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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. ANTECEDENTES.

Se pretende realizar una modificacién puntual de las Normas Urbanisticas Municipales de Pereia de la Ribera, localidad
ubicada en la provincia de Salamanca, en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn, la localidad pertenece a la comarca
de Las Arribes del Duero, al partido judicial de Vitigudino y a la mancomunidad de Las Arribes del Duero.

El Municipio se situa en la zona noroeste de la Provincia, a 82 Km de Salamanca. Su altitud es superior a los 682 metros sobre el
nivel del mar.

Los accesos se realizan por la carretera vecinal, que se desvia desde la N-630.

Orogrdaficamente Pereia estd acotado al norte por Portugal y el Término Municipal de Villarino de los Aires, Al este por los
Términos Municipales de Cabeza de Framontanos, Villarino de los Aires y La Pefa, al sur limita con los Términos Municipales de
Mauseco de la Ribera, Fuentes de Masueco y La Pefia y al este por Portugal y por los

Términos Municipales de Aldeaddvila de la Ribera y Masueco de la Ribera.

El término municipal estd formado por la localidad de Perefia de la Ribera y ocupa una superficie total de 49,00 km?2.

Segun el padrén municipal elaborado por el INE el 1 de Enero de 2019, cuenta con 345 habitantes.

1.2. AGENTES

PROMOTOR
Es la Sociedad ITARCA RIOJA S.L. con domicilio en la Calle Joaquin Beunza 20, 3°B DE Pamplona, Navarra (C.P. 31014) y C.I.F. B-
26.471.227.

REDACTOR
Es el Arquitecto don Asier Martinez Aparicio con D.N.l. 71.340.800 K y domicilio profesional en C/ La Estacion 86, 1°B; 09200
Miranda de Ebro (Burgos); colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn Este con el n° 2830.

1.3. OBJETO

Se redacta la presente Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas Municipales de Pereiia de la Ribera, ante la voluntad
que tiene la Promotora de este documento de edificar una vivienda en esta parcela y su contfigua. Se da el caso, que ambas
parcelas, a pesar de ser colindantes y con acceso por la misma calle se encuentran en diferentes ordenanzas, por lo que se
hace necesario, en primer lugar, unificar los criterios urbanisticos para que la vivienda pueda regirse por una ordenanza en
concreto, y posteriormente reparcelar las fincas para hacer una Unica parcela.

La construccién de esta vivienda regeneraria y completaria la trama urbana de esta zona del municipio, donde existen
edificaciones abandonadas y semiderruidas.

Siendo el propdsito principal, el cambio de ordenanza (de Zona 1.1 a Zona 1.2.) de una pequefia parte de suelo urbano, y asi
mejorar la situacion actual, ya que con la cual es bastante complicado poder edificar, dado que las ordenanzas actuales
limitan, en exceso el desarrollo del solar, se pretende el cambio de calificacion para edificar una vivienda unifamiliar aislada.

El presente documento tiene por objeto la Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas Municipales de Perefia de la
Ribera, cambiando las ordenanzas o pardmetros actuales aplicables a una superficie de terreno, en Suelo Urbano del término,
siendo ésta, de iniciativa privada.

Es conveniente la presente modificacion puntual, en lugar de una revision del insfrumento de ordenacion, por la escasa
entidad de la misma, teniendo en cuenta que el cambio de ordenanza se produce en el limite del dmbito de ésta.

1.4. PLANEAMIENTO URBANISTICO Y FUNDAMENTOS LEGALES DE APLICACION

La Normativa vigente en el Término Municipal de Perefia de la Ribera, realizada por D. José Luis Garcia Ramos, son la Normas
Urbanisticas Municipales, aprobadas definitivamente y publicada el 7 de julio de 2007, existiendo ademds dos modificaciones
puntuales de las mismas.

Las modificaciones de las Normas Urbanisticas Municipales se rigen por lo dispuesto en el art. 58 de la Ley 5/1999, de 8 de abril,
de Urbanismo de Castilla y Ledn, desarrollado en los arts. 167, 169, 170, 171, 172 y 173 del Decreto 22/2004, de 29 de Enero, del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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1.5. TRAMITACION, PUBLICACION Y EFECTOS DE LA APROBACION.

