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ADMINISTRACION LOCAL

Numero 0496/26
AYUNTAMIENTO DE AVILA

ANUNCIO

ACUERDO DE 29 DE ENERO DE 2026 DE LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DEL
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE AVILA, RELATIVO A LA APROBACION INICIAL E
INFORMACION PUBLICA DEL ESTUDIO DE DETALLE DE INICIATIVA PRIVADA,
QUE AFECTA A LA PARCELA 12 DEL SECTOR PP 16 SOTO Il DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILA, POR EL QUE SE MODIFICA
SU CALIFICACION Y DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA Y SE
SUSTITUYE LA ORDENANZA ACTUAL MC-RB (RESIDENCIAL MULTIFAMILIARY
COLECTIVO POR LA ORDENANZA RU (RESIDENCIAL UNIFAMILIAR) EN TODOS
SUS GRADOS.

Mediante el presente se ha publico que la Junta de Gobierno Local de este Excmo.
Ayuntamiento, en sesion celebrada el dia veintinueve de enero de dos mil veintiséis,
adopto entre otros, el siguiente ACUERDO:

2.- URBANISMO.

2.1.- ESTUDIO DE DETALLE POR EL QUE SE MODIFICAN DETERMINACIONES
DE ORDENACION DETALLADA DE LA PARCELA N° 12 DEL PLAN PARCIAL PP
16 SOTO Il DEL PGOU POR EL QUE SE SUSTITUYE LA ORDENANZA ACTUAL
MC-RB (RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR Y COLECTIVO POR LA ORDENANZA
RU (RESIDENCIAL UNIFAMILIAR) EN TODOS SUS GRADOS. TRAMITE DE
APROBACION INICIAL E INFORMACION PUBLICA.

EMPLAZAMIENTO: PARCELA 12 DEL PLAN PARCIAL “SOTO II"” DEL PGOU. C/
JUAN AURELIO SANCHEZ TADEO, C/V C/ ARENAS DE SAN PEDRO (05002- AVILA)

AMBITO DE ACTUACION: PARCELA CATASTRAL 9334602UL5093S0001IS.
Superficie 2.325,32 m2, edificabilidad 1.564,72 m2. Inscripcidn registral: Registro de la
Propiedad n° 2 de Avila como: Finca registral 56.877, inscripcion 52. Cédigo registral tnico:
05003002103293.

PROMOTOR: GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA, S.L.
TECNICO REDACTOR: D. JOSE JAVIER LOPEZ MARTIN. ARQUITECTO.

ADMINISTRACIONES INTERESADAS: -Subdelegacion de Gobierno de Avila.
C/Hornos Caleros n° 1. 05071 Avila.- Delegacién Territorial de la Junta de Castilla y Ledn.
Pasaje del Cister, 1. 05071 Avila.- Servicio Territorial de Medio Ambiente. Pasaje del
Cister, 1. 05071 Avila. — Direccién General de Vivienda y Urbanismo. Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio. Junta de Castilla y Ledn. C/ Rigoberto
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Cortejoso, 14. 47014 Valladolid. — Direccion Gral. de Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn. Consejeria de Cultura. Avda. del Real Valladolid s/n. 47071 Valladolid. - Diputacion
Provincial. Pza. Corral de Campanas, 1. 05071 Avila. Registro de la Propiedad de Avila.
C/ Duque de Alba, 6. 05001 Avila. J.C.L. Direccién General de Calidad y Sostenibilidad
Ambiental. Consejeria de Fomento y Medio Ambiente. C/ Rigoberto Cortejoso n® 14. 47014
Valladolid.

Dada cuenta del expediente de referencia, del que resulta:

I. PROYECTO DE ESTUDIO DE DETALLE. El proyecto presentado tiene el siguiente
contenido:

INDICE:

INTRODUCCION Y ENCARGO

ANTECEDENTES URBANISTICOS

DI-MI. MEMORIA INFORMATIVA

TITULO I. MARCO NORMATIVO

Cap. 1.- LEGISLACION APLICABLE
Cap. 2.- INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

Cap. 3.-AMBITO

Cap. 4.- OBJETO

Cap. 5.- AFECCIONES SECTORIALES

TITULO Il. ANALISIS Y DIAGNOSTICO

Cap. 1.- ESTADO ACTUAL. EDIFICACIONES EXISTENTES

Cap. 2.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

DI-Pl. PLANOS DE INFORMACION. PLANEAMIENTO VIGENTE

PLANOS DE ORDENACION PGOU DE AVILA
CLASIFICACION DEL SUELO. HOJA 8

ORDENACION PORMENORIZADA.PLANO 01 HOJA 14 1
PLANOS DE ORDENACION PP 16 “SOTO II”. AVILA
PO-1 ORDENACION GENERALY ZONIFICACION
PROYECTO DE ACTUACION “SOTO II”. AVILA

FICHA PARCELA N° 12

DI-IA. INFORMACION AMBIENTAL

DN-MV. MEMORIA VINCULANTE
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TITULO I. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD
Cap. 1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS

Cap. 2.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA
Cap. 3.- RESUMEN EJECUTIVO

TITULO Il. ORDENACION GENERAL

TITULO Illl. ORDENACION DETALLADA
DN-PO. PLANOS DE ORDENACION

PLANO DE ORDENACION ED

01 ORDENACION GENERALY ZONIFICACION
DN-UN. NORMATIVA URBANISTICA
ANEXOS

Il.- MARCO JURIDICO. INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
URBANISMO. El marco juridico en el que se enmarca el Estudio de Detalle presentado
esta formado por el Plan General de Ordenacién Urbana de Avila en vigor, aprobado por
Orden de la Consejeria de Fomento n° 740/2.005, de 1 de junio (BOCyL 8.06.2005), y
publicado integramente en el Boletin Oficial de la Provincia de Avila n°.127, de 4 de julio
de 2005. Dicho Plan General se desarrolld, a su vez, mediante el Plan Parcial “SOTO II”,
aprobado por el Pleno Corporativo, en sesién de fecha 30 de marzo de 2007 publicado en
el BOP n° 78 de Avila de 24 de abril de 2007, asi como el Boletin Oficial de Castilla y Leodn
n° 91 de 11 de mayo de 2.007

Mas concretamente, el ESTUDIO DE DETALLE afecta a la parcela n® 12 de suelo urbano
consolidado procedente del proyecto ad actuacién aprobado el 18 de mayo de 2007 (BOP
n°® 108 de 5 de junio de 2006), con referencia catastral n°. 5902110UL5050S0001WF,
superficie 2.325,32 m2, edificabilidad 1.564,72 m2. La finca descrita figura como inscrita
en el Registro de la Propiedad n° 2 de Avila como: Finca registral 56.877, inscripcién 5°.
Cadigo registral unico: 05003002103293.

lll.-OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE (ART. 45 LUCyL y ARTS 131-135 RUCyL).
El proyecto presentado se ajusta a lo dispuesto en la normativa resefiada. A saber:

«Art. 45 LUCyL. 1. Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, modificar la ordenacién detallada ya establecida por
el planeamiento general, o bien simplemente completarla ordenando los volumenes
edificables.

b) En los sectores de suelo urbano no consolidado, establecer la ordenacion detallada,
o bien modificar o completar la que hubiera ya establecido el planeamiento general,
en su caso.

2. Los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento general,
ni modificar la ordenacién general establecida por éste. Las modificaciones que introduzcan
respecto de la ordenacién detallada ya establecida se justificaran adecuadamente.
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3. Los Estudios de Detalle estableceran las determinaciones de ordenacion detallada
conforme a lo dispuesto en los articulos 42 6 44, segun el instrumento de planeamiento
general del Municipio. Sin embargo, cuando ya estuviera establecida la ordenacion
detallada, podran limitar su contenido a las determinaciones estrictamente necesarias
para modificarla o completarla».

Asi mismo, conforme las determinaciones aplicables a los Estudios de Detalle el objeto
del proyecto se justifica en los siguientes términos:

«El objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE, es el de modificar las determinaciones
de la ordenacion detallada en Suelo Urbano Consolidado, segun el articulo 131. a) del
RUCYL.

Asi pues este ESTUDIO DE DETALLE, tiene por objeto MODIFICAR LA
ORDENACION DETALLADA de la parcela n® 12 del PAU, cambiando la ORDENANZA
DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA ASIGNADA en el Plan Parcial del sector PP. 16 “SOTO
[I”: RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR MC-RB (MC: Manzana Cerrada, RB: Residencial
en Bloque) por ORDENANZA DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA MODIFICADA mediante
Estudio de Detalle: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR RU (RUI: Intensiva —en hilera-, RUS:
Pareada y RUE: Extensiva —aislada-).

Esta modificacién, que se ha aprobado definitivamente en otras parcelas del Sector
(parcela n® 9 en la misma manzana), no altera la edificabilidad y no supone un aumento del
numero de viviendas, pues la aplicacion directa de las ordenanzas de tipologia edificatoria
propuestas, hara que el volumen edificable y el numero de viviendas previsto sea menor,
por lo que no sera necesario incrementar proporcionalmente las reservas de suelo para
espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas situadas en la unidad urbana,
segun lo dispuesto en el punto 1 del art. 173 del RUCyL».

