipal hace notar que no se puede producir aumento del nimero maximo
de viviendas en los sectores puesto que este numero ya esta sefialado y no
se altera con la modificacion. Comprobada la cuestién, se acepta por lo que
este informe de la Ponencia Técnica considera que no es necesario subsanar
esta cuestion sefialada en el informe previo del Servicio de Urbanismo.

Cuarto.— El Pleno del Ayuntamiento de Salamanca, en sesion ordinaria n.° 4/2010
celebrada el dia 25 de marzo de 2010, por unanimidad de los miembros presentes, lo
que representa la mayoria absoluta del nimero legal de miembros de la Corporacion,
acuerda aprobar el dictamen previo de la Comisiéon de Fomento, en el sentido de aprobar
inicialmente la «Modificacion Puntual n.° 2.1: Determinacion de la reserva de viviendas
protegidas e indice de variedad de uso» del Plan General de Ordenacién Urbana de
Salamanca, Revision/Adaptacion 2004, segun documentacion fechada en marzo de 2010
y redactada por los Técnicos del Area de Urbanismo y Vivienda del Ayuntamiento.
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Se remite un ejemplar del proyecto aprobado inicialmente al Registro de la Propiedad
n.° 1 de Salamanca, para su publicidad, en cumplimiento del articulo 155.4 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Leon.

Quinto.— La Modificacion ha sido sometida al preceptivo tramite de informacion publica
por el plazo maximo de dos meses, con inserciéon de anuncios en el «B.O.C.yL.» n.° 187, de
25 de septiembre de 2007, en el «B.O.P.» n.° 81 de fecha 30 de abril de 2010, en la « Tribuna
de Salamanca» de fecha 20 de abril de 2010, y en la pagina Web del Ayuntamiento.

Durante el periodo de exposicién publica no ha sido presentada ninguna alegacion,
como se constata en Diligencia del Técnico de Administracion General del Ayuntamiento
de fecha 30 de junio de 2010.

Sexto.— El documento dispuesto para aprobacion provisional, fechado a noviembre
de 2010 y redactado por los técnicos del Area del Urbanismo y Vivienda, incorpora una
serie de cambios respecto de la documentacién inicialmente aprobada, consecuencia de
los informes sectoriales emitidos.

El Pleno del Ayuntamiento de Salamanca, en sesion ordinaria n.° 16/2010 celebrada
el dia 30 de diciembre de 2010, por unanimidad de los miembros presentes, lo que
representa la mayoria absoluta del numero legal de miembros de la Corporacion, acuerda
aprobar provisionalmente el dictamen previo de la Comisién de Fomento, en el sentido
de aprobar provisionalmente la «Modificacion n.° 2.1. Determinacion de la reserva de
viviendas protegidas e indice de variedad de uso» del Plan General de Ordenacion Urbana
de Salamanca, Revision/Adaptacion 2004, segun documentacion fechada en noviembre
de 2010, en los términos senalados en el expositivo del Dictamen. También acuerda remitir
la documentacion a la Consejeria de Fomento para su aprobacién definitiva.

Dicho acuerdo es notificado a los organismos a los que se habia solicitado informe
previo.

Séptimo.— Con fecha 11 de febrero de 2011, ha tenido entrada en el Registro
unico de las Consejerias de Agricultura y Ganaderia, Fomento y Medio Ambiente, copia
del expediente administrativo y tres ejemplares de la documentacion técnica en formato
papel, con su correspondiente soporte informatico, relativo a la «Modificaciéon n.° 2.1:
Determinacion de la reserva de viviendas protegidas e indice de variedad de uso» del Plan
General de Ordenacion Urbana de Salamanca, para su aprobacion definitiva.

El 27 de abril de 2011 se reuni6 el Pleno del Consejo de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Castilla y Ledn, y de acuerdo con la propuesta de su Ponencia Técnica,
acordo informar favorablemente la «Modificaciéon n.° 2.1:Determinacion de la reserva de
viviendas protegidas e indice de variedad de uso» del Plan General de Ordenacion Urbana
de Salamanca.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
I.— La Modificacién n.° 2.1: Determinacion de la reserva de viviendas protegidas
e indice de variedad de uso del Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca,

afecta a las determinaciones de ordenacién general establecidas en el articulo 86.2 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, en concreto al indice de integracion social
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y al de variedad de uso de los sectores de suelo urbanizable. Por lo que su aprobacion
definitiva corresponde a la Administracion de la Comunidad Auténoma de Castilla y Leon,
de conformidad con lo establecido en el Art. 58.3, que se remite al 54.2, todos ellos de la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon.

En el ambito de la Comunidad Auténoma, es competencia del Consejero de Fomento
la citada aprobacion definitiva al tratarse de un municipio de mas de 20.000 habitantes, de
conformidad con lo establecido en el Art. 136.2 de la citada Ley 5/1999, y el Art. 160.1.a)
del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y en el Decreto 73/2007, de 12 de julio,
por el que se establece la Estructura Organica de la Consejeria de Fomento.

Il.— La tramitacion de la Modificacion se adecua a lo establecido en el Art. 52 de la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en Capitulo V del Titulo Il
del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn: asi el Ayuntamiento de Salamanca ha
procedido a la aprobacion inicial del documento y a someterlo a informacion publica por
un plazo de dos meses, insertando el anuncio en el «B.O.C. y L.» y en al menos uno de
los diarios de mayor difusion en la provincia, segun establece el citado Art. 52.2 de la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla 'y Leodn.