Segun el art. 169 del R.U.C.yL.(Apart. 4) “la aprobacién de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico
debe ajustarse al procedimiento establecido para la aprobacion de los elementos que se modifican”, dicho procedimiento se
establece en los art. 52, 53 y 54 de la Ley 5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Ledn; en la Ley 10/2002, de 10 de
julio, de modificacion de la Ley 5/1999, que modifica enfre otros el art. 52 de la misma; y se desarrolla en los art. 153 y siguientes
hasta el 162 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, del R.U.C.yL.

Segun la legislacion aludida, el proceso de tramitacién es el siguiente:

e  Previomente a la aprobacién inicial de esta modificacion puntual, el Ayuntamiento deberd recabar los informes
previos pertinentes segun el art. 52 del L.U.C. y L., modificado por la Ley 10/2002, de 10 de julio, de modificacién de la
Ley 5/1999; y desarrollados por el art. 153 del R.U.C. y L.

e Posteriormente se presentard la Modificaciéon Puntual de las Normas para su Aprobaciéon Inicial por parte del
Ayuntamiento, en caso de dar su conformidad, debe abrirse un periodo de Informacion Pdblica, conforme al art. 142
de la L.U.CyL. en el cual se podrdn presentar las alegaciones pertinentes.

e Las alegaciones serdn informadas por el equipo redactor y sometidas a la aprobacién del Ayuntamiento,
procediendo en su caso a la introduccién de las modificaciones. Si estas fueran sustanciales, se iniciaria un nuevo
periodo de exposicidon publica.

e El documento resultante después del periodo de informacion publica y de las alegaciones se someterd a la
Aprobacién Provisional del Ayuntamiento. Posteriormente, el expediente serd sometido a la Aprobacién Definitiva de
la C.T.M.A. y U. Una vez acordada su aprobacion, la Comisién procederd a su publicacion conforme al Art. 61 de la
L.U.C. y L. Dicho documento tendrd vigencia indefinida (art. 56 de la L.U.C. y L.), enfrando en vigor a partir de su
publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia (art. 60 de la L.U.C. y L.}, y siendo vinculante tanto para particulares
como para la Administracién (art. 62 de la L.U.C.y L.).

2. MEMORIA VINCULANTE

2.1. AMBITO AFECTADO. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

El dmbito de aplicacion por la presente modificacion puntual que se pretende llevar a cabo en las Normas Urbanisticas
Municipales, y que afecta a una pequena parte de superficie de suelo urbano de una parcela, la designada como Calle
Arrabal n° 68.

Tiene una superficie de 235,77 m2 que se sitian en suelo urbano, toda esta superficie estd afectada por el cambio de
ordenanza, estando calificada segun las ordenanzas reguladoras como Zona 1 Nivel 1. Esta modificacion propone el cambio
de calificacion ala Zona 1 Nivel 2.

Comparativa respecto a las Normas particulares de la Zona 1- Nivel 2 (propuesta) y Zona 2 (actual):

La Zona 1, Nivel 1, corresponde al casco tradicional, al drea mds antigua del nicleo urbano, donde la edificaciéon ha llegado
a formar manzanas compactas que definen trozos de calles continuas entre ellas.

La Zona 1, Nivel 2, corresponde a las zonas inmediatas al casco tradicional, donde la tipologia sigue siendo, en general, la de
la edificacién cerrada entre medianeras sobre la alineacién exterior, configurando fachadas continuas que enlazan con el
anterior nivel.
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Se reproduce a continuacién, la ordenanza para la Zona 1, en ella se recogen las especificaciones para ambos niveles 1y 2,
se resaltan en diferente color las indicaciones especificas para el Nivel 2.

TIPOLOGIA EDIFICACION (Art. 6.2.1.).
Alineada, aislada y pareada.

CONDICIONES DIMENSIONALES

PARCELA MiNIMA (Art. 6.2.5.)
Superficie minima

ORD. 1.1 ORD. 1.2
SUPERFICIE MiNIMA (m?) 90 150
FRENTE MINIMO (m) 6 8
CIRCULO INSCRITO (m) 6 8
NIVEL 1 NIVEL 2
Srrne, =9d m* Shin =150 m*
@6 ¥}
|H'5 !ZJ =8 m
Via publica Via publlca

ALINEACIONES (Art. 6.2.6.)
Alineacién oficial

La edificacion deberd construirse con el plano de fachada sobre la alineacion oficial exterior, definida en los planos de
Ordenacién.