Por otro lado, se justifica la conveniencia de la modificacion considerando, ademas:

«La actuacion proyectada se desarrolla sobre una zona periférica a la ciudad, establece
un uso predominante residencial y con tipologia edificatoria MC-RB de manzana cerrada y
residencial en bloque, mientras que la demanda actual es la de auto promotores particulares
sobre parcelas de viviendas unifamiliares, preferiblemente aisladas y de una planta. Para
ello se hace necesario reorganizar las manzanas existentes sin edificar, resultantes de
los desarrollos urbanisticos previos a la crisis del afio 2.008. Esta reorganizacién supone,
mantener el uso predominante residencial, y compatibilizar la tipologia MC-RB con
tipologia RU Residencial Unifamiliar, que si tiene demanda y controlan el perfil volumétrico
del valle».

IV. DOCUMENTACION (ART. 136 RUCyL). La documentacién técnica que debe
contener el Estudio de Detalle se ajustara alas determinaciones adecuadas a sus finalidades
especificas con la precision suficiente para cumplir éste, incluyendo la justificacion de su
propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de ordenacion del territorio
y del planeamiento urbanistico vigentes sobre su ambito de ordenacion.

Asi mismo, el documento para tramitar el Estudio de Detalle debe estar suscrito por
técnico competente, y ademas de los documentos administrativos como la acreditacion del
promotor; autorizacion del promotor al técnico para la tramitacién; relacién de colindantes,
propietarios y afectados por el Estudio de Detalle; nota simple; informacion catastral;
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acreditacion de la identidad y habilitacion profesional del técnico firmante; o la autorizacion
para publicacién en sede electronica; ha de estar constituido por los siguientes documentos:

1) Memoria descriptiva y justificativa. Contenido: - Ambito del Estudio de Detalle.
- Determinaciones y parametros urbanisticos vigentes, y relaciéon de normativa de
aplicacion. - Justificacion de la conveniencia y procedencia de las soluciones adoptadas
y de la adecuacion a las previsiones del Plan que los regula y autoriza. - Analisis sectorial
especifico del impacto que la nueva ordenacion prevista en el planeamiento que se
pretende aprobar puede provocar en la igualdad de género, el impacto de la normativa
en la infancia, la adolescencia y la familia; y la justificacion de que la nueva ordenacion
garantiza la accesibilidad y supresion de barreras arquitectdnicas.

2) Planos: De informacion (de situacion y del estado actual) y de la ordenacion
(propuesta).

3) Resumen ejecutivo. Contenido: - Sintesis de la Memoria descriptiva y justificativa,
incluyendo cuadro comparativo resumen de los parametros urbanisticos segun el Plan
vigente y los resultantes del Estudio de Detalle.

A la vista de cuanto antecede, puede decirse que la documentacion presentada es
suficiente a los fines perseguidos por el Estudio de Detalla de referencia, y sin perjuicio de
su complementacion a la vista de los informes recabados al efecto.

V. PROCEDIMIENTO DE APROBACION (ART. 55 LUCyLY y ARTS. 163-166 RUCyL)
El proceso de aprobacion consta de dos fases: en primer lugar, la admision a tramite hasta
la Aprobacion Inicial con informacion publica, y en segundo lugar la Aprobacion Definitiva.

1) Aprobacion inicial. Tras la presentacion de la documentacion y una vez que ésta se
considera suficiente y completa para la tramitacion, se admite a tramite el expediente y
pasa a analizarse el contenido de la misma por los Servicios técnicos municipales.

La Aprobacion inicial conlleva la exposicion al publico del Estudio de Detalle a través de
la publicacién del Anuncio tanto en el Boletin Oficial como en un periddico de tirada nacional
de gran difusién y a través de la notificacion individualizada a todos los propietarios que
pudieran verse afectados (colindantes), extendiéndose durante un periodo de tiempo (20
dias habiles) en que pueden presentarse las alegaciones contra las determinaciones del
Estudio de Detalle.

Este periodo de exposicion al publico conlleva la suspensién del otorgamiento de
licencias urbanisticas que, incluidas en el ambito comprendido en el Estudio de Detalle,
pudieran resultar afectadas por sus determinaciones.

2) Aprobacién Definitiva. Tras la finalizacion del periodo de exposicion publica de la
Aprobacion Inicial, se evaluan las alegaciones al Estudio de Detalle -en caso de que se
hayan producido en forma y plazo-, y se emiten los correspondientes informes técnicos
estimatorios o desestimatorios de las alegaciones, procediéndose bien a la emisién del
informe juridico con la propuesta de Aprobacion Definitiva para su elevacion al organismo
municipal competente (Pleno del Ayuntamiento).

Una vez aprobado por Acuerdo en el Pleno del Ayuntamiento, pasa a su publicacion en
el Boletin Oficial el Anuncio del Acuerdo junto con el Resumen ejecutivo de la normativa
urbanistica regulatoria del Estudio de Detalle.
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3) Vigencia de un estudio de detalle. Por ultimo, los Estudios de Detalle tienen vigencia
indefinida, salvo que planeamiento jerarquicamente superior (Plan General de Ordenacion)
y la normativa técnica de aplicacion con la que fueron aprobados hubiera cambiado, por
lo que en cualquier momento podria iniciarse la tramitacion de la correspondiente Licencia
urbanistica o Declaracion Responsable que los desarrolle.

IV. TRAMITE DE INFORMES. El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn de 29
de enero de 2004 —BOCyL 2/02/2004-, modificado por Decreto 45/2009 de 9 de julio —
BOCyL 17/07/2009, establece en articulo 153 RUCyL: Informes previos:

«1. Una vez elaborados los instrumentos de planeamiento urbanistico y dispuestos
para su aprobacion inicial, previamente a la misma el Ayuntamiento debe solicitar:

a) Los informes exigidos por la legislacion sectorial del Estado y de la Comunidad
Autonoma, que seran vinculantes cuando asi lo determine la legislacion sectorial,
pero soélo dentro del ambito competencial que justifique su emision.

b) Informe de la Administracién de la Comunidad Autonoma, que sera vinculante dentro
de su ambito competencial en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, y
orientativo respecto de la oportunidad, calidad, coherencia y homogeneidad de las
restantes determinaciones y de la documentacion. Este informe se emitira:

1°. Por el Servicio Territorial de Fomento, respecto de los instrumentos de
planeamiento de todos los municipios con poblacién inferior a 5.000 habitantes,
asi como de los municipios con poblacién entre 5.000 y 20.000 habitantes que no
limiten con una capital de provincia.

2°. Por el centro directivo competente en materia de urbanismo, respecto de los
demas instrumentos de planeamiento urbanistico.

c) Informe de la Diputacion Provincial, vinculante en lo que afecte a sus competencias
y orientativo en cuanto a las restantes determinaciones y a la documentacion,
respecto de lo cual debe prestar especial atenciéon al fomento de la calidad y la
homogeneidad de los instrumentos de planeamiento urbanistico de la provincia
correspondiente.

2. Con la solicitud de informe debe adjuntarse un ejemplar del instrumento de
planeamiento elaborado, en soporte digital. Asimismo se indicara la pagina Web en la cual
se encuentre disponible la documentacién del instrumento.

3. Respecto de los informes regulados en este articulo se aplican las siguientes reglas,
salvo cuando la legislacion del Estado sefiale otras diferentes:

a) El caracter desfavorable de los informes, en su caso, se hara constar expresa y
motivadamente y sélo podra afectar a las cuestiones respecto de las cuales el
informe resulte vinculante.

b) Para la emisiéon de los informes no seran exigibles al Ayuntamiento documentos
cuya elaboracién corresponda al érgano informante, ni su ausencia sera causa de
interrupcion del plazo de emision.

c) El plazo para la emisién de los informes sera de tres meses desde la recepcién de
la solicitud, salvo cuando la normativa sectorial sefiale otro diferente. Transcurrido
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el plazo sin que el informe haya sido notificado al Ayuntamiento, se podra continuar
el procedimiento. Los informes notificados después de dicho plazo podran no ser
tenidos en cuenta.

d) No sera exigible un segundo informe cuando el Ayuntamiento se limite a cumplir lo
prescrito en el primero. En otro caso, el segundo y ulteriores informes no podran
disentir del primero respecto de lo que no haya sido modificado, ni podran exigir
documentacién u otras condiciones que no se hayan requerido en el primero».

En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 153 RUCyL ya han sido recabados los
preceptivos informes, los cuales quedan incorporados al expediente para su consideracion
en el procedimiento de aprobacion, debiéndose teneren cuentalas siguientes observaciones
que se recogen en los mismos, en su caso.

POR TODO LO EXPUESTO, LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, POR UNANIMIDAD,
ACORDO:

Primero: Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle redactado por el arquitecto D. José
Javier Lépez Martin y promovido por GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA, S.L. En su
virtud en virtud del cual se modifica la ordenacion de la parcela 12 del Plan Parcial PP 16,
“Soto II” del PGOU, sustituyéndose la ordenanza actual MC-RB (residencial multifamiliar y
colectivo por la ordenanza RU (residencial unifamiliar en todos sus grados).