Asimismo, en cumplimiento del Art. 153 del Reglamento de Castilla y Ledn, conforme
asuredaccioén por el Decreto 45/2009, de 9 dejulio, el documento conjunto de la modificacion
n.° 2, dispuesto para su aprobacion inicial ha sido sometido a los informes previos de la
Diputacion Provincial y de la Ponencia Técnica del Consejo de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Castilla y Ledn. Ambos han sido emitidos expresamente.

También se ha recabado los informes exigidos tanto por la legislacion sectorial del
Estado (Subdelegacién del Gobierno en Salamanca), como los exigidos por la legislacion
sectorial de la Comunidad Auténoma, (Servicio Territorial de Medio Ambiente, de la
Comision de Patrimonio Cultural de Castilla y Leon, y de la Agencia de Proteccion Civil y
Consumo). Todo ellos han sido emitidos de forma expresa.

En cumplimiento del Art. 54.1 de la Ley de Urbanismo de Castillay Ledn, y el Art. 159
del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, el Ayuntamiento de Salamanca ha
aprobado provisionalmente la modificacion propuesta del PGOU de esa ciudad.

lll.— Los acuerdos de aprobacion inicial y provisional de la Modificacién, han sido
adoptados por el Pleno de la Corporacion Local de conformidad con lo sefalado en el
Art. 22.2.c), de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local,
conforme a su nueva redaccion por la Disposicion Adicional novena del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo, y aprobados con la mayoria establecida en el Art. 47.2.11 del mismo Texto Legal,
conforme la redaccion dada por la Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de Medidas para la
Modernizacion del Gobierno Local.

IV.— Respecto del contenido y justificacion de la presente «Modificacion n.° 2.1:
Determinacién de la reserva de viviendas protegidas e indice de variedad de uso», se
describe en el antecedente segundo.

En el Pleno del Consejo, de acuerdo con la propuesta de su Ponencia Técnica, se
ratificé el contenido del informe técnico previo del Servicio de Urbanismo, de fecha 17 de
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febrero de 2011 en el que se verificaba el cumplimiento de la observacion indicada en el
informe de la Ponencia Técnica de fecha 20 de julio de 2010, en los siguientes términos:

«No sejustifica la alteracion del indice de variedad de uso mas alla del cumplimiento
estricto del reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon tras su ultima reforma, ni
se analiza en la memoria su repercusion en las previsiones del PGOU vigente.

El Art. 86.2 especifica que «para cada sector, el PGOU debe fijar un indice de
variedad de uso igual o superior al 10%». Por tanto, debe ser un indice que se
establezca para cada sector, en base al analisis detallado de sus circunstancias
concretas, y no para el conjunto de los sectores de forma genérica. Asi pues, no
parece ser una justificacion suficiente el cumplimiento estricto de la generalidad
en su conjunto, sin un analisis concreto de cada sector.»

En el informe previo, también se advertia:

La nueva propuesta presentada incluye una nueva justificacion sobre la reduccion
del indice de variedad de uso. Se sintetiza la justificacion en el hecho de que la
ultima modificacion de la legislacion urbanistica impide considerar la vivienda
protegida como un uso computable en el indice de variedad de uso, en contra
de lo que determinaba el PGOU 2007, y por tanto, se reduce el citado indice del
20% al 10% (minimo legal) con el fin de no variar las previsiones municipales.

Se considera adecuada la justificacion aportada, si bien la justificacion se
considera que sigue siendo una justificacion genérica para el conjunto de los
sectores, y no particularizada sector a sector como parece pretender el citado
Art. 86.2 del RUCyL. En todo caso, pudiera considerarse que lo que se justifica
en esta modificacion es la «reduccién» genérica de este indice, que afecta a
todos los sectores porigual, y no el establecimiento de este indice, determinacion
que pertenece a la redaccién del PGOU 2007, y por tanto es donde se deberia
justificar este extremo con detalle.

ElPleno del Consejo concluyd informando favorablemente la modificacién, aceptando
la justificacion municipal aportada sobre el indice de variedad de uso.

VISTA la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y; el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, asi como la
legislacion basica del Estado integrada por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

En su virtud, esta Consejeria de Fomento HA RESUELTO:

Aprobar definitivamente la «Modificacion n.° 2.1: Determinacién de la reserva de
viviendas protegidas e indice de variedad de uso» del Plan General de Ordenacion Urbana
de Salamanca, de acuerdo con el documento técnico aprobado provisionalmente.

Contra la presente Orden, que agota la via administrativa segun el Art. 109 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun, en relacion con el Art. 61.2 de la Ley 3/2001, de
3 de julio, de Gobierno y Administracién de la Comunidad de Castilla y Ledn, podra
interponerse recurso contencioso-administrativo, que se interpondra, conforme al Art. 25
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de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdicciéon Contencioso-Administrativa,
ante la Sala de idéntica denominacién del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn,
con sede en Valladolid, en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente de
su publicacion o notificacion, de acuerdo con lo establecido en los Arts. 10, 14.1 y 46,
respectivamente, de la citada Ley 29/1998.

Valladolid, 2 de mayo de 2011.

