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1. MEMORIA INFORMATIVA  

 

1.1. Antecedentes.-  

 El término municipal de Pelabravo (Salamanca) cuenta con planeamiento urbanístico  

propio, las Normas Urbanisticas Municipales de Pelabravo, aprobadas el 9 de febrero de 2004 y 

publicadas en el BOCYL  el 30 de abril de 2004. 

 

 

1.2. Autor del encargo.-  

 La redacción del presente documento ha sido encargada por D. MANUEL MARTIN 

GARCIA, con DNI 7758561 y D. FRANCISCO BARBERO BORREGO  DNI 11558640 como 

propietarios de los terrenos. 

 

 

1.3. Redactor.-  

 El redactor del presente documento es el Arquitecto D José Antonio Cervera Madrazo, 

colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de León, Delegación de Salamanca con el 

número 3.282, y con domicilio profesional en la avenida de Italia nº 8, 1º-16 (Salamanca). 

 

 

1.4. Encuadre legal.- 

 La normativa urbanística de obligado cumplimiento en Pelabravo es: 

1. Revisión de las Normas Urbanísticas Municipales de Pelabravo (BOCyL 30 abril 2004). 

 

2. Ley de Urbanismo de Castilla y León: 

 - Aprobado por Ley 5/1999 de 8 de Abril (BOCyL 15 abr. 1999). 

 - Modificado por Ley 10/2002, de 10 de Julio (BOCyL 12 jul. 2002). 

 - Modificado por Ley 21/2002, de 27 de Diciembre ( BOCyL 30 dic. 2002). 

 - Modificado por Ley 13/2003, de 23 de Diciembre (BOCyL 30 dic. 2003). 

 - Modificado por Ley 13/2005, de 27 de Diciembre (BOCyL 29 dic. 2005). 

 - Modificado por Ley 9/2007, de 27 de Diciembre ( BOCyL 28 dic. 2007). 

 - Modificado por Ley 4/2008, de 15 de Septiembre (BOCyL 18 sep. 2008). 

 - Modificado por Ley 17/2008, de 23 de Diciembre (BOCyL 29 dic. 2008). 
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3. Reglamento de Urbanismo de Castilla y León: 

 - Aprobado por Decreto 22/2004 de 29 de Enero (BOCyL 2 feb 2004). 

 - Modificado por Decreto 99/2005, de 22 de Diciembre (BOCyL 26 dic. 2005). 

 - Modificado por Decreto 68/2006, de 5 de Octubre ( BOCyL 11 oct. 2006). 

 - Modificado por Decreto 6/2008, de 24 de Enero (BOCyL 25 ene. 2008). 

 - Modificado por Decreto 45/2009, de 9 de julio (BOCyL 17 jul. 2009). 

 

4. Ley de Ordenación del Territorio de la Comunidad de Castilla y León: 

 - Aprobado por Ley 10/1998 de 5 de Diciembre (BOCyL 10 dic. 1998). 

 - Modificado por Ley 13/2003, de 23 de Diciembre (BOCyL 30 dic. 2003). 

 - Modificado por Ley 9/2004, de 28 de Diciembre ( BOCyL 31 dic. 2004). 

 - Modificado por Ley 13/2005, de 27 de Diciembre (BOCyL 29 dic. 2005). 

 

 Y cuanta legislación sectorial de régimen local o específico de la Comunidad de Castilla y 

León sea de aplicación. 

 

 

1.5. Tramitación.- 

 Para tramitar la presente Modificación Puntual ha de seguirse el procedimiento 

establecido por en el art. 58 de la Ley de Urbanismo de Castilla y León y el artículo 169 del 

Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, en lo que es aplicación para el presente caso. 
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2. MEMORIA VINCULANTE  

 

2.1. Objeto de la modificación puntual.-  

 El objeto de la presente modificación puntual es el cambio del uso “vivienda unifamiliar” 

que actualmente tiene la zona objeto de la modificación, por el uso de “manzana compacta”. 

 

 El planeamiento vigente afectado son las con Normas Urbanísticas Municipales de 

Pelabravo de fecha de publicación en el BOCYL  de 30 de abril de 2004 que clasifica estos 

terrenos como Urbanos, con uso pormenorizado vivienda unifamiliar. 

 

 Las fincas objeto de la presente tienen los siguientes linderos: 

 

 Noreste: Polígono 503 Parcela 5005 

 Noroeste: Polígono 503 Parcela 5004 

 Sureste: Vía pública calle Castilla 

 Suroeste: Vía pública calle Capilla 

 

 

 

2.2. Justificación de la conveniencia de la Modificación Puntual. Interés Público.-  

 El motivo de la propuesta de modificación puntual es propiciar que en las citadas fincas 

se pueda llegar a un aprovechamiento similar al de fincas de similares características situadas 

en zonas asimilables. De hecho la tipología de viviendas en la calle castilla en la acera de 

enfrente es en manzana cerrada con una edificabilidad media cercana a los 2 m2/m2 en 

parcelas  procedentes de la misma operación de parcelación. 

De este modo se configuraría una calle con una edificabilidad homogénea sin distinciones entre 

un lado de la calle y el otro. 

 

 Con la presente modificación aplicando las condiciones de parcela mínima, se podrán 

construir 5 viviendas similares a las situadas enfrente, que es la tipología mas demandada en el 

municipio. 
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 Las posibles iniciativas empresariales contribuirán al desarrollo del municipio, a fijar 

población y a la creación de empleo, considerándose por todo ello como de interés común para 

el conjunto del municipio. 