La citada parcela se halla emplazada en la C/ Juan Aurelio Sanchez Tadeo, c/v
C/ Arenas de san Pedro de Avila (CP 05002), con ref® catastral 9334602UL5093S00011S,
2.325,32 m2 de superficie y una edificabilidad de 1.564,72 m2, inscrita con el n® 56.877en
el Registro de la Propiedad n° 2 de Avila.

Asi mismo, en la tramitacion del expediente se tendran en cuenta los informes que
deban emitirse conforme lo establecido en la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril (BOCyL
8/04/2016), por la que se aprueba la “Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016, sobre
emision de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico”. A tal efecto, el documento sometido al tramite de informacion
publica incluira las correcciones advertidas en dichos informes, los cuales ya han sido
recabados.

Segundo: La referida aprobacion inicial del expediente se efectua a resultas del tramite
de informacion publica al que se sometera el mismo, y de lo establecido en los informes
técnicos necesarios que deban recabarse y en los emitidos al efecto, los cuales se dan
por reproducidos para su incorporacion al proyecto presentado con la documentacién que
proceda.

Tercero: Tener por remitida una copia del proyecto resefiado a las administraciones
interesadas, para su conocimiento y emision de los informes que procedan conforme
lo establecido en el articulo 153.1.b del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
de 29 de enero de 2004 (BOCyL 2/02/2014), modificado por Decreto 45/2009 de 9 de
julio (BOCyL 17/07/2009). En defecto de regulacién sectorial, los informes se entenderan
favorables si no se comunica la resolucion al Ayuntamiento antes de la finalizacion del
periodo de informacion publica.

Cuarto: Someter el expediente al tramite de informaciéon publica durante un mes,
mediante anuncio en el Boletin Oficial de Castillay Leon, en el Boletin Oficial de la Provincia
y en El Diario de Avila, asi como en la pagina web municipal www.ayuntavila.es. Todo ello
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al objeto de que pueda consultarse el expediente en la Oficina Técnica Municipal sita en la
Plaza del Mercado Chico, n°.7, en horario de 9,00 a 14,00 horas.

Quinto: Concluida la informacion publica el Ayuntamiento resolvera sobre la
aprobacion definitiva del Estudio de Detalle. Dicha aprobacion se notificara igualmente a la
Administracién del Estado, a la Administracion de la Comunidad Auténoma, a la Diputacion
Provincial, al Registro de la Propiedad y a quienes se personaran durante el periodo de
informacion publica, y asimismo se publicara en los Boletines Oficiales de Castilla y Ledn
y de la Provincia.

Avila, 25 de febrero de 2026.

El Alcalde-Presidente, Jestis Manuel Sanchez Cabrera.
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REFUNDIDO ESTUDIO DE DETALLE
MODIFICACION ORDENACION DETALLADA
ORDENANZA TIPOLOGIA EDIFICATORIA

PARCELA 12 SECTOR PP 16 “SOTO II"
ESQUINA C/ JUAN AURELIO SANCHEZ TADEO
CON C/ ARENAS DE SAN PEDRO
(05002- AVILA)

PROMOTOR:
GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCASL.L.

ARQUITECTO:
JOSE JAVIER LOPEZ MARTIN
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INDICE GENERAL.
INTRODUCCION Y ENCARGO
ANTECEDENTES URBANISTICOS

DI-MI. MEMORIA INFORMATIVA
TITULO 1. MARCO NORMATIVO
Cap. 1.- LEGISLACION APLICABLE
Cap. 2.- INSTRUMENTOS DE ORDENACION
DEL TERRITORIO Y URBANISMO
Cap. 3.- AMBITO
Cap. 4.- OBJETO
Cap. 5.- AFECCIONES SECTORIALES
TITULO II. ANALISIS Y DIAGNOSTICO
Cap. 1.- ESTADO ACTUAL.
EDIFICACIONES EXISTENTES
Cap. 2.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

DI-PI. PLANOS DE INFORMACION. PLANEAMIENTO VIGENTE
PLANOS DE ORDENACION PGOU DE AVILA
CLASIFICACION DEL SUELO. HOJA 8
ORDENACION PORMENORIZADA.PLANO 01 HOJA 14 11
PLANOS DE ORDENACION PP 16 “SOTO II”. AVILA
PO-1 ORDENACION GENERALY ZONIFICACION
PROYECTO DE ACTUACION “SOTO II”. AVILA
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DI-TA. INFORMACION AMBIENTAL

DN-MV. MEMORIA VINCULANTE

TITULO I. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
Cap. 1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS
Cap. 2.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

DE LA MODIFICACION PROPUESTA

Cap. 3.- RESUMEN EJECUTIVO

TITULO 1. ORDENACION GENERAL

TITULO III. ORDENACION DETALLADA

DN-PO. PLANOS DE ORDENACION
PLANO DE ORDENACION ED
01 ORDENACION GENERALY ZONIFICACION

DN-UN. NORMATIVA URBANISTICA

ANEXOS
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INTRODUCCION Y ENCARGO

Este documento se redacta en base al encargo realizado por “GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA S.L.”
C.I.F. B01745371, domiciliado en C/ Toro n® 13-17 (37002-Salamanca), por D. José Javier Lopez Martin,
arquitecto colegiado n°: 2.878 de la Delegacion de Salamanca del Colegio Oficial de Arquitectos de Ledn
(C.0.A.L), y corresponde al DOCUMENTO REFUNDIDO (DR) del Estudio de detalle (ED) para la
modificaciéon de la Ordenacion Detallada en Suelo Urbano Consolidado del Sector PP 16 “Soto 11” del Plan
General de Ordenacién Urbana (P.G.0.U) de Avila, APROBADO INICIALMENTE en la sesién celebrada
el 29 de enero de 2026 por la Junta de Gobierno local del EXCMO. AYUNTAMIENTO DE AVILA.

El Documento REFUNDIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE PARA LA MODIFICACION DE LA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DE LA PARCELA 12 DEL SECTOR PP 16 “SOTO II”. AVILA que se
presenta al EXCMO. AYUNTAMIENTO DE AVILA, se compone de los siguientes documentos:

- DI-MI. MEMORIA INFORMATIVA

- DI-PL. PLANOS DE INFORMACION

- DI-IA. INFORMACION AMBIENTAL
- DN-MV. MEMORIA VINCULANTE *
- DN-PO. PLANOS DE ORDENACION

- DN-UN. NORMATIVA URBANISTICA

- ANEXOS
En Salamanca, febrero de 2026
IGOR PUJOL LOPEZ MARTlN,
(R: JOSE JAVIER
B01745371) (AUTENTICACION)

* (Estructura s/ articulo 25. 1 Instruccion Técnica Urbanistica 2/2006 aprobada Orden FOM/1572/2006)
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ANTECEDENTES URBANISTICOS

I.- REVISION PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILA.- El expediente de Revision
del Plan General de Ordenacion Urbana (P.G.0.U.) de Avila, fue aprobado definitivamente por Orden
FOM/7402005 de la Consejeria de Fomento de fecha 1 de junio de 2005, (BOCyL n° 110 de 8/06/2005 y
BOP n° 127 de 4/07/2005), complementada mediante Orden FOM/1919/2006, de fecha 13 de noviembre de
2.006 (BOCyL n ° 233, de 4/12/2006).

II.- PLAN PARCIAL SECTOR PP 16 “SOTO II”.- El Pleno Municipal del Excmo. Ayuntamiento de AVila,
en sesion celebrada el 30 de marzo de 2.007, acordo6 aprobar definitivamente el Plan Parcial PP 16 «Soto I1»
que desarrolla el Plan General de Ordenacién Urbana de Avila, conforme al proyecto redactado por los
arquitectos Dofia Cristina Matas Rodriguez y Dofia Sara Delgado Vazquez (visado COACyLE 22-03-2.007),
promovido por iniciativa particular por los propietarios de los terrenos afectados (BOCyL n° 91 de
11/05/2.007 y BOP n° 78 de 24/04/2.007)

III.- PROYECTO DE ACTUACION.- La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Avila, en sesion
celebrada el 2 de marzo de 2007, acordd: “1°.- Aprobar el Proyecto de Estatutos por las que habrd de
regirse la Junta de Compensacion del Plan Parcial PP 16 “Soto II”, presentado por el Conjunto de
Propietarios de los terrenos afectados conforme se incluyen en la escritura otorgada el 27 de octubre de
2006 ante el notario de Avila D. Francisco Rios Davila bajo el n° 2.236 de su protocolo”. El Proyecto de
Actuacién (PAU) elaborado por la Junta de Compensacion, adoptd el Sistema de Gestion Urbanistica elegido
(Sistema de Compensacion), y establece las determinaciones completas de reparcelacion del citado Plan
Parcial PP 16 «Soto II» de Avila.

IV.- PROYECTO DE URBANIZACION.- Mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Avila de fecha 18 de mayo de 2007 (BOP n° 108, 5/06/2007), se resolvid aprobar
definitivamente el Proyecto de Urbanizacion del Plan Parcial 16 “Soto II”, conforme al citado Proyecto
(visado COACyLE 13-04-2.007) redactado por los arquitectos Dofia Sara Delgado Vazquez, Dofia Cristina
Matas Rodriguez de Alba, Don Francisco Moya Gonzalez y Don Manuel Torres Montero. (Certificado Final
de la direccidon de obras visado por el COACyLE el 21/10/08).