Casos de excepon:

-

=H3 (2 m. min)

Se establecen las siguientes excepciones, con observancia de lo dispuesto en el pto 4 del presente articulo y salvo distinta
indicacién en el plano de ordenacién, en cuyo caso el retranqueo minimo serd de H/3y 2 m.

a) Cuando la parcela de frente a dos calles opuestas, o se trate de parcelas exentas.

b) Cuando se trate de edificios singulares que sustenten usos de equipamientos publicos.

c) En actuaciones conjuntas de manzana o en una longitud de su alineacién superior al 80 %.

d) En el nivel 2, para parcelas mayores de 250 m2y 14 m. de frente, en cuyo caso el retranqueo serd H/2'y 3 m.

e) En aquellos tframos de calles en que mds del 50 % de las edificaciones aparezcan retranqueadas.
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Via putdica ¥ia publica

La alineacién oficial sélo podrd ser rebasada por los elementos volados permitidos en las Condiciones Estéticas, por tanto, las
escaleras, basas, zocalos, etc, deben quedar contenidos dentro de los limites de la parcela.

Las fachadas han de ser planas y ajustadas a la alineacion, no permitiéendose diferencias de nivel ("dientes de sierra”) a
distancias regulares.

En aquellas zonas en que la edificacion no se sitta sobre la alineacidn exterior, ésta deberd marcarse con cerramiento opaco
y tratamiento de fachada, de altura minima 2 m en el nivel 1y 1,20 m en el nivel 2.

Esta determinacién no serd de aplicaciéon para aquellas parcelas que sustenten usos de equipamientos publicos.

Linderos laterales

Se establecen excepciones permitiéndose la separacion a uno de ellos, en cuyo caso la distancia al mismo serd igual o
superior a H/3 y 2 m minimo, siendo "“H" la mayor altura de cornisa entre la propia y la colindante, definida en el art. 4.1.22 de
estas Ordenanzas y Normas, en las siguientes circunstancias, con observancia de lo dispuesto en el pto 4 del presente articulo y
salvo distinta indicacion en el plano de ordenacién:

a) Cuando la parcela tenga un frente a vial superior a 14 m. incluyéndose en este caso parcelas de esquina.

L

>H2R(2 m. min}

e
1—214 m—-—i
Alngacion O, =H3 (2 m,min)
b) En el nivel 2 podrd separarse a un lindero sila parcela colindante es mayor de 250 m2 y su frente a vial sup. a 14 m

c) Igualmente en el nivel 2, podrd separarse a ambos linderos si la parcela propia es mayor de 250 m2 y su frente a vial sup. a

14 m.
NIEL 2 NIVEL 2

L3
52260 m =H3 @ m. min 2Haj2 m.min}

Alinsacion QI Alinaacicn Of.
d) Cuando el destino del edificio lo hiciera necesario por motivos de funcionamiento o cuando las caracteristicas del edificio
colindante lo hicieran necesario, lo que se justificard técnicamente.

e) En las mismas condiciones que en el apartado b) del punto anterior.

f) En el nivel 2, en el caso de promociones de vivienda, en el exiremo de hilera.
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g) lgualmente, en nivel 2, en actuaciones conjuntas de manzana o con proyecto unitario, pudiendo resolverse mediante

alguna de las dos soluciones que se reflejan a continuacion:
NIEL 2

opcion 2

Alindacnn OFL

La alineacion oficial no ocupada se sefalard segun lo establecido en el punto 1.

Lindero frasero
La edificacion se separard del lindero trasero una distancia igual o superior a H/3 y 2 m. como minimo, siendo H la altura
definida para patios en el art. 4.2.4. de estas Ordenanzas y Normas.

F—e

—

Alineacion OI. =H3 (2 m. min)

Cabrd adosarse al lindero trasero en las siguientes condiciones, con observancia de lo dispuesto en el pto. 4 del presente
articulo y salvo distinta indicacion en el plano de ordenacioén:

a) En planta baja, cuando ésta no se supere un fondo edificado desde fachadas de 25 m. o se trate de un cuerpo exento, no
superando 3,20 m. de altura total.

b) Cuando se trate de parcelas de fondo igual o inf. a 12 m. sin cegar luces al colindante ni abran huecos sobre él.
c) Cuando todas las edificaciones vecinas, anteriores a la enfrada en vigor de estas Normas, ya lo estuvieran.

d) En edificacion destinada a vivienda unifamiliar, cuando exista acuerdo entre los propietarios que deberd ser inscrito en el
Registro de la Propiedad y siempre que se resuelvan adecuadamente la iluminacion y ventilacion de todas las piezas.

e) En edificaciones de proyecto unitario destinadas a vivienda unif., resolviendo de igual modo que el caso anterior.
f) En la edificacidon complementaria citada en el articulo siguiente.