El Consegjero,
Fdo.: ANTONIO SiLVAN RODRIGUEZ
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EXCMO. AYUNTAMIENTOQ DE Sl AMANCA
URBANISMO Y VIVIEND &

Excmo. Ayuntamic_anto de Balamanca
Urbanismo y Vivienda

PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA
DEL MUNICIPIO DE

SALAMANCA

MODIFICACION N° 2.1

Determinacidén de la reserva de
viviendas protegidas e indice de
variedad de uso

Aprobacion DEFINITIVA
Noviembre 2010

C/ Iscar Peyra 24-26 37002 SALAMANCA  www.aytosalamanca.es
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EXCMO. AYUNTAMIENTOQ DE Sl AMANCA
URBANISMO Y VIVIEND A

EQUIPO REDACTOR:

Abarquero Espina, Paloma. Arquitecto. Directora Area de Licencias y Obras.
Abarquero Espina, Estrella. Arquitecto.

Andrés Holgado, Alfredo. Arquitecto. Gerente Patronato Mpal. Vivienda y
Urbanisme.

Corcho Bragado, Fugenio. Arquitecto. Coordinador Gral. De Urbanismo v Vivienda.
Del Olme Guarido, Carmen. Arquitecto.

Fraile Garcia, Jos¢ Alberto. Ingeniero Industrial.

Garcia Conde Angoso, Manuel. Arquitecto. Jefe del Servicio de Licencias.
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1. INICIATIVA DE LA MODIFICACION.

Se redacta la presente modificacion n® 2.1 de la Revision-Adaptacion
del P.G.O.U. de Salamanca, por iniciativa publica del Excmo. Ayto. de
Salamanca.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION.

La vigente Revision-Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca fue
aprobada definitivamente mediante Orden FOM/59/2007, de 22 de enero.
Posteriormente, se han tramitado:

- Modificacion de la Delimitacion del Sector SU-NC n® 43 “Santa
Teresita del Niflo Jesus n® 867, por Orden FOM/626/2009, de 5 de
Febrero.

- Moedificacion Puntual n® 1 denominada “Puerto Seco” aprobada
definitivamente mediante Orden FOM/1270/2009, de 4 de mayo.

- Correccion de error material relativa a la exclusion de la parcela n® 56
del sector SU-NC 21 (14/7/2008).

- Correccion de error material relativa a alineacion de parcelas sitas en la
Avda. de Lasalle n® 121 a 135 (Orden FOM/1875/2009, de 21 de
agosto}.

Tras una vigencia de dos afios desde la aprobacion definitiva de la
Revision-Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca, se redacta la presente
Moedificacion Puntual n° 2.1 con el objetivo que resumidamente se puede
concretar en la justificacion del mantenimiento de los indices de
integracion social (reserva de viviendas protegidas) en los nuevos
desarrollos residenciales, as{ comeo la determinacion del indice de variedad
de uso de los sectores de suelos urbanizables segun la normativa vigente.

Pagina l
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3. CARACTER DE LA MODIFICACION.

De acuerdo con el art. 57 de la vigente Ley 4/2008, de 15 de
septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo (en adelante L.U.C. y L.},
“Se entiende por Revision del planeamiento general la total veconsideracion
de la ordenacion general vigente. En particular, debe seguirse este
procedimiento cuando se pretenda aumentar la superficie de suelo wrhano y
urbanizable o la prevision del numero de viviendas de un término municipal
en mas de un 50 por ciento respecto de la ovdenacion awterior, bien
aisladamente o en union de las modificaciones aprobadas en los wltimos
cuatro aftos”. El art. 168 del R U.C. y L., en la nueva redaccion dada por el
DECRETO 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto 22/2004,
de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, matiza mas el concepto de “‘reconsideracion de la ordenacion
general” al afirmar que se trata de “la reconsideracion total de la ordenacion
general establecida en los mismos™.

Es claro que en el caso de la presente modificacion n® 2.1, no se
produce ninguna reconsideracién de la ordenacion general propuesta por la
Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca vigente, ni se aumentan las
superficies de suelos urbanos o urbanizables, ni mucho menos, se incrementa
la prevision del nimero de viviendas en mas del 50%, tal y como
resumidamente se ha mencionade en el apartade anterior de este documento,
y que mas detalladamente se justificara.

Del mismo modo, el art. 58 de la LU.C.y L., velart. 169del RUC. y

L. afirman que: “Los cambios en los instrumentos de planeamiento geneval, si

no implican su revision, se considerardn como modificacion de los mismos”.

Nos encontramos pues claramente en esta situacion, ya que la modificacion n®

2.1 que se propone en el presente documento, no es sino la confirmacion de

aspectos concretos de la Revision - Adaptacién del P.G.O.U. de Salamanca
Pagina 2

C/ Iscar Peyra 24-26  37.002 SALAMANCA. www.aytosalamanca.es

CV: BOCYL-D-27052011-19



Boletin Oficial de Castillay Ledén

BOGYL

Num. 102

Viernes, 27 de mayo de 2011

Pag. 41005

EXCMD. AYUNTAMIENT?) DE SALAMANCA

URBAMIEMD ¥ VIVIEND A

vigente, que es necesario justificar de acuerdo a la modificacion de la
normativa urbanistica producida desde su aprobacion definitiva.

4. NECESIDAD DE TRAMITE AMBIENTAL.

De acuerdo con lo establecide con el art. 52.bis de la LU.C. y L.
“Conforme a la legislacion bdsica del estado en la materia, serdan objeto de
evaluacion ambiental los instrumentos de planeamiento general, incluidas sus
revisiones y modificaciones, que puedan tener efectos significativos sobre el
medio ambiente”, sefialando en sus diferentes apartados las condiciones
necesarias. De igual manera se expresa el art. 157.2 del RU.C. y L.