En lo referente a la recepcion de la Urbanizacién PP 16 “Soto 117, se ha llevado a cabo en fecha 28/01/2011,
segun informe de D*. Sara Ramos Cillan, Arquitecta Municipal del Excmo. Ayuntamiento de Avila.

Hace practicamente 17 afios desde la finalizacion de las obras de urbanizacién del Sector PP 16 “Soto I1” del
P.G.0.U. de Avila, sin apenas demanda de vivienda de tipologia de manzana cerrada y en altura en este
ambito suburbano, que solo tiene viabilidad cuando la demanda urbanistica de crecimiento es real y fuerte.
Lo que no sucede ni ha sucedido en este tiempo. En cambio, si tiene cierta viabilidad en estos dmbitos, la
vivienda unifamiliar y la baja densidad, tradicionalmente propia de los crecimientos suburbanos, dando con
ello viabilidad a las infraestructuras urbanas ya existentes, aunque suponga una pérdida del derecho

edificatorio para el promotor.

www.diputacionavila.es
bop@diputacionavila.es
Depdsito Legal AV.1.1.1958

DIPUTACION
DE AVILA

13



14

={0]

DI-MI. MEMORIA INFORMATIVA

TITULO I. MARCO NORMATIVO

Cap. 1.- LEGISLACION APLICABLE

El marco normativo basico vigente al que se atiene el presente ESTUDIO DE DETALLE, esta constituido
por las siguientes disposiciones:

— Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn
(BOCyL 10.11.98), y sus modificaciones posteriores; el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo (BOE 26.06.08), la Ley 7/2014, de 12 de
septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana.

— Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén -LUCyL- (BOCyL 15.04.1999), y sus
modificaciones posteriores, y concretamente la aprobada mediante Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de
Medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL 18.09.08).

— Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon -
RUCyL- (BOCyL 2.02.2004), y sus modificaciones posteriores, y concretamente las aprobadas por Decreto
99/2005, de 22 de diciembre (BOCyL de 26.12.2005), y por Decreto 68/2.006, de 5 de octubre (BOCyL
11.10.2005).

— 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 Leon (inclusion parcial).

— Decreto 28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento
Comercial de Castillay Ledn.

— Decreto 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y funcionamiento de las
Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Castillay Ledn.

— Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leén (BOCyL 19.07.002) y sus
modificaciones posteriores; el Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la
proteccion del Patrimonio Cultural de Castillay Ledn (BOCyL 25.04.07).

Asi mismo el presente ESTUDIO DE DETALLE, respeta sustancialmente las determinaciones urbanisticas
establecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Avila, donde ya se contenia la ordenacion
detallada correspondiente, limitdndose a detallar las condiciones urbanisticas establecidas en el citado Plan
como determinaciones de ordenacién general, sustituyendo las de ordenacion detallada en suelo urbano
consolidado del sector PP 16 “SOTO II” del P.G.O.U. de Avila.
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Cap. 2.- INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

El marco de referencia inmediato es la Revision del Plan General de Ordenacién Urbana (P.G.O.U.) de
Avila, aprobada definitivamente por Orden FOM/7402005 de la Consejeria de Fomento de fecha 1 de junio
de 2005, (BOCyL n° 110 de 8/06/2005 y BOP n° 127 de 4/07/2005), complementada mediante Orden
FOM/1919/2006, de fecha 13 de noviembre de 2.006 (BOCyL n ° 233, de 4/12/2006).

El area de aplicacion de este ESTUDIO DE DETALLE es la parcela 12 de las resultantes del Proyecto de
Actuacion (PAU) aprobado segiin acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Avila de
fecha 18 de mayo de 2007 (BOP n° 108, 5/06/2007), que establece las determinaciones completas de
reparcelacion del Plan Parcial PP 16 «Soto II», aprobado definitivamente por acuerdo del Pleno Municipal
del Excmo. Ayuntamiento de Avila, en sesion celebrada el 30 de marzo de 2.007.

Cap. 3.- AMBITO

El ESTUDIO DE DETALLE afecta unicamente a la finca urbana Parcela de terreno edificable identificada
como parcela de resultado n® 12 del Proyecto de Actuacién (PAU) que establece las determinaciones
completas de reparcelacion del sector P.P. 16 “SOTO II” del Plan General de Ordenacion Urbana de Avila.

El 4mbito de actuacion de este Estudio de Detalle se circunscribe, por tanto, a la parcela con referencia
catastral 5902110UL5050S0001WF, n°® 12 de las resultantes del PAU al sitio del Soto. De geometria
rectangular, tiene una superficie de 2.325,32 m? (medicion real levantamiento topografico 2.437,26 m?),
ubicada en la esquina de la C/ Juan Aurelio Sanchez Tadeo con C/ Arenas de San Pedro. Linda: Al Norte,
con la parcela resultante n°® 8 del PAU; al Sur, con la Calle n° 2 (Juan Aurelio Sanchez Tadeo) que es la
parcela resultante n° 33; al Este, con la Calle n° 4 (Arenas de San Pedro) que es la parcela resultante n® 35 y,
al Oeste, con parcela resultante n° 10 del PAU. Forma parte de la manzana delimitada por las calles Hoyo de
Pinares, Arenas de San Pedro, Juan Aurelio Sanchez Tadeo y Carretera de Burgohondo. Uso y Ordenanza:
Residencial multifamiliar MC-RB 1V. Edificabilidad: 1.564,72 m? Viviendas: 21. La finca descrita figura
como inscrita en el Registro de la Propiedad n° 2 de Avila como: Finca registral 56.877, inscripcién 5°.
Codigo registral unico: 05003002103293. Titularidad: Gestigolf Vega de Salamanca S.L.

Cap. 4.- OBJETO

El objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE, es el de modificar las determinaciones de la ordenacion
detallada en Suelo Urbano Consolidado, segtin el articulo 131. a) del RUCyL.

Segtin el art. 92 del RUCyL, y en concreto en el apartado a), la ordenacion detallada en Suelo Urbano
Consolidado comprende la Calificacion urbanistica, esta calificacion, segiin el art. 94 del RUCYyL,
comprende: a) La asignacion del uso pormenorizado. b) La asignacion de la intensidad de uso o
edificabilidad. c) La asignacidn de la tipologia edificatoria
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Asi pues este ESTUDIO DE DETALLE, tiene por objeto MODIFICAR LA ORDENACION DETALLADA
de la parcela n° 12 del PAU, cambiando la ORDENANZA DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA ASIGNADA
en el Plan Parcial del sector PP. 16 “SOTO I1”: RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR MC-RB (MC:Manzana
Cerrada, RB:Residencial en Bloque) por ORDENANZA DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA MODIFICADA
mediante Estudio de Detalle: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR RU (RUI: Intensiva —en hilera-, RUS:
Pareada y RUE: Extensiva —aislada-).

Esta modificacion que se ha aprobado definitivamente en otras parcelas del Sector (parcela n® 9 en la misma
manzana), no altera la edificabilidad y no supone un aumento del nimero de viviendas, pues la aplicacion
directa de las ordenanzas de tipologia edificatoria propuestas, hara que el volumen edificable y el nimero de
viviendas previsto sea menor (como se justificara posteriormente), por lo que no serd necesario incrementar
proporcionalmente las reservas de suelo para espacios libres publicos y demds dotaciones urbanisticas
situadas en la unidad urbana, segun lo dispuesto en el punto 1 del art. 173 del RUCyL:

Articulo 173. Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la intensidad de poblacion.

1. Para la aprobacion de las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico que
aumenten el volumen edificable o el numero de viviendas previstos, o que cambien el uso del suelo, debe
hacerse constar en el expediente la identidad de los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacion inicial de la modificacion, y deben
incrementarse proporcionalmente las reservas de suelo para espacios libres publicos y demds dotaciones
urbanisticas situadas en la unidad urbana donde se produzca el aumento, o en un sector de suelo urbano no

consolidado o urbanizable colindante.

Cap. 5.- AFECCIONES SECTORIALES

Atendiendo al objeto del ESTUDIO DE DETALLE no se estima que se produzcan afecciones sectoriales, no
obstante en la tramitacion del expediente se tendran en cuenta los oportunos informes de las siguientes

administraciones interesadas:

« Administracion del Estado (Subdelegacion de Gobierno de Avila)

« Administracion de la Comunidad Auténoma (Delegacion Territorial de la JCyL en Avila)
* Servicio Territorial de Medio Ambiente

* Servicio Territorial de Cultura

* Direccion General de Vivienda y Urbanismo. Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
» Comision de Patrimonio Cultural de Castillay Leon. Consejeria de Cultura'y Turismo

« Excma. Diputacién Provincial de Avila

* Registro de la Propiedad de Avila

www.diputacionavila.es
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TITULO Il. ANALISIS Y DIAGNOSTICO

Cap. 1.- ESTADO ACTUAL. EDIFICACIONES EXISTENTES

Se trata de terrenos sin edificar con planeamiento de gestion y desarrollo finalizado (Plan Parcial, Proyecto
de Actuacidn y Proyecto de Urbanizacion), y por tanto Suelo Urbano Consolidado, que cuenta con las
infraestructuras necesarias para servir a las posibles edificaciones que permita el planeamiento urbanistico y
sobre ellos se pudieran construir, cumpliendo la condicion de solar segun el art. 24 del RUCyL.