Medianeras.

No se dejardn medianerias propias o ajenas al descubierto, ya sea sobre lindero lateral o trasero, visibles desde la via publica, y
cuando asi ocurriera por los retranqueos segun las condiciones particulares enunciadas o porque no exista edificaciéon
contigua, se procederd adosdndoles cuerpos de edificacion o revistiéndolas con los mismos materiales y calidad de fachada.

En el nivel 2, para parcelas mayores de 400 m2 y 16 m. de frente, podrdn aplicarse las condiciones de alineaciones,
refranqueos, ocupacién y edificabilidad descritas para la Zona 2, debiendo, en cualquier caso, cumplir con lo establecido
para la zona 1 respecto al resto de las condiciones, en especial las estéticas y las de usos.
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Sza00 m"
=H2 {3 m.min)

A H2 13 m.min)

l—a‘ts m—e

Via publica

=z @ m.

Las condiciones de posicion con respecto a la Alineacion expresadas en el presente articulo podrdn ser modificadas cuando
justifique el técnico redactor del proyecto a ejecutar la conveniencia de otfra ubicacion del edificio dentro de la parcela.

OCUPACION (Art. 6.2.7))

En principio, la ocupacién, vendrd definida por la alineacién exterior, los linderos laterales y una linea paralela a la misma
frazada a 15 m.

Cuando la edificaciéon se retranquee de la Alineacion Oficial por alguna de las excepciones contempladas en el pto. 1 del
articulo anterior, los fondos citados anteriormente se considerardn a partir de la fachada principal de la construccion.

En parcelas cuyo fondo sea superior a los 20 m., que den a calles opuestas, y se edifique dando fachada a ambas, la
separacion entre los planos de fachada interiores serd igual o superior a 2H/3, con minimo de 4 m., siendo H la altura definida
para patios.

?"/ﬁ:’fﬁ’ 22H3 (4 m, min)
Via publica Via publica

Las plantas bajo rasante podrdn ocupar la totalidad de la parcela hasta un fondo méximo de 25 m. Deberd disponerse los
accesos en el interior de la parcela, sin que rampas o escaleras sean visibles desde la via publica.

La planta baja podrd ocupar un fondo mdéximo de 25 m., siempre y cuando se frate de espacios Unicos o se resuelva
adecuadamente la iluminacién y ventilacion de las piezas que la forman.

En el nivel 2, en caso que la linea de fachada se retranquee con respecto a la Alineacién Oficial en alguno de los supuestos
contemplados en el art. 6.2.6., se permite una ocupaciéon complementaria sobre rasante para uso de garaje, en cuerpo de
edificacion de dimensiones mdximas: 3,20 m. de altura de cornisa, 4,00 m. de frente y 7,00 m. de fondo.

Este cuerpo deberd adosarse a lindero lateral para lo cual serd necesario acuerdo entre propietarios, si no se trata de
promociones conjuntas.

Alineaclon Of,
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En aquellas parcelas en las que por su especial forma, la aplicacién de las condiciones expuestas de cdémo resultado una
superficie inaprovechable o manifiestamente insuficiente, se podrd situar el cuerpo principal de edificacion fuera del fondo de
15 m., en edificacién aislada, respetando los retranqueos especificados en el articulo anterior, o, en caso de adosamiento a
algun lindero, contando siempre con permiso del colindante.

En cualquier caso, serd necesario asegurar la continuidad de la imagen de la via, mediante la realizacion de un cuerpo de
edificacion en la Alineacion u otro recurso que garantice la continuidad, tal como se refleja en los ejemplos del gréfico
siguiente.

OPFCION 1 OPCION 2

segun ratranquacs de ? S1+82=40% SUP, PARCELA
art, 626 81=250 Acuerde con cofndanie

En cualquiera de los dos casos de excepcionalidad antes contemplados, la superficie ocupada sobre y bajo rasante, no
podrd sobrepasar el 40% de la superficie de la parcela y la edificacion destinada a vivienda no podrd ocupar en planta una
superficie superior a 250 m2.

Se establece, para todas las tipologias, una ocupaciéon complementaria, destinada a usos agricolas compatibles con vivienda,
en edificaciones de 3,20 m. de altura y adosado a lindero frasero o medianera, mediante acuerdo con el colindante. No
podrd ocupar mds del 40% del espacio libre de la parcela, ni 70 mz2.