En nuestro caso, consideramos que no es necesaric un nuevoe tramite
ambiental ya que la modificacion n® 2.1 propuesta, como puede comprobarse
facilmente tanto en la breve justificacion del apartado 2 anterior como en el
resto del presente documento, no se encuentra en ningunc de los casos
contemplados en el art. 52.bis.1.b) de la L.U.C. y L. (o su equivalente del art.
157.2 del nuevo texto R.U.C. y L.} ya que:

- No clasifica en ningun caso suelo urbano o urbanizable, y por lo
tanto, no lo hace con suelos no colindantes con el suelo urbano de
poblacion existente.

- No realiza ninguna observacion, y por lo tanto, no modifica la
clasificacion de vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas
humedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo ristico de
proteccion natural.

- No realiza actuaciones, y por lo tanto no modifica la clasificacion del

suelo en Espacios Naturales Protegidos o en espacios de la Red
Natura 2000.

Pagina 3
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- Como ya se habia mencionado en el punto primero, al no clasificar
suelo urbano ni urbanizable, tampoco se incrementa en mas de un
20% la superficie conjunta de los mismos respecto a la ordenacion

vigente.

5. OBJETO DE LA MEMORIA VINCULANTE.

La presente memoria vinculante de la propuesta de Modificacion n®2 .1
de la Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca, tiene por objeto
describir detalladamente y justificar la modificacién que se pretende, en
cumplimiento de lo dispuesto en el art. 169.3 del R.U.C. y L.

Por tanto, en los apartados siguientes, se describe detalladamente tanto
la identificacion y justificacion de las determinaciones que se alteran, como la
conveniencia de la modificacion.

Como puede comprenderse facilmente de la lectura y analisis de su
contenido, y tal y como se indicaba anteriormente, la modificacion propuesta
debido a su caracter puntual, sin alteracion alguna de las clasificaciones de
suelo, es claro que no posee influencia alguna ni en el modelo territorial ni en
la ordenacion general vigente.

Pagina 4
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6. FINALIDAD DE LA PROPUESTA.

Se redacta el presente documento al objeto de analizar la situacion
actual de la reserva prevista de viviendas protegidas definidas por la Revision
— Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca vigente, dada la nueva situacion
creada por la entrada en vigor de nuevas legislaciones, tanto estatales (Ley
Estatal 8/2007, de 28 de mayo, hoy derogada, de Suelo y su posterior
Refundido por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de Junio), como
autonomicas (Leyes 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas scbre
Urbanismo y Suelo y 17/2008, de 23 de diciembre, de Medidas Financieras),
asi como por el Decreto 45/2009 de 9 de julio, por el que se modifica el
R.U.C. y L.. Del mismo modo se plantea la determinacion del indice de
variedad de uso de acuerdo a lo establecido en la nueva normativa urbanistica.

7. REVISION - ADAPTACION DEL P.G.0.U. DE SALAMANCA
VIGENTE.

7.1.Reserva de edificabilidad residencial para viviendas protegidas.

En el momento de la aprobacion de la Revision — Adaptacion del
P.G.O.U. de Salamanca, en adelante P.G.O.U., sélo la normativa
urbanistica autonémica determinaba unas reservas para la construccion
de viviendas con proteccion publica, siende dicha normativa la Ley
5/99 de Urbanismo de Castilla y Leon, asi como su Reglamento de
Urbanismo, el cual planteaba en su articulo 87, modificado por
Decreto 68/2006, de 5 de octubre, las siguientes reservas de la
edificabilidad residencial de cada sector, con un maximo del 80%:

- En suelo urbane no conseolidado: 10%.
- En suelo urbanizable delimitado: 20%.
- En suclo urbanizable no delimitado: 30%

Pagina 5
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Con este criterio el P.G.O.U. determind unos indices de reservas
superiores, alcanzado:

- En suelo urbano no consolidado: 10%, excepto en los sectores
SU-NC-32 vy SU-NC-41, cuyo indice de integracion social se f1j0
en el 100%.

- En suclo urbanizable delimitado: 30%, excepto en el sector
Miralrie que por su tamafio y existencia de una edificacion
catalogada que reducia la disponibilidad de suelo para la
zonificacion de edificacion residencial, se fijo en el 25%.

- En suelo urbanizable no delimitado: 50%

7.2.Indice de variedad de uso.
En cuanto al indice de variedad de uso, la Revision-Adaptacion

del P.G.O.U. de Salamanca determiné los limites minimos exigidos en
la legislacion vigente en su momento del 10% para suelo urbane no
consolidado y del 20% para el suelo urbanizable, segin el art. 86.2.d)
delRU.C.yL..

8. NORMATIVA VIGENTE.

R.1. Reserva de edificabilidad residencial para viviendas protegidas.

Tras la entrada en vigor de las legislaciones seflaladas en el apartado de
este documento, la Ley 4/08, en su art. 3.10 de modificacion de las letras a) y
b) del apartado 2 del art. 38 de la Ley 5/99 (en idénticos términos se
pronuncia el art. 87 del nuevo texto vigente del R.U.C. y L.), establece:

“El planeamienio deberd reservar para viviendas con proteccion publica del 30 al 80 por
clento de la edificabilidad residencial de cada sector de suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable. No obstonte, de forma excepcional y justificada, el planeamiento
general podrd:

1% En suelo urbano no consolidado, reducir la reserva al 10 por ciento en determinados
sectores de los mumicipios con Plan General de Ordenacion Urbana y excusaria en
determinados sectores de los demds municipios, justificandolo en el cumplimiente de los

Pagina 6
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objetivos municipales en materia de vivienda y en las circunstancias del municipio y del
sector.