24 ‘.. f
afead ST |

ORTOFOTO DEL AMBITO DE LA PARCELA EN SECTOR “SOTO II”. TERRENOS SIN EDIFICAR

T

cmsfm |

Gale £ vy

PiNaRES

)

T —

- 7 } 0T — | | R0 ey

LOCALIZACION DE LA PARCELA CATASTRAL REF: 5902110UL5050S0001WF

i

A continuacién se adjunta Levantamiento Topografico y Documento Fotografico de la parcela referenciada.
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. DIPUTACION

Cap. 2.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Conforme se ha establecido anteriormente, el ESTUDIO DE DETALLE se desarrolla en las condiciones
previstas en el articulo 131 a) del RUCyL, por tratarse de una modificacién de determinaciones de
Ordenacién Detallada en Suelo Urbano Consolidado.

Se mantiene el uso predominante residencial y se altera exclusivamente la asignacion de la Ordenanza de
Tipologia Edificatoria MC-RB (RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR Y COLECTIVO) modificada por
RU (RESIDENCIAL UNIFAMILIAR), en todos sus grados (RUI: Intensiva —en hilera-, RUS: Pareada y
RUE: Extensiva —aislada-) con las determinaciones establecidas en art. 81, 82 y 83 respectivamente, de la
Secc. 2. Ordenanzas de edificacién y de espacios libres del Cap. III.- Condiciones generales de la
edificacion, del Tit. III.- Determinaciones de ordenacion detallada del PGOU de Avila.

La modificacion por la ordenanza de vivienda unifamiliar, sin cambio de uso predominante, se justifica
(como ya se sefiald en los antecedentes urbanisticos), en la inexistente demanda de vivienda de tipologia de
manzana cerrada y en altura en este ambito suburbano, desde la finalizacion hace 17 afios de las obras de
urbanizacion del Sector PP 16 “Soto II”. En cambio el promotor del encargo de este estudio de detalle ha
considerado la viabilidad de la construccion de viviendas unifamiliares en este ambito, a pesar de la pérdida
del derecho edificatorio que supone la modificacién de la ordenanza. En efecto, la aplicaciéon de las
ordenanzas de la tipologia edificatoria RU propuesta:

NO PRODUCE AUMENTO DEL NUMERO DE VIVIENDAS
En la Parcela n® 12 del Proyecto de Actuacion “Soto 11 Avila se establece n° de viviendas: 21

Aplicando la ordenanza propuesta para la parcela en el ED y considerando que en aplicacién de la misma
unicamente se puede edificar una vivienda por parcela resultante, que debe cumplir las condiciones de
superficie y frente minimo de parcela establecidos para cada grado de la ordenanza; el n° maximo de
viviendas, segun las condiciones establecidas en cada uno de los grados es:

Grado RUI: 13 viviendas (articulo 81 PGOU)

(Superficie > 150 m?y frente > 5,50 m) 75,68 m > 5,50 m x 13 uds = 71,50 m;
Grado RUS: 7 viviendas (articulo 82 PGOU)

(Superficie > 200 m? y frente > 10 m) 75,68 m> 10 m x 7 uds = 70,00 m

Grado RUE: 4 viviendas (articulo 83 PGOU)

(Superficie > 500 m? y frente > 10 m) 2.325,00 m?> 500 m? x 4 uds = 2.000,00 m?

Por lo que en la parcela, aplicando la ordenanza propuesta en el ED, no se produce en ningun caso aumento
del n° de viviendas, dado que en todos los grados RUI 13 viv./RUS 7 viv. / RUE 4 viv. <21 viv.

NO PRODUCE AUMENTO DEL VOLUMEN EDIFICABLE
En la Parcela n° 12 del Proyecto de Actuacion “Soto II”” Avila se establece una edificabilidad: 1.564,72 m?y
n° de plantas: IV (4)

En la ordenanza RU del PGOU se establece para grado RUI (pag. 81) y RUS (pag. 83):

“La altura maxima sera de 4,00 metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas.

Podran construirse torreones o elementos arquitectonicos decorativos en fachada exterior en las
condiciones generales de esta normativa”

Para grado RUE (pag. 85):
“La altura maxima serd de 4,00 m para 1 planta, 7,00 m para 2 plantas, y 9,00 m para 3 plantas.”

Por lo que en la parcela, aplicando la ordenanza propuesta en el ED, no se altera la edificabilidad y no se
supera en ningun caso el n° de plantas, por lo que no se produce aumento del volumen edificable.
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DI-Pl. PLANOS DE INFORMACION. PLANEAMIENTO VIGENTE

PLANOS DE ORDENACION PGOU DE AVILA
CLASIFICACION DEL SUELO HOJA 8
ORDENACION PORMENORIZADA PLANO 01 HOJA 14 I

PLANOS DE ORDENACION PP 16 “SOTO II”. AVILA
P0-1 ORDENACION GENERAL Y ZONIFICACION

PROYECTO DE ACTUACION “SOTO II”. AVILA
FICHA PARCELA N° 12
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PARCELAN°12
PROYECTO DE ACTUACION "SOTO II" AVILA

ADJUDICATARIO: HEREDEROS T. RODRIGUEZ SANCHEZ LINDEROS
Norte: Parcela resultante n 11
USO Y ORDENANZA: RESIDENCIAL Sur:  Calle n° 2 que es |a parcela resullante n° 33,
MCRBIV Este: Callen® 4 que es la parcela resultante n° 35,
SUPERFICIE: 2.325,32 m* Oeste: Parcela resullante n* 10
EDIFICABILIDAD: 1.564,72 m*
VIVIENDAS: 21 VALOR: 212806 €
CARGAS: 1120129¢€

E: 1/5000

— PARCELAS RESULTANTES =

O TECNCR

E) MO AYUNTAMIENTO DE AVILA
APROBADO
DEFINITIVAMENTE

— PARCELA RESULTANTE N° 12
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DI-IA. INFORME AMBIENTAL

El vigente Plan General de Ordenacion Urbanade Avila ya contiene el Dictamen Medioambiental previsto en
el articulo 157 del RUCyL, lo que se produjo mediante RESOLUCION de 30 de marzo de 2005, de la
Consejeria de Medio Ambiente (BOCyL n° 65 de 6 de abril de 2005).

El presente ESTUDIO DE DETALLE, no tiene efectos sobre el medio ambiente, y no requiere tramite
ambiental alguno, conforme dispone el articulo 26 de la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre
Urbanismo y Suelo (BOCyL de 18 de septiembre de 2.008), por el que se afiade el art. 52 bis a la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén (LUCyL).
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DN-MV. MEMORIA VINCULANTE
TITULO I. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

El marco directo de ordf:nacién detallada es el Plan Parcial del Sector PP 16 «Soto II» del Plan General de
Ordenacién Urbana de Avi,la, aprobado en sesion celebrada el 30 de marzo de 2.007 del Pleno Municipal del
Excmo. Ayuntamiento de Avila (BOCyL n° 91 de 11/05/2.007 y BOP n°® 78 de 24/04/2.007).

Se desarrolla sobre una zona periférica a la ciudad, establece un uso predominante residencial y con tipologia
edificatoria MC-RB de manzana cerrada y residencial en bloque.

El planeamiento fue aprobado en la época denominada comiinmente “burbuja inmobiliaria”, que desemboco
en la crisis economica del afio 2.008, provocada por el sobredimensionamiento de las expectativas
inmobiliarias creando grandes paquetes edificables, que produjo un exceso de endeudamiento con sectores
urbanizados sin edificaciones, abandonados y finalmente, en manos de las entidades financieras. La demanda
de vivienda no era ni de ese volumen ni de esas caracteristicas.

En la situacion actual, que se mantendra a largo plazo por la enorme cantidad de suelo creado en similares
condiciones, la demanda es la de auto promotores particulares, sobre parcelas en que poder edificar viviendas
unifamiliares, preferiblemente aisladas y de una planta. Para ello se hace necesario reorganizar las manzanas
existentes sin edificar, resultantes de los desarrollos urbanisticos previos a la crisis del afio 2.008.

Esta reorganizacion supone, mantener el uso predominante residencial, y compatibilizar la tipologia MC-RB
con tipologia RU Residencial Unifamiliar, que si tiene demanda y controlan el perfil volumétrico del valle.

El presente Estudio de Detalle se redacta con el objeto de incluir como ordenanza compatible la tipologia RU
en todos sus grados (RUI, RUS, RUE), segun las determinaciones establecidas en el PGOU de Avila, con el
objeto de proceder construir vivienda unifamiliar.

Esta propuesta se justifica y se considera conveniente por los siguientes motivos:

a) Atendiendo al Planeamiento:

» Cumple con los objetivos del Plan Parcial PP 16 “SOTO II” y el Plan General de
Ordenacion Urbana de Avila.