EDIFICABILIDAD (Art. 6.2.8.)
La edificabilidad mdxima serd el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion y alturas permitidas.

ALTURAS (Art. 6.2.9.)
La altura se medird desde la rasante de la via o acera si la hubiera y del terreno si la edificacion se sitUa a retranqueo inferior a
6 m. Si es superior a 6 m., se medird solo desde la rasante del terreno.

d<Bm. I d>6m. |

Como norma general, la altura méxima serd de dos plantas (baja y primera) y bajo cubierta, y 6,50 m. a cornisa, segun se
define en el art. 4.1.22. y medida segun se detalla en el art. 4.1.23 o 4.1.24, debiendo cumplirse tanto para las fachadas
exteriores como para las traseras e interiores.

Caso de no existir cornisa, la altura se medird 20 cm. por debajo del borde mds exterior de la teja.

Caso de existir local comercial en pta. baja, lo cual vendrd suficientemente documentado en el proyecto técnico, la altura de
cornisa serd de 7 m.
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En edificacion situada sobre la Alineacion Oficial, en el caso del desnivel superior a 1 m. e inferior a 1,50 m. entre las rasantes
de las fachadas exterior y frasera, la altura de cornisa de esta Ultima, medida en su punto medio segun el art. 4.1.23, podrd ser
de 7 m. siempre que el alero esté enrasado con la cara inferior del Ultimo forjado.

He<e.30 m Tekerancia
He< 7,00 m,

1 m> desnivel =150 .

En ningun caso existirdn puntos de fachada con una altura de cornisa superior a 7,50 m.

El bajo cubierta ha de desarrollarse siempre contenido dentro del volumen y forma permitido de los faldones, establecido en
las condiciones estéticas art. 4.5.8.

Se prohibe la construccidn de entreplantas y aticos. Sélo se podrd construir un sétano.

La edificacion deberd escalonarse interiormente para adaptarse a los limites establecidos, sin que ello represente particiones
de cubierta segun se indica en los croquis adjuntos.

La altura libre interior, ser& como minimo de 2,50 m. y cumpliendo las especificaciones para los distintos usos en los
correspondientes articulos del Titulo Quinto de estas Ordenanzas y Normas.

CONDICIONES HIGIENICAS (Art. 6.2.10.)

Se observard lo establecido en el Cap. 2 del Titulo Cuatro de las presentes Ordenanzas y Normas.

Se permiten los patios de parcela excepcionalmente, cuando fuera necesario por la especial condicion de la parcela, los
cerrados y mancomunados, con las condiciones fijadas en la condiciones higiénicas y de calidad del Titulo Cuarto de estas
Ordenanzas y Normas.

CONDICIONES ESTETICAS (Art.6.2.11.)

1. Se cumplirdn todas las determinaciones contenidas en las condiciones estéticas fijadas en el Cap. 5 del Titulo Cuarto
de estas Ordenanzas y Normas.
2. Ademds, se cumplirdin las siguientes condiciones particulares para esta Zona:

a) En aplicacién de lo dispuesto en los art. 9 y 37 de la LUCyU99, las nuevas construcciones deberdn tener en cuenta en su
composicién, las tipologias predominantes en la Zona y en particular las de los edificios colindantes siempre que tengan los
valores propios de la arquitectura tradicional, respetando sus caracteristicas bdsicas referentes a lineas de cornisa, posicion y
volumen de la edificacién, solucién de cubierta y alero, materiales y tonos de fachada. A tal fin se aportard la documentacién
grdfica necesaria para la definicién del entorno de la edificacién proyectada.
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b) Los materiales de acabado de las fachadas permitidos, con las prohibiciones contenidas en el articulo 4.5.4, son: sillerias,
mamposterias y fdabricas de piedra de la zona, permitiéndose ademds los revocos o morteros coloreados con tonos de color
ocres o terrosos que se fundan con los de las edificaciones fradicionales.

c) La cubierta serd inclinada, con dos aguas por cuerpo de edificacién, pudiendo llegar a contar con tres aguas en extremos
de hilera y con cuatro aguas en el caso de la viv. aislada contemplada en las excepciones contenidas en el art. 6.2.6. La
pendiente estard comprendida entre 15°y 25°, con las limitaciones expresadas en el articulo 4.5.8.