 

 Por otro lado, las nuevas edificaciones contribuirán a configurar como espacio urbano la 

calle Castilla que en la actualidad solo cuenta con edificaciones en el lado sur, propiciando la 

terminación de la urbanización de la misma con la ejecución de las aceras del lado norte de la 

calle. 

 

 

 

 

2.3. Ámbito de actuación de la modificación puntual.  

 Los terrenos objeto de la presente Modificación Puntual pertenecen, a dos parcelas: 

 

 PARCELA 1 PARCELA 2 TOTALES 

Referencia 

catastral 

3052802TL8335S0001XF 

 

3052801TL8335S0001DF  

Propietario D. MANUEL MARTIN GARCIA 

DNI 7758561 

D. FRANCISCO BARBERO BORREGO  

DNI 11558640 

 

Superficie 

registral m2 

345,36 348,69 694,04 

Superficie 

catastral m2 

247,00 262,00 509,00 

Superficie 

medida m2 

210,02 234,36 444,38 
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Estado actual 
-Usos existentes 

 Los terrenos afectados por la Modificación Puntual no tienen ningún uso ni actividad. 

 Las parcelas carecen de cerramiento, pudiendo identificarse los linderos por la existencia 

de mojones enterrados. 

 Se aportan fotografías del estado actual como documentación adjunta. 

 

-Viario existente perimetral  

 Como se indicó en el apartado 2.1, los linderos sureste y suroeste de las parcelas son 

vías públicas, las calles Castilla y Capilla respectivamente, que presentan un encintado de 

aceras y  pavimentación de aglomerado asfáltico. 

 

 

-Infraestructuras 

 La parcela cuenta en las proximidades con las siguientes infraestructuras: 

  Red eléctrica. 

  Alumbrado público. 

  Abastecimiento de agua. 

  Alcantarillado. 

  Telefonía. 

 

 

 

 

2.4.- Determinaciones que se alteran con respecto a las normas urbanísticas 

municipales.- 

 La documentación afectada por la presente modificación puntual es exclusivamente 

gráfica. 

 Se modifica únicamente el PLANO DE USOS PORMENORIZADOS (HOJA P-1A) de la 

Revisión de Normas Subsidiarias Municipales Normas Urbanísticas Municipales Refundido de 

Pelabravo 
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2.5. Análisis de la influencia de la modificación puntual sobre el modelo territorial y la 

ordenación general vigente.-  

 La modificación propuesta no influye sobre el modelo territorial definido en el instrumento 

de ordenación del territorio vigente, que en este caso son las Revisión de Normas Subsidiarias 

Municipales Normas Urbanísticas Municipales Refundido de Pelabravo, ya que no se altera 

ninguna de sus determinaciones. 

 Respecto al cumplimiento del artículo 173.b. del Reglamento de Urbanismo, en el 

presente caso no es preciso incrementar las reservas de suelo para espacios libres públicos o 

plazas de aparcamiento de uso público, al proyectarse:  

 Un aumento en el número de viviendas inferior a 5. 

   Con las condiciones de parcela mínima del uso vivienda unifamiliar (150 m2) 

  se podrían construir  444,38 m2 / 150 m2 = 2,96 viviendas, o sea un máximo de 2. 

   Con las condiciones de manzana compacta y 80 m2 de parcela mínima se 

  podrán construir 444,38 m2 / 80 m2 = 5,55 parcelas, lo que supone un incremento 

  máximo de 2,59 viviendas. 

 Un aumento de la superficie edificable inferior a 500 m2  

 Al pasar de una edificabilidad de 0,8 m2/m2 a 1,5 m2/m2 el aumento es de:  

 444,38 m2 x 0,7 m2/m2 = 311,07 m2 de edificabilidad. 

 

Las superficies medidas de las parcelas, presentan discrepancias con las que constan en las 

escrituras de compraventa aportadas, ya que parte de la superficie fue cedida al viario público 

de la calle Castilla. 

 

La edificabilidad de 0,8 m2/m2 aplicada a la superficie registral aportada sería: 

694,04 x 0,8 = 555,232 m2. 

Esta edificabilidad aplicada a la parcela neta tras las cesiones al viario sería: 

555,232 / 444,38 =1,249 m2/m2. 

Por tanto el aumento del aprovechamiento neto es: 

666,57 (444,38 x 1,5) menos 555,232 = 111,338 m2. 

 

 

 La modificación que se propone no se ve afectada por ninguna situación de riesgo, lo 

que se hace constar en la presente memoria en cumplimiento del artículo 12.1. de la Ley 

14/2007, de 28 de Marzo, de Protección Ciudadana de Castilla y León. 
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2.6. Trámite ambiental.-  

 La Modificación no incide en ninguno de los supuestos de Trámite ambiental contenidos 

en el art. 52 bis de la Ley 4/2008, puesto que no se clasifica suelo urbano o urbanizable no 

colindante con suelo urbano de un núcleo de población existente; no se modifica la clasificación 

de vías pecuarias, zonas húmedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo rústico con 

protección natural; tampoco se modifica la clasificación de suelo en Espacios Naturales 

Protegidos o de la Red Natura 2000;  

 

 

 

 

 

 

         Salamanca, diciembre de 2015 

   

         José A. Cervera Madrazo 

         Arquitecto 
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- Ficha catastral 

 

- Copia escritura de propiedad 

 

- Planos:  CLASIFICACION DEL SUELO ZONA NORTE. Estado Actual 

   CLASIFICACION DEL SUELO ZONA NORTE. Modificaciones 
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA 
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