> Se facilita el desarrollo urbanistico de la parcela permitiendo la aparicion de actuaciones
edificatorias individualizadas, conforme a la ordenanza urbanistica.

> Se amplian las tipologias edificatorias propias del ambito, introduciendo la ordenanza RU
en todas sus acepciones: RUI, RUS y RUE del PGOU de Avila, facilitando la implantacion
de la tipologia edificatoria de vivienda unifamiliar aislada o pareada, complementaria y
compatible con la tipologia de vivienda unifamiliar adosada en hilera.

» Contribuye a garantizar la calidad urbana, asi como la necesaria variedad de tipologia
edificatoria compatible.

> Siendo competencia del Excmo. Ayuntamiento de Avila la aprobacién de este documento y
de su propuesta, se garantiza la correcta gestion de los intereses publicos.

b) Atendiendo a la estructura econémica de Avila:

> Se abre una nueva oferta de edificacion, con autopromocion de viviendas aisladas o
pareadas, que permiten el desarrollo edificatorio individualizado, méas pausado y acorde
con las posibilidades reales.
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¢) Atendiendo al contexto socioecondémico:

» Se plantea la posibilidad de reactivar la actividad edificatoria, a escala muy reducida, de
forma que las inversiones y los riesgos necesarios estan de acuerdo con la coyuntura
economica actual en la ciudad.

> Se plantea la edificaciéon de viviendas en el Suelo Urbano Consolidado, amortizando de
alguna manera el esfuerzo urbanizador ya realizado en el desarrollo del Plan Parcial y de
los servicios urbanisticos ya implantados en la parcela.

» Se permite un retorno al Ayuntamiento del esfuerzo de prestacion de servicios urbanisticos

al permitirse la edificacion de nuevas viviendas que colmaten el Suelo Urbano que ahora
esta sin edificar.

Cap. 1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS

El objetivo es fomentar el desarrollo territorial y urbano sostenible, comprometido con los valores de
progreso econdémico, cohesidén social, preservacion del patrimonio natural y cultural y respeto a las
peculiaridades locales, integrando las politicas de ambito municipal.

El criterio se basa en el mantenimiento del uso predominante residencial, modificando la ordenanza de
tipologia edificatoria asignada MC-RB (residencial multifamiliar colectivo) por la ordenanza de tipologia
edificatoria RU (residencial unifamiliar), en todos sus grados (RUI: Intensiva —en hilera-, RUS: Pareada y
RUE: Extensiva —aislada-) con las determinaciones establecidas en el PGOU de Avila.

No se suprime, modifica ni altera de ninguna forma las determinaciones de ordenacion general vigentes,
respetando los objetivos, criterios y demdas condiciones de los instrumentos de Planeamiento General
indicando de forma expresa su caracter vinculante, manteniendo la parcela inicial

Cap. 2.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

El objeto del ED es modificar las determinaciones de la ordenacion detallada en Suelo Urbano Consolidado,
segun el articulo 131. a) del RUCyL.:

Articulo 131. Objeto.
Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la
ordenacion detallada en suelo urbano, y pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar las determinaciones de ordenacion detallada.

Segtin el art. 92 del RUCyL, y en concreto en el apartado a), la ordenacion detallada en Suelo Urbano
Consolidado incluye la Calificacion urbanistica, que segun el art. 94 del RUCyL comprende:

a) La asignacion del uso pormenorizado.
b) La asignacion de la intensidad de uso o edificabilidad.
c) La asignacion de la tipologia edificatoria
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En este caso la modificacion afecta al apdo ¢) correspondiente a la asignacion de la tipologia edificatoria
incluida en la Calificacion Urbanistica de la Ordenacion Detallada en Suelo Urbano Consolidado, de tal
forma que la tipologia MC-RB (Residencial multifamiliar y colectivo) es modificada por RU
(Residencial unifamiliar) en todos sus grados (RUI, RUS y RUE) con las determinaciones establecidas en
art. 81, 82 y 83 respectivamente, de la Secc. 2. Ordenanzas de edificacion y de espacios libres del Cap.
II1.- Condiciones generales de la edificacion, del Tit. I1I.- Determinaciones de ordenacién detallada del
PGOU de Avila.

Seglin se ha comentado anteriormente, la inexistente demanda de vivienda de tipologia de manzana cerrada y
en altura en este ambito suburbano, desde la finalizacion hace 17 afios de las obras de urbanizaciéon del
Sector PP 16 “Soto I1” y la viabilidad de la construccioén de viviendas unifamiliares en este ambito, justifica
en cierta medida la modificacion propuesta, teniendo en cuenta ademas su conveniencia al conseguir los
siguientes aspectos:

» Viabilidad a las infraestructuras existentes

»> Coherencia volumétrica en el area
» Coherencia normativa (aplicacion de las determinaciones del PGOU Avila)

Cap. 3.- RESUMEN EJECUTIVO

El marco de referencia es la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana (P.G.0.U.) de Avila, aprobada
definitivamente por Orden FOM/7402005 de la Consejeria de Fomento de fecha 1 de junio de 2005,
(BOCyL n° 110 de 8/06/2005 y BOP n° 127 de 4/07/2005), complementada mediante Orden
FOM/1919/2006, de fecha 13 de noviembre de 2.006 (BOCyL n ° 233, de 4/12/2006).

El marco directo del ESTUDIO DE DETALLE es la parcela catastral 5902110UL5050S0001WF de terreno
edificable, identificada como PARCELA N° 12 del Proyecto de Actuaciéon (PAU) que establece las
determinaciones completas de reparcelacion del Plan Parcial del Sector PP 16 «Soto II» del Plan General de
Ordenacion Urbana de Avila, aprobado en sesion celebrada el 30 de marzo de 2.007 del Pleno Municipal del
Excmo. Ayuntamiento de Avila (BOCyL n° 91 de 11/05/2.007 y BOP n° 78 de 24/04/2.007).

Se trata de una parcela de forma rectangular y topografia sensiblemente plana (pequefia inclinacién E-O),
con una superficie real de 2.437,26 m? (segtin catastro 2.325,32 m?), que tiene acceso al Sur por la calle n° 2
del Plan Parcial, denominada en la actualidad Calle Juan Aurelio Sanchez Tadeo. Tiene fachada asi mismo al
Este con la calle n® 4, denominada en la actualidad Arenas de San Pedro, y resto de linderos con parcelas
resultantes del PAU, al Norte, con la parcela resultante n° 8 y al Oeste con parcela resultante n°® 10.

La parcela esta libre de edificacion.

El objeto del Estudio de Detalle es modificar determinaciones de ordenacion detallada en suelo urbano
consolidado, al amparo del articulo 131 a) del RUCyL.

La ordenacion detallada a modificar es la tipologia edificatoria (art. 94.c RUCyL). Se mantiene el uso
predominante: residencial. Se propone aplicar la ordenanza unifamiliar (RU) en todos sus grados (RUI,
RUS y RUE), modificando la actual multifamiliar y colectivo de Manzana Compacta (MC) y Residencial en
bloque (RB). Todas ellas, definiciones en el ambito del PGOU que recoge el PP.

La modificacién propuesta no produce aumento del niimero de viviendas.
La modificacion propuesta no produce aumento del volumen edificable.

Segun determina el art. 156 del RUCyL, el acuerdo de aprobacién inicial del Estudio de Detalle produce la
suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas (apdos 1.°,2.°,3.°y 4°de laletraa)y 1.°y 2.°
de la letra b) del articulo 288), en la zona afectada por el ED, y se mantiene hasta la aprobacion
definitiva, 0 como maximo durante un afio, segiin se establece en el punto 5 apdo b) del mismo.

A continuacion se adjunta plano de situacion, indicando el alcance de la alteracion Ordenacion Vigente.
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PLANO ORDENACION PLAN PARCIAL INDICANDO ZONA AFECTADA ESTUDIO DETALLE

PARCELA N° 12
PROYECTO DE ACTUACION “SOTO II" AVILA
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TITULO Il. ORDENACION GENERAL

El ESTUDIO DE DETALLE no modifica en modo alguno las determinaciones de la ordenacion general que
establece el Plan General de Ordenacion Urbana PGOU de Avila, segun el articulo 132. 2 del RUCyL:

Articulo 132. Coherencia con el planeamiento general.

2. Los Estudios de Detalle no pueden suprimir, modificar ni alterar de ninguna forma las determinaciones
de ordenacion general vigentes. También deben respetar los objetivos, criterios y demds condiciones que les
sefialen los instrumentos de ordenacion del territorio o planeamiento general indicando de forma expresa su
cardcter vinculante.

Se desarrolla conforme a lo establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana de Avila, cuyos
instrumentos de Ordenacion del Territorio vigentes, son de plena aplicacion en la parcela de terreno
edificable, con caracter vinculante.