No se permitirdn:

1. Cubiertas a un agua, salvo en consfrucciones adosadas a otras de igual o superior altura

2. Cambios de pendiente en los faldones.

3. No podrdn producirse saltos de altura o construccién de buhardillas en los faldones.

) PS8

El bajo cubierta, si lo hubiera, podrd abrir huecos en fachada o en el muro pifidn o hastial, cuyos lados tengan una dimension
menor o igual a 50 cm.

Como material de cobertura se utilizard la teja cerdmica curva, en tonos de color ocres y pardos similares a las de las viviendas
tradicionales, siendo preferible la colocacién de piezas viejas que armonicen con las ya existentes.

Se evitardn los disefios complicados de cubierta, tratando de adecuarse en el disefio a las formas del entorno de la
edificacion.

No discurrirdin vistos por fachada ni sobre cubierta conductos de chimenea de fibrocemento en su color, galvanizados o
anodizados. Los canalones y bajantes deberdn ser de chapa.

d) El ancho mdéximo de los huecos de fachada de accesos a locales y garajes serd de 3 m.

En cualquier caso, en obras de reforma permitidas, los nuevos huecos se adecuardn al orden existente, teniendo a la
proporcion vertical, con predominio del macizo sobre el hueco.

En el nivel 1 quedan prohibidos los capialzados exteriores.

En el nivel 2 deberdn ajustarse a lo establecido en el art. 4.5.4.

e) Las carpinterias se adecuardn a lo dispuesto en el art. 4.5.4. y serdn preferiblemente de madera.
Las barandillas de los balcones y las rejerias de los vanos, caso de existir, serd de hierro, a base de perfiles rectos o disefios
fradicionales locales, en negro.

f) Se admite la formacién de balcones, balconadas y galerias, de las caracteristicas establecidas en el art. 4.5.5. Las galerias se
realizardn exclusivamente de madera. Se prohiben los cuerpos volados cerrados.

El frente de los elementos volados se ajustard a lo establecido en el art. 4.5.5.

El ancho del balcdn se ceiird al vano del que dependa, extendiéndose como mdximo 30 cm. a cada lado. Del mismo modo,
el ancho de las balconadas podrdn extenderse hasta un mdximo de 30 cm. de las jambas extremas.

Balcon Balconada

06 50| [Bal B0
D0l 0| (00| \OGL.

-+ L I

bt
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El vuelo mdaximo de estos elementos serd en funcién del ancho de la calle o de la separacién a otras edificaciones:

Anchura o separacién menor de 4 metros......... no se permiten salientes.
Anchura o separacién entre 4y 6 metros........... saliente mdaximo 0,30 m.
Anchura o separacion mayor de 6 metros.......... saliente mdéximo 1,00 m. (solo las galerias. Los balcones 0,30 cm).

En el nivel 2, los vuelos de aquellas edificaciones que ajusten sus condiciones de alineaciéon a las de la Zona 2, cumplirdn las
condiciones especificadas para esa zona.

Se admitirdin vuelos mayores si se justifican en base a soluciones tradicionales de edificaciones contiguas.

Quedan prohibidos los remetidos.

g) El vuelo maximo de cornisas o aleros serd funcion del ancho de la calle o separacion a otras edificaciones.

Anchura o separaciéon menor de 6 metros........ saliente maximo 0,30 m.
Anchura o separaciéon mayor de 6 metros.......... saliente maximo 0,60 m.

Se admitirdin vuelos mayores si se justifican en base a soluciones de edificaciones tradicionales contiguas.

h) No se permitirdn promociones de mds de cuatro viviendas iguales ni frentes de fachada superiores a 50 m.

i) Las fachadas se conformardn contiguas, sin resaltos, quedando prohibidos los dientes de sierra o escalonamientos regulares
en distancias inferiores a 15 m.

j) En los casos de excepcidon contemplados en los arts. 6.2.5 y 6.2.6, se marcardn con cerramiento ciego las alineaciones
exteriores no ocupadas por edificacion. Dicho cerramiento cumplird lo establecido en el art. 6.2.6 para cada nivel.

k) En las viviendas colectivas, los huecos de fachada correspondientes a la escalera, tendrdn una forma, proporcion vy
tratamiento igual a los restos de la edificacion.

3. Podrdn alterarse estas condiciones en casos singulares, siempre que el proyecto cuente con el visto bueno de la
Ponencia Técnica de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural.

CONDICIONES DE USO

USO PRINCIPAL (Art. 6.2.12)

El uso principal de la zona es el Residencial en las siguientes categorias:
Nivel 1: Vivienda unifamiliar

Nivel 2: Vivienda unifamiliar, colectiva y residencias comunitarias.