2% En suelo urbanizable, reducir la reserva al 20 por ciento en determinados seciores de
fos mumicipios con Plan Gemeral de Ovdenacion Urbana y al 1} por ciento en
determinados sectores de los demds municipios. A tal efecto se aplicaran los criterios
sefialados en el apartado anterior, justificando, en todo caso, el cumplimienio de la
reserva del 30 por ciento de la edificabilidad residencial pava el conjunto del suelo
urbanizable del ambito de planeamiento general, con una distribucion respetuosa con el
principio de cohesion social .

A continuacion se procede al analisis de la situacion de la reserva de
viviendas protegidas en los diferentes sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, tras el desarrollo de algunos de ellos.

8.2.Indice de variedad de uso.

En cuanto al indice de variedad de uso, la nueva redaccion dada la art.
86.2.d) del R.U.C. y L., no solo rebaja el porcentaje correspondiente al suelo
urbanizable al 10%, sino que también cambia su regla de aplicacion, por lo
que se considera necesario adaptar las determinaciones reflejadas en las fichas
del Titulo IX de Normas especificas para el suelo urbanizable.

9. DESARROLLO DE LA REVISION - ADAPTACION DEL P.G.0O.U.
DE SALAMANCA.

9.1. Reserva de edificabilidad residencial para viviendas protegidas.

Tras alge mas de dos afios de vigencia, se han desarrollade diferentes
sectores tanto de suelo urbano no consolidado como de suelo urbanizable, que
han promovido un mayor numerc de viviendas con proteccion sobre las
exigidas porel P.G.O.U..

Pagina 7
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9.1.1.

Sectores de suelo urbano no consolidado.

En la tabla que se acompafia se exponen las caracteristicas y

condiciones de los 51 sectores que propone el P.G.O.U. de Salamanca,

debiéndose tener en cuenta lo siguiente:

Los sectores SU-NC SE 20 y 25, poseen un uso predominante
industrial.

El sector SU-NC SE 50, posee un uso predominante terciario.

El sector SU-NC SE 44, posee un uso predominante de
equipamiento.

Los sectores SU-NC SE 13, 33, 36 y 37 provienen de
planeamientos aprobados con el anterior P.G.O.U..

El sector SU-NC SE 2 ya ha sido aprobado definitivamente el
Estudio de Detalle necesario.

El sector SU-NC SE 42 se estan realizando convenios con los
propietarios que permitan disponer la totalidad de los terrenos,
por lo que, tras la adquisicion municipal, el total de las viviendas
previstas serian protegidas.

Tras estas consideraciones, podemos estimar que la densidad maxima

de edificacidn en los sectores de suelo urbano no consolidado asciende a
424.806,97 m2, con una densidad de poblacion de 3.896 viviendas.

Esto implicaria que, descontando el 10% del indice de variedad de uso

que se

exige a cada sector, tendriamos una densidad maxima de

edificacion de 382.326,27 m2.

Por todo ello, la reserva que exige la vigente normativa urbanistica la

podriamos estimar en 114.698 m2, equiparable a 1.169 viviendas. En el

conjunto

CV: BOCYL-D-27052011-19

de los sectores de uso residencial con reserva inferior al 30%,
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esto implicaria un déficit de 67.335 m2, o de 677 viviendas. Del mismo
modo, los excesos producidos por los sectores desarrollados con
aprobacion inicial, asi como los sectores 32 y 41 con una reserva exigida
del 100%, alcanza la cifra de 30.496,08 m2 o 225 viviendas. Por todo ¢llo,
podemos concluir que, en los sectores de suelo urbano no consolidado,
existiria un déficit previsto de 36.838.92 m?2, equivalente a 452 viviendas,
en el momento de la aplicacion de los limites impuestos en la nueva
normativa autonoémica.

Pagina 9
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9.1.2. Sectores de suelo urbanizable.

Del mismo modo, en la tabla que se acompaiia se enumeran los diferentes
sectores, con sus estimaciones de edificabilidad residencial y nmumero de
viviendas comrespondientes al indice de integracion social, resultando que por el
exceso ya comprometido por los diferentes planeamientos aprobados, podemos
concluir en que existe un exceso de 272.563,00 m2. Mencionar que estas cifras
pueden verse claramente incrementadas ya que existen sectores, como el Marin
II, en los que la iniciativa privada esta proponiendo en la fase de tramitacion,
fijar reservas de hasta el 50% de la edificabilidad residencial.
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9.1.3. Resumen conjunto.

Por lo anteriormente expuesto, podemas concluir, que con las cifras
comprometidas en los diferentes planeamientos, en el momento de
redaccion del presente documento, existiria un exceso, sobre los minimos
exigidos por la normativa vigente, de:

272.563,00 —36.838,92 = 235.724,08 m2

9.2 Indice de variedad de uso.

En el apartade 3 “Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca
vigente” de la Memoria de la Modificacion propuesta, se afirma que: “En
cuanto al indice de variedad de uso, la Revision-Adaptacion del P.G.O.U.
de Salamanca determino los limites minimos exigidos en la legislacion
vigente en su momento del 10% para suelo urbano no consolidado y del
20% para el suelo urbanizable, segun el art. 86.2.d) del RU.C. y L.”. Y es
que la redaccidn inicial del mencionado articule, vigente en el momento de

la aprobacion de la Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca era:
d) Indice de variedad de uso, que expresa el porcentaje de aprovechamiento
del sector que debe destinarse a usos compatibles con el predominante, entre
los cuales puede incluirse la edificacion de viviendas con proteccion
publica. Este indice debe ser igual o superior:
1°. En suelo urbane no consolidado: al 10 por ciento.
2°. En suelo urbanizable: al 20 por ciento.