TITULO lll. ORDENACION DETALLADA

El Plan Parcial del Sector PP 16 «Soto II» establece en DN-UN Normativa Urbanistica. T.II Ordenacion
Detallada. Ordenanzas del Cap. 3 Regulacion de las Tipologias Edificatorias (pags. 16 a 23 inclusives) las
ordenanzas de aplicacion para MC-RB (Manzana Compacta y Residencial en Bloque), con las siguientes
determinaciones (se trascriben del Plan Parcial):

- Ordenanza de Manzana Cerrada (MC)
1. Ambito : De aplicacion en las manzanas sefialadas en los plano de ordenacion como MC

2. Uso y tipologia caracteristicos: El Uso Pormenorizado es Residencial Multifamiliar y Colectivo.
Corresponde a tipologia de edificio entre medianerias, que definen frentes de fachada continuos. Integran
espacios libres en la parte trasera de las parcelas formando uno o varios patios de manzana, salvo en el
caso en que las pequenias dimensiones de la manzana lo impidan y se formen patios de luces.

3. Tamario y forma de la parcela: Todas las parcelas catastrales existentes en la fecha de aprobacion de este
Plan Parcial y con esta Ordenanza son edificables.

A efecto de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones se establece como superficie minima de parcela
200 m? con frente minimo de 8 metros.

4. Posicion de la Edificacion en la parcela.
4.1 Fondo y ocupacion maxima de parcela

4.1.1. Fondo mdximo: No se fija fondo mdximo edificable, que vendrd determinado por los retranqueos
minimos exigidos respecto al lindero posterior.

4.1.2. Ocupacion sobre rasante: La ocupacion mdxima sobre rasante en la parcela por la edificacion
principal sera del 70 % de la superficie neta de parcela.

La superficie en patio de parcela no ocupada por la edificacion principal podra ser ocupada en su totalidad
con una unica planta baja. Computard el 100 % de su extension a los efectos del calculo de superficie
mdxima edificable.

En cualquier caso, una superficie de drea igual o superior al 50 % de la de patio, y situada bien en el propio
patio libre de edificacion, o bien sobre el techo de esta planta baja, o combinacion de ambas, debera ser
practicable para limpieza mediante acceso desde zonas comunes.
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4.1.3. Ocupacion bajo rasante: Podra ocuparse bajo rasante la totalidad de la parcela, admitiéndose una
alturamaxima de la cara superior de forjado de techo de sotano en todos sus puntos de 1,20 metros sobre la
rasante ideal.

4.2 Alineaciones y retranqueos

4.2.1.Retranqueos frontales: Unicamente se permiten retranqueos frontales cuando se cumpla:

a) Que no se produzcan medianerias laterales, debiendo adosar edificacion de al menos 4,00 metros de
fachada a ambos extremos del retranqueo, o de un extremo si se trata de final de parcela.

b) Que el fondo del retranqueo en uno o en sucesivos painos, sea menor del doble del ancho o frente del
mismo o de cada uno de los paiios del patio de luces abierto o entrante de fachada.

4.2.2. Retranqueos a linderos laterales: El retranqueo lateral desde la alineacion exterior esta prohibido
para la nueva edificacion.

Cuando se construya edificacion de nueva planta adosada a las parcelas colindantes, los retranqueos
laterales

para abrir patio de luces o respetar situaciones existentes en los predios colindantes, seran como minimo de
3,00 metros, aumentados en un metro por cada planta por encima de la tercera.

4.2.3. Retranqueo a lindero posterior: Sin perjuicio de cumplir con las condiciones de patios del articulo 67
del Plan General, el retranqueo al lindero posterior sera como minimo de la mitad de la altura y no inferior
a 3,00 metros.

5. Altura de la Edificacion.

5.1 Numero mdximo de plantas sobre rasante: El numero maximo de plantas en las manzanas sera el que se
especifica en los planos de ordenacion correspondientes.

La altura mdxima de la edificacion serd la que en funcion del nimero mdximo de plantas corresponda al
computo global de 3,00 metros por cada planta piso, y 4,00 metros ( a efectos de cdlculo) para la pl. baja.

5.2 Altura aparente de planta baja: La altura aparente mdxima de planta baja sera de 4,00 metros, con la
aplicacion de las excepciones del articulo 71-2 del Plan General de Ordenacion.

5.3 Torreon y elementos arquitectonicos sobre cubierta: Podran construirse torreones o elementos
arquitectonicos decorativos en fachada exterior. La altura de elementos decorativos como frontones,
columnatas y pérgolas se limitara a 1,80 metros desde la cara superior del ultimo forjado. Los torreones
podran alcanzar 3,00 metros de altura mdxima por encima de la altura mdaxima autorizada, y limitando su
desarrollo frontal al 20 % de la longitud de la fachada correspondiente, con un maximo por fachada de 5,00
metros. El fondo no sera superior a su frente de fachada. No se permitira el aprovechamiento bajo la
cubierta de dichos torreones, salvo como espacio libre incorporado al propio de la planta del torreon. La
planta del torreon computara en un 100 % a efectos de superficie mdaxima edificable. Los torreones no
podrdn crear medianerias.

6. Edificabilidad mdxima: En suelo urbano consolidado, el aprovechamiento real serd el que resulte de la
aplicacion a la parcela neta del coeficiente de edificabilidad maxima grafiado en los planos de ordenacion.

- Ordenanza de Residencial en Bloque (RB)
1. Ambito: De aplicacion en las manzanas sefialadas en los plano de ordenacién como RB.

2. Uso y Tipologia Caracteristicos: El uso pormenorizado es Residencial Multifamiliar y Colectivo. La
tipologia es de edificios exentos en torre o bloque lineal, que no definen frentes edificados continuos de
manzana.

3. Tamaiio y forma de la parcela: No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de linderos frontales menores de 20,00 metros ni a superficies de parcelas
menores de 1.000,00 m?.
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4. Posicion de la Edificacion en la Parcela.
4.1. Ocupacion maxima: La ocupacion maxima sobre rasante de la parcela por la edificacion sera del 50 %
de la superficie de la misma, siendo la ocupacion maxima bajo rasante del 100 % de la parcela neta.

4.2. Alineaciones y retranqueos: Las alineaciones sefialadas en los planos de ordenacion correspondientes,
son alineaciones de vial o de manzana, no alineaciones de edificacion, salvo en casos de coincidencia. Las
alineaciones de edificacion dentro de la parcela seran libres, manteniendo retranqueos a los linderos como
minimo iguales a la cuarta parte de la altura mdxima permitida del cuerpo de edificacion correspondiente
con un retranqueo minimo absoluto de 4,00 metros. No obstante se permite que en un bloque concurran las
siguientes circunstancias:

a) Un unico lado de la edificacion coincida con la alineacion de manzana o de vial cuando no se trata de
esquina, o bien

b) Dos lados contiguos de la edificacion coincidan con la alineacion de manzana o de vial cuando se trate
de esquina de manzana ('y solo para una esquina por edificio), o bien

¢) Un 30 % como maximo de la longitud de cada fachada, coincida con la alineacion de manzana o de vial;
d) Que se mantenga la posicion de fachadas cuando se trate de reconstruir con la misma altura existente un
edificio previamente existente;

e) Se adose a lindero lateral cuando la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que una de
las construcciones colindantes sea ya medianera;

1) Se adose a lindero lateral, cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes, que debera
inscribirse en el Registro de la Propiedad. Siendo preceptiva la construccion simultanea o la constitucion
formal de la obligacion de realizar la construccion de acuerdo con la ordenacion aprobada o con un
proyecto unitario;

g) Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario, o procedente de la ordenacion de este Plan
Parcial, Plan Especial o Estudio de Detalle que asi lo establezca. h) Aquellas otras autorizadas en una ficha
de Unidad de Actuacion.

En todos los casos la edificacion respetara las separaciones minimas a los restantes linderos, excepto en el
caso del tramo de lindero colindante con espacio calificado como E.L. en el que el retranqueo podra ser
nulo. En cualquier caso no se permiten cuerpos volados sobre el espacio E.L. , ni accesos directos desde el
edificio al mismo, salvo que se trate de un paseo peatonal o con acceso restringido a residentes.

4.3. Fondo y longitudes mdximas de la edificacion: El fondo maximo de los bloques serd de 31 metros. La
longitud maxima de las plantas piso sera de 60 metros o del doble cuando la fachada presente planos
discontinuos con diferencias de profundidad entre planos al menos del 10 % de la longitud total de cada
tramo del bloque. En éste ultimo caso, si se producen entrantes de fachada, deberd cumplirse con las
dimensiones de patios abiertos y sus condiciones de habitabilidad definidas en esta normativa. Dentro de
cada parcela la separacion minima entre plantas piso de cada par de bloques, medida en cualquier
direccion, sera en funcion de los huecos que abran a las fachadas o del ancho de éstas.

Con huecos enfirentados: 70 % Altura del mas alto.

Con huecos frente a paramento ciego: 60 % Altura del mas alto

Con paramentos ciegos enfirentados o para fachadas con ancho max. de 20 m. : 50% Altura del mas alto.

A estos efectos se entenderd que un paramento es ciego cuando a) no tiene huecos o bien b) los huecos no
son estancias vivideras y estan protegidos de la vista por celosia permanente. La planta baja de dos bloques
puede ser continua entre ambos, pero sin exceder la longitud admitida para los mismos mas la distancia
entre ellos.En las edificaciones de esta ordenanza, las plantas bajas podran ser diafanas.

5. Altura de la Edificacion.

5.1. Numero mdximo de plantas sobre rasante. Altura maxima: El niimero mdximo de plantas sera el que se
especifica graficamente en los Planos de Ordenacion.