USO COMPATIBLE (Art- 6.2.13).
1. Uso productivo. Se admite en todas sus categorias, en las condiciones expresadas en el Cap. 2 del Titulo Quinto de
estas Ordenanzas y Normas, especialmente en cuanto a la compatibilidad con ofros usos, y observando lo contenido en el Art.
4.2.1 sobre el desarrollo de actividades en piezas habitables, cumpliendo ademds las siguientes determinaciones:
a. Eluso industrial podrd desarrollarse en planta baja o inferiores, y en edificio exclusivo con las siguientes precisiones:
1. Deberd estar vinculado a vivienda del propietario.
2. Se prohiben los cuerpos de edificacion que tengan mds de 500 m2 en el nivel 2.
3. Como caso particular, se permite el uso agricola en edificio exclusivo de una sola planta, superficie maxima segin
pdrrafo anterior, y 4 m. méximo de altura a cornisa si estd asociado a vivienda, estando a lo dispuesto en el art. 5.2.3
del Titulo Quinto de las presentes Ordenanzas y Normas.
4. Las explotaciones ganaderas se permitirdin siempre que cuenten con la consideraciéon de explotaciones familiares,
segun lo especificado en el Apéndice 3 de las Normas Provinciales de Salamanca y superficie inferior a 150 m2.
b. Eluso de hospedaje y hostelero puede desarrollarse en edificio exclusivo.
c. Quedan prohibidos los talleres automovilisticos en el dmbito del nivel 1.
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d. Serd de aplicacién todas las condiciones estéticas establecidas.

2. Uso dotaciones urbanisticas.

a. Se permiten los equipamientos en todas sus categorias y en un edificio exclusivo o en local de edificacion con
otros usos, en las condiciones de la Seccién Tercera del Cap. 3, Titulo Quinto de estas Ordenanzas y Normas,
salvo el uso comercial, que sélo se desarrollard en planta baja e inferiores.

Las edificaciones se ajustardn a las condiciones estéticas, de posicién y de altura establecidas para la presente
zona, pudiendo alterarse en casos singulares, siempre que el proyecto tenga el visto bueno de la Ponencia
Técnica de la Comisiéon Territorial de Patrimonio Cultural.

En edificaciéon aislada las condiciones de edificabilidad y ocupacion serdn, igualmente, las establecidas en el
Cap. 3 del Titulo Quinto.

b. Los Espacios libres publicos aparecerdn grafiados en el correspondiente plano de las presentes Normas
Urbanisticas, entendiendo que los de superficie superior a 1000 m2 y dimensidon 30x30 m. se considerardn zonas
verdes, siendo de aplicacion lo contenido en el art. 5.2.4 de las presentes Ordenanzas y Normas.

3. Transportes y comunicaciones

Se prohibe la instalacién de cementerios de coches.

No se admitird la instalacion de gasolineras ni estaciones de autobuses en parcelas con acceso por calles de menos de 10 m.
de anchura.

Serd de aplicacioén lo dispuesto en el Cap. 4, Titulo Quinto de las presentes Ordenanzas y Normas.

2.2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION Y ACREDITACION DE SU INTERES
PUBLICO.
Esta modificacién se justifica en base a:

e La diferencia de ordenanzas entre esta parcela y la colindante, ya que ambas serdn soporte de una edificacion
unifamiliar, ademds, la parcela colindante, que pertenece a la misma propiedad, y tiene un frente muy reducido a la
via publica, por lo que es necesario unificar las ordenanzas de ambas y asi unirlas en una sola, por ello se propone el
cambio de las ordenanzas para poder realizar una edificacion relacionada con su entorno.

e La parcela colindante tiene la ordenanza Zona 1.2. La parcela afectada fiene una superficie y forma similar a las de
este tipo (Zona 1.2). pero alberga una construccién ruinosa que entendemos es el, motivo por el que se ha calificado
en distinta ordenanza.

e  Posibilitar una imagen general acorde al entorno, siendo de interés publico, debido a la solucién final.

e No se cambian las superficies generales determinadas en las N. U. M. No se aumenta ni se disminuye la superficie de
suelo urbano. Tampoco se aumentan el nUmero de viviendas. Solo se modifican el tipo de ordenanza aplicable a
esta superficie de suelo urbano, con lo cual puede ser objeto de aprobacién.

e Porlo que no es de aplicacién El art. 173 delR. U. C.y L.

e Se cumple con lo dispuesto en el art. 169 del R. U. C. y L., al contener los documentos indicados en este articulo.
Respecto a la acreditaciéon de interés publico, esta modificacion se posibilitard por un lado, el poder construir una vivienda
adecudndose coherentemente a una ordenanza urbanistica apropiada y por otro, el consolidar la poblacién, (término con un
claro declive), evitando asi su estancamiento y/o disminucién y su posible evolucion.