Por le tanto, en diche indice se podia incluir el uso residencial de
viviendas con proteccion piblica.

Este Excmo. Ayto. de Salamanca realizo una consulta a la Consejeria
Fomento en cuanto a interpretar si en este indice se podian incluir las
viviendas a construir para cumplir la reserva de viviendas protegidas del
art. 87 del R.U.C. y L., o bien debian ser a mayores, en la que se indicaba:

Pagina 13
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“En el momenio de aplicacion de esta normativa debido a los nuevos

desarvollos de la Revision — Adaptacion del PGOU de Salamanca,

entendemos lo siguiente:

Esta claro en la lectura que existe posibilidad de que se incluya en
este indice de variedad de uso la construccion de viviendas
protegidas.
Dado que la legislacion autonomica wno lo especifica, tal
posibilidad debe entenderse como de competencia municipal. Es
decir, serd el propio Ayuntamiento quien, a la vista del sector
concrefo y, segun sus criterios de politica municipal de vivienda,
autorice o no, la inclusion de estas construcciones como parte del
indice de variedad de uso.
Por orra parte, v como concepro diferenciado del anterior, el art.
86.2.4 del RU.C. y L., determinan el indice de integracion social,
como “porcentaje de la edificabilidad residencial de cada sector
que debe destinarse a la construccion de viviendas de proteccion
publica”, fijando el art. 87 del mismo R.U.C. y L. los porcentajes
minimo y mdximo que han de establecerse.
Estos indices parecen encajar perfectamente con lo definido por el
art. 10.b} de la Ley Estatal 8/07 de Suelo, que de acuerdo con lo
expuesto en la Disposicion final primera de dicha Ley de Suelo,
tiene cardcter de condicion bdasica. Segun dicho articulo, se
debera “destinar suelo adecuado vy suficiente para usos
productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso de
una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica...”. Es decir, con el clavo objetivo que se
insiste en reiteradas ocasiones en el texto estatal de fomentar la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion,
distingue usos productivos del residencial (variedad de uso)
obligando a que una parite de este se dedigue a la construccion de
viviendas con algun régimen de proteccion (integracion social).
Pagina 14
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- Yen conclusion:

- Que las viviendas que se exijan por el indice de integracion
social, son parte de la edificabilidad vesidencial que
obligatoriamente se vinculardan a algun régimen de proteccion.

- Que es el Ayuntamiento el unico competente en autorizar la
inclusion de viviendas protegidas como parte del indice de
variedad de uso, y que se correspondera a lo que la Ley Estatal de
Suelo denomina otros usos productivos.

- Que en el caso de que el Ayuntamiento (como sera lo mds
habitual) autorice a incluir este tipo de viviendas en el indice de
variedad de uso, éstas serdn a mayoves de las que la legislacion y
el planeamiento han determinado con el indice de integracion
social, al tratarse de dos concepros distintos, y ya que la
aplicacion simultanea podria entenderse como una buria de ley al
poder coincidir estos dos indices (20% del aprovechamiento del
sector frente a 30% de la edificabilidad residencial) v entender
que incumplivia lo dispuesto por el art. 10.b} de la Ley Estaral
8/07 de Suelo.

- No obstante, ante las discrepancias en los andlisis que se han
producido, solicitamos que esa Direccion General de Urbanismo
y Politica de Suelo, manifieste su opinion sobre:

- Capacidad del Ayuntamiento, como administracion responsable
de la politica de suelo municipal vy de su desarvollo, para
autorizar o no, la inclusion de edificabilidad destinada a la
constriuccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
dentro del indice de variedad de uso.

- Si las edificabilidades destinadas a la construccion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion pueden compuiarse o Ho,
simultaneamente como parte de los indices de variedad de uso y
de integracion social, definidos por el art. 86.2 apartados d} y ej.
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- Sien el caso de que la respuesta a los apartados anteriores sea
afirmativa, si el Ayuntamiento puede determinar un porcentaje
mdximo de edificabilidad residencial, destinada a la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion, que compute
simultaneamente, como parte de los indices de variedad de uso y
de integracion social, definidos por el art. 86.2 apartados d} y e}”.

La respuesta fue afirmativa a la consulta formulada por lo cual, este
Excmo. Ayto. de Salamanca fijo el siguiente criterio, al entender que el
porcentaje minimo legal, si no se construian viviendas protegidas, era muy
elevado:

- La Revisién - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca fijaba un
minimo de un 6% de edificabilidad para uso comercial, con lo cual
este porcentaje resultaba invariable.

- Del 14 % restante, se admitia la posibilidad de que se
construyesen viviendas de proteccion publica, si bien el 7%
computarian en ¢l indice de integracién social, mientras que el
otro 7% mno computarian en el mencionado indice, siendo
viviendas a mayores de las minimas exigidas.