2.3. IDENTIFICACION Y JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS DETERMINACIONES DEL INSTRUMENTO

MODIFICADO QUE SE ALTERA.

Esta modificacion puntual tiene promociéon privada, ITARCA RIOJA S.L. ante la dificultad para la materializacion de una
edificacion acorde con el entorno, posibilitando con el cambio mayor libertad para la ejecucidn de una construccién. Siendo
una modificacién respetable con la normativa urbanistica vigente.

No se readliza una modificacién sobre el modelo territorial, aunque se intenta que la influencia de este cambio, sea
proporcionado, con un impacto visual minimo, afectando sélo al Término Municipal de Perefia de la Ribera, y en particular al
cambio relativo de la imagen del casco urbano.

Cabe sefalar, la inexistencia de ningun tfipo de proteccidon de importancia que le pueda afectar, a excepcidén de los propios
pardmetros urbanisticos reguladores de suelo urbano.
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2.4. ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION EN LA ORDENACION GENERAL DEL MUNICIPIO.

La influencia de esta modificacién sobre el modelo territorial es minima, ya que sélo afecta al Término Municipal de Perefia de
la Ribera y en concreto sélo a la asignacién de las ordenanzas de una pequeia superficie del suelo urbano.

Viendo los beneficios que dicha modificacion conlleva para el municipio y siendo ademds una iniciativa inicialmente privada,
se considera que la influencia en todo caso es minima y positiva, ya que posibilitard la construccién de una vivienda.

Por la naturaleza de la situacion de la parcela, no se tiene constancia de la existencia de riesgos tecnoldgicos, tales como los
nucleares, o de transporte de sustancias peligrosas tanto por carretera como por ferrocarril y los derivados del
almacenamiento de sustancias peligrosas, ni naturales (forestales desprendimientos, o movimientos de tierras) en el Término
Municipal ni derivadas de la Modificacién propuesta en la N. U. M. de Perefia de la Ribera.

2.5. CONCLUSION.

Estimando que este documento se ha redactado conforme a la legislacién vigente, se entrega al Ayuntamiento de Perefia de
la Ribera para que proceda a la oportuna tramitacion hasta la Aprobacion Definitiva del mismo.

La influencia de esta modificacién sobre el modelo territorial es minima, ya que sélo afecta al Término Municipal de Perefia de
la Ribera, y en concreto a la asignacién de ordenanzas en una pequefa superficie urbana y en concreto a un Unico solar,
pasando de ser Zona 1.1 a ser Zona 1.2. Sin crear o eliminar ninguna parcela.

La Modificacion Puntual no produce un aumento de superficie de suelo urbano, ni de viviendas, ni de parcelas, siendo el
objeto de esta modificacién, Unicamente el cambio de ordenanzas de una pequena superficie de suelo urbano.

Se ha creado un interés para la realizacién de esta modificaciéon, debido a la situaciéon urbanistica particular en esta zona,
generando asi, una mejor imagen global del entorno urbano. Siendo de cardcter minimo y de iniciativa privada, dentro de las
Normas Urbanisticas Municipales, vigentes.

En Miranda de Ebro, Burgos, Mayo de 2020
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3. DOCUMENTACION CATASTRAL



SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

GOBIERNO
DE ESPANA

MINISTERIO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

7784129QF0678S0001KO |

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

CL ARRABAL 68

37175 PERENA DE LA RIBERA [SALAMANCA]

USO PRINCIPAL

ANO CONSTRUCCION
‘ Industrial ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | | 191 |

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

CL ARRABAL 68
PERENA DE LA RIBERA [SALAMANCA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA
191 ‘ 236 Parcela construida sin divisiéon horizontal ‘

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA

E: 1/1000

(4]

fg RO sg;

L

£/

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

707,700 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Martes , 19 de Mayo de 2020

mmmsmss | imite de Manzana
—— Limite de Parcela
———— Limite de Construcciones
——— Mobiliario y aceras
——— Limite zona verde
——— Hidrografia
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4. PLANOS
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