De todo ello cabe concluir que en la Revisién - Adaptacion del
P.G.0.U. de Salamanca vigente, y de acuerdo con la normativa urbanistica
estatal y autonomica anterior, contemplaba:

- Se determinaban los indices minimos exigidos en cuanto al indice
de variedad de uso, en la normativa vigente en el momento de su
redaccion.

- De acuerdo con el nueve concepto de indice de variedad de uso,
en el que no se contemplan usos residenciales de viviendas

protegidas, el indice que anteriormente se exigia podia ser de un
6%.
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La vigente redaccion del art-86.2.d) del R.U.C. y L., es la siguiente:
d) 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 pablica. Este
indice debe ser igual o superior al 10 por ciento.

Es decir, se reduce el porcentaje y se elimina la posibilidad de computar
en €l las viviendas con proteccion publica.

Por este motivo, en el apartado 4 “Normativa vigente” de la Memoria
de la Modificacion propuesta, se afirma que: “/a nueva redaccion dada la
art. §6.2.d; del RU.C. y L., no sélo rebaja el porcentaje correspondiente
al suelo urbanizable al 10%, sino que también cambia su vegla de
aplicacion, por lo que se considera necesario adaptar las determinaciones
reflejadas en las fichas del Titulo IX de Novmas especificas para el suelo
urbanizable”.

En conclusion:

- Lawvigente Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca fijo
como indice de variedad urbana, el limite minimo contemplado en
la legislacion vigente en su momento, teniendo en cuenta el
concepto de aplicacion definide por dicha normativa y que
contemplaba la inclusion de viviendas de proteccion publica,
siendo este criterio comin en todos los sectores incluidos en la
Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca.

- Que tras la consulta realizada, se estaban aplicando a los sectores
que se desarrollaron, un minimo del 6% de -edificabilidad
comercial, permitiendo que el resto fuese destinada a viviendas
con proteccion publica de las que Unicamente computaban la
mitad con respecto al indice de integracion social.

- Que por este motivo, la propuesta que realiza la Modificacion
planteada pretende adaptar tanto la cifra como el concepto de
indice contemplado en la Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de

Pagina 17
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Salamanca a la normativa vigente en este momento, ya que el
mantener la cifra anterior con el nuevo concepto, que excluye las
viviendas con proteccion publica, ocasionarla una grave
desviacion de la previsiones contempladas en la Revision -
Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca.

- Que por la uniformidad del planteamiento de la Revision -
Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca en todos los sectores, la
Modificacion realiza del mismo modo, una propuesta comun para
todos ellos.

Por todo ello, se considera debidamente justificada la propuesta que
sobre el indice de variedad de uso propone esta Modificacion n® 2.1
“Determinacion de la reserva de viviendas protegidas e indice de
variedad de uso”.

10.CONCLUSION — PROPUESTA.

Dade que queda demostrado que el exceso comprometido actualmente,
sin tener en cuenta otros posibles que puedan producirse con toda seguridad
en el desarrollo del resto de planeamientos, supera con creces los minimos
exigidos en la normativa urbanistica vigente, se considera que los limites que
sefiala el P.G.O.U. cumplen los minimos exigidos por la normativa
actualmente vigente y las excepciones que se sefialan en la redaccién del
apartado 2 del art. 38, dado que:

- ElP.G.O.U. es de reciente aprobacion (enero 2007), por lo que ha de
considerarse justificado el cumplimiento y analisis de la politica de
vivienda en la ciudad que realizé, sin que se hayan producido
circunstancias que provoquen su revision, v maxime cuando este
P.G.O.U. ha determinado porcentajes superiores a los minimos

Pagina 18

C/ [scar Peyra 24-26  37.002 SALAMANCA. www.aytosalamanca.es

CV: BOCYL-D-27052011-19



Boletin Oficial de Castillay Ledn

BOGYIL

Nuam. 102

Viernes, 27 de mayo de 2011

Pag. 41021

EXCMO. AYUNTAMIENTOQ DE SAl AMANCA
URBANISMO Y VIVIEND A

exigidos por la normativa vigente en su momento, diferenciando
segun sectores.

La distribucion de las reservas de viviendas con proteccion se ha
realizado en todos los sectores residenciales de la ciudad, tanto de
urbano no consolidade como de urbanizable, por lo que su
distribucion queda justificada cumpliendo los principios de cohesion
social.

En suelo urbano no consolidado, los sectores poseen como minimo
una reserva del 10 % que coincide con el minimo exigido por la
nueva normativa.

En suclo urbanizable:

- Solamente el sector Miralrio posee una exigencia inferior al
limite del 30% que exige como norma la nueva legislacion, pero
que es superior al 20% que como minimo &sta exige, al sefialar
un minimo del 25%.

- La totalidad de la reserva de los sectores de suelo urbanizable
supera con creces el porcentaje minimo de la nueva normativa de
un 30%, al tener comprometidos hasta la fecha un exceso de
272.563,00 m”.

- Esta minima diferencia del sector Miralrio, que por otra parte es
el de menor tamailo de los urbanizables definidos por el
P.G.O.U., evidentemente no perjudica la distribucion de estas
reservas ni los principios de cohesion social.

Aunque la vigente normativa no lo exige, se puede comprobar que la
reserva de viviendas protegidas entre los suelos urbanos no
consolidados y urbanizables, es superior a la suma de las nuevas
exigencias, en una cantidad de 235.724,08 m?*.

Pagina 19

C/ Iscar Peyra 24-26  37.002 SALAMANCA. www.aytosalamanca.es

CV: BOCYL-D-27052011-19



Boletin Oficial de Castillay Ledn

BOGYL

Num. 102

Viernes, 27 de mayo de 2011

Pag. 41022

EXCMD. AYUNTAMIENT?) DE SALAMANCA

URBAMIEMD ¥ VIVIEND A

Por lo tanto se propone mantener las reservas de viviendas
protegidas exigidas por la Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de
Salamanca vigente, junto con las nuevas determinaciones sefialadas en
los planeamientos de desarrollo aprobados y/o en tramitacion en el
momento de redaccion del presente documento.

Del mismo modo, se propone la sustitucion de los porcentajes de
indice minimo de variedad de uso del 20% contemplados en las fichas del
Titulo IX “Normas especificas para el suelo urbanizable”, por el limite
que legalmente establezea la normativa urbanistica vigente en el
momento del desarrollo del sector y con los criterios que ésta sefiale, y
que actualmente alcanza un 10% con los criterios sefialados en el art.
86.2.d) del R.U.C.y L..

11.AFECCIONES AL CATALOGO Y NORMATIVA DE
PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

Como puede observarse por los apartados anteriores, ni el objeto ni el
contenido de la modificacion n® 2.1 propuesta tiene repercusion alguna sobre
el Catalogo y normativa de proteccion del patrimonio arqueolégico que se
encuentra regulado en el capitulo 4.5 “Areas y Yacimientos Arqueolégicos” ,
del Titulo IV “*Normas de proteccion del Patrimonio Cultural y Natural.
Catalogo”, de las Normas Urbanisticas de la Revision - Adaptacion del
P.G.O.U. de Salamanca vigente, ni sobre su Catalogo de FElementos
Protegidos y Areas Arqueolégicas.

En conclusion, se considera que la medificacion puntual n® 2.1
propuesta, no modifica en ningin casc la normativa incluida en el capitulo 4.5
“Areas y Yacimientos Arqueoldgicos” , del Titulo IV “Normas de proteccidn
del Patrimonio Cultural y Natural. Catalogo”, de las Normas Urbanisticas de
la Revision - Adaptacién del P.G.O.U. de Salamanca vigente, ni en el
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Catalogo de Elementos Protegidos y Areas Arqueoldgicas de la vigente
Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca.

12. NORMATIVA EN MATERIA DE PROTECCION CIVIL.

Las cuestiones relativas a la normativa objeto de analisis de proteccion
civil se consideran relacionadas con el planeamiento general que, para la
ciudad de Salamanca resulté aprobado en 2007, y no de esta modificacion
puntual cuyo objeto esta perfectamente definido en el documentce en
tramitacion.

Por lo tanto, dade el caracter puntual y el objeto de la presente
Modificacion, se considera que la misma no se ve afectada por ninguno de los
conceptos relativos a la normativa vinculada a la proteccion civil.

No obstante lo anterior se sefiala a continuacion una relacion de los
riesgos mencionando la normativa de aplicacion:

NATLIRAITS:
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BRERI HECHE N TALA07, de TR A3 sayn, e al
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(LT
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EXCMO. AYUNTAMIENTOQ DE Sl AMANCA
URBANISMO Y VIVIEND A

13.CUMPLIMIENTO DEL ART. 169 DEL R.U.C. Y L..

Realmente lo reflejado en este apartade de la moedificacion n® 2.1 de la
Revision-Adaptacion del P.(G.O.U. de Salamanca no es una modificacion de
dicha Revision, ya que lo que realiza es un analisis justificativo para, en
cumplimiento con la normativa vigente, mantener los indices de reservas de
viviendas protegidas que la Revision-Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca

vigente ya sefialaba. Del mismo modo, propone una adaptacion a la normativa

vigente en cuanto a la fijacion del indice de variedad de uso.

No obstante, resumidamente (dado que con mayor detalle se ha

justificado en el apartado anterior) se sefiala, en cuanto a la reserva de

viviendas protegidas:

Su conveniencia se basa, como ya se ha indicado y justificado en
el apartado anterior, en mantener los criterios municipales que
reflejo la Revision vigente, de acuerdo con la politica municipal
de sueclo, por lo que el interés pablico de la propuesta se
encuentra justificado. No obstante, se insiste en que se trata de
unos indices de minimos que la realidad de los desarrollos de
planeamiento estan superando como ha quedado demostrado
anteriormente.

No existen modificaciones respecto a las determinaciones de la
Revision-Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca vigente.

Por el objeto del tema, es claro que no existen influencias ni en el
modelo territorial ni en la ordenacion general vigente.

En cuanto al indice de variedad de uso, se pretende su adaptacion a los

minimos que contemple en cada momento la normativa urbanistica, sin que

implique necesariamente una modificacion del planeamiento general.

CV: BOCYL-D-27052011-19
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EXCMO. AYUNTAMIENTQ DE SALAMANCA
URBANISMO ¥ VIVIENDA

14.CUMPLIMIENTO DEL ART. 173 DEL R.U.C. Y L...

Como ha quedado demostrado en los puntos anteriores, la presente
propuesta de modificacion n® 2.1 no supone ningin aumento del volumen
edificable, ni del nimero de viviendas previstos, ni cambio de use alguno, por
lo que no es de aplicacion lo dispuesto en el art. 173 del RU.C.y L..

Salamanca, 15 de Noviembre de 2010.

Fdo.: Eugenio Corcho Bragado.
Arquitecto.
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