La altura mdxima de la nueva edificacion serd la que en funcion del numero mdximo de plantas,
corresponda al computo global de 3,00 metros por cada planta piso y 4,00 metros para la planta baja.
Podran construirse torreones o elementos arquitectonicos decorativos en fachada exterior en las
condiciones generales de esta normativa.

6. Edificabilidad maxima.
En suelo urbano consolidado, el Aprovechamiento Real sera el que resulte de la aplicacion a la parcela
bruta del coeficiente de edificabilidad maximo grafiado en los planos de ordenacion.
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N.°48 | 11 de marzo de 2026

A continuacion se adjunta cuadro resumen de los parametros urbanisticos fijados en el Plan Parcial del Sector
PP 16 «Soto ll» para la Ordenanza de Manzana Cerrada (MC)

Referencia a

Parametro ; Parametro / Valor de Planeamiento
Planeamiento
. . - . DN-UNT.II
Tipologia edificatoria Cap. 3 (MC) Manzana cerrada
- DN-UNT.II . . I .
Uso predominante Cap. 3.2 (MC) Residencial multifamiliar y colectivo
Callflc’ac_lon P.G.O.U. Suelo Urbano Consolidado
Urbanistica
Edificabilidad DN-UNT.II Resultante de la aplicacion a la parcela neta del coeficiente de
Cap. 3.6 (MC) edificabilidad maxima grafiada en planos de ordenacion (1.564,72 m?)
DN-UNT.II

Fondo edificable

Cap. 3.4.1.1 (MC)

No se fija (retranqueo min. respecto lindero posterior)

Retranqueos

DN-UN T.II
Cap. 3.4.2.1 (MC)

Frontal: Cumpliendo apdos a) y b) del punto 4.2.1 Ordenanza MC
Laterales: Prohibido nueva edificacion (en patios de luces o situaciones
existentes min. 3,00 m + 1,00 m por cada planta por encima de tercera).
Posterior: min. la mitad de la altura y no inferior a 3,00 m.

Ocupacion maxima

DN-UNT.II
Cap. 3.4.1.2 (MC)

70% sobre rasante de sup. neta parcela (patio parcela 100% pl. baja)
100% bajo rasante de parcela (alt. max cara superior forjado 1,20 m)

Parcela min. edificable

DN-UNT.II
Cap. 3.2 (MC)

200,00 m? con frente min. de 8,00 m

N° maximo de plantas

DN-UNT.II
Cap. 3.5.1 (MC)

Se especifica en Planos de Ordenacion correspondientes (1V)

Altura max. edificacion

DN-UNT.II
Cap. 3.5.1 (MC)

En funcién del n° max. de plantas mediante computo global de 3,00 m.
por cada planta piso y 4,00 m. ( a efectos de calculo) para la planta baja

A continuacion se adjunta cuadro resumen de los parametros urbanisticos fijados en el Plan Parcial del Sector
PP 16 «Soto lI» para la Ordenanza de Residencial Bloque (RB)

Referencia a

Parametro N Parametro / Valor de Planeamiento

Planeamiento
. . - . DN-UNT.II ) .
Tipologia edificatoria Cap.3 (RB) Residencial Bloque
. DN-UN T.II . . I .

Uso predominante Cap. 3.2 (RB) Residencial multifamiliar y colectivo

Callflc’ac_lon P.G.O.U. Suelo Urbano Consolidado

Urbanistica

Edificabilidad DN-UNT.II Resultante aplicacion parcela bruta del coef. edificabilidad max. grafiada
Cap. 3.6 (RB) en planos de ordenacion (1.564,72 m?)

DN-UN T.II Fondo max. 31,00 m. Longitud max. plantas 60,00 m o doble con fachada

Fondo edificable

Cap. 3.4.1.1 (RB)

planos discontinuos diferencia profundidad 10% longitud tot.tramo bloque
Separacion min. plantas piso segun apertura tipos huecos en fachadas

Retranqueos

DN-UN T.II
Cap. 3.4.2.1 (RB)

Retranqueos a los linderos como min. iguales a 1/4 alt max. permitida del
cuerpo de edificacion correspondiente con un retranqueo min de 4,00 m.
Excepciones apdos a) al apdo h) del punto 4.2. Ordenanza RB

Ocupacion maxima

DN-UNT.II
Cap. 3.4.1.2 (RB)

50% sobre rasante de parcela
100% bajo rasante de parcela neta

Parcela min. edificable

DN-UN T.II
Cap. 3.2 (RB)

1.000,00 m? con linderos frontales min. 20,00 m

N° maximo de plantas

DN-UN T.II
Cap. 3.5.1 (RB)

Se especifica en Planos de Ordenacion correspondientes (IV)

Altura max. edificacion

DN-UN T.II
Cap. 3.5.1 (RB)

En funcién del n°® max. de plantas mediante computo global de 3,00 m.
por cada planta piso y 4,00 m. para la planta baja
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DN-PO. PLANOS DE ORDENACION

PLANO DE ORDENACION ED
01 ORDENACION GENERAL Y ZONIFICACION
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DN-UN. NORMATIVA URBANISTICA

Atendiendo a cuanto consta expresado y justificado en el documento DN-MV. Memoria Vinculante del
presente ESTUDIO DE DETALLE, se incluiran las Ordenanzas de uso RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
(RU), en todos sus grados (RUI, RUS y RUE), incluidas en la Normativa. Tit III. Determinaciones de
Ordenacion Detallada. Cap. III Condiciones Generales de la Edificacion. Secc. 2. Ordenanzas de
Edificacion y Espacios Libres (arts 81, 82 y 83) del Plan General de Ordenacion Urbana de Avila, que se
trascriben a continuacion:

Articulo 81 - Ordenanza de Residencial unifamiliar intensiva (RUI)

1. AMBITO Corresponde a las manzanas o submanzanas seiialadas en los planos de ordenacién como:
RUI Unifamiliar intensiva

2. USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Pormenorizado serd Residencial Unifamiliar.

En este Grado n° 1 (RUI: Residencial Unifamiliar Intensivo) la tipologia serd de edificacion agrupada (en
hilera), con o sin patio-jardin delantero y lateral, y con patio-jardin trasero.

En promociones conjuntas de RUI, no se exigira el patio-jardin delantero o trasero si en su lugar existe un
espacio comun a toda la promocion. En esta Ordenanza los planos de fachada de los edificios no adoptan
una posicion necesariamente fija en relacion con las alineaciones de la manzana, por lo que las trazas de
las calles mantienen secciones uniformes entre alineaciones e irregulares entre los planos definidos por las
fachadas de las construcciones.

3. TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Todas las parcelas catastrales existentes en la fecha de aprobacion definitiva de este Plan General y con
Ordenanza Residencial Unifamiliar son edificables.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que conduzcan a la formacion de linderos
frontales menores de 5,5 metros ni a superficies de parcela menores de 150 m2, cumpliéndose en todo caso
las condiciones generales de esta normativa.

A estos efectos, el espacio comuin pro-indiviso, si existiese, no se considerard como lindero de las parcelas a
las que corresponda el pro-indiviso.

No obstante se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no el frente de parcela) si se trata de
una promocion unitaria con un espacio comun, cuya superficie equivalga al total de la reduccion de
parcelas. A estos efectos, se considerara espacio comun el terreno destinado a dotacion deportiva, de ocio o
de jardin accesible por todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de computo, asi como los
accesos internos a la urbanizacion, peatonales o rodados.

4. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

4.1. Ocupacion maxima

- Se admite para parcelas existentes y edificadas previamente a la aprobacion definitiva del Plan General,
la ocupacion efectiva existente.

- La edificacion no ocupara mas del 75% de la superficie de la parcela sobre rasante. Podra ocupar el 90%
bajo rasante. Como excepcion, en las parcelas catastrales de menos de 100 m2 existente previamente a la
aprobacion provisional del Plan General, la nueva edificacion podra ocupar sobre rasante el 100% de la
parcela, y siempre que sea admisible la edificacion sin retranqueo de acuerdo con el Apartado siguiente.

4.2. Alineaciones y Retranqueos

Las alineaciones sefialadas en los planos de Ordenacion son alineaciones de vial, no alineaciones de
edificacion. Los retranqueos sefialados a continuacion se exigiran respecto a la alineacion oficial y respecto
a linderos. A estos efectos, el espacio comun pro-indiviso, y sus accesos interiores a la urbanizacion, si
existiesen, no se consideraran como linderos de las parcelas a las que corresponde el proindiviso.

No se exige retranqueo de la edificacion al lindero frontal.
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La nueva edificacion podra adosarse a linderos laterales de parcela cuando concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

- Que se trate de Edificaciones adosadas de proyecto unitario.

- Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que una de las construcciones colindantes
sea ya medianera, o con condiciones particulares de la promocion que permitan la construccion medianera.
En el primer caso, la nueva edificacion podra adosarse al mismo tramo de edificacion medianera existente.
- Cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes, que debera inscribirse en el Registro de
la Propiedad, siendo preceptiva la construccion simultanea o la constitucion formal de condiciones
particulares de la promocion con la obligacion de realizar la construccion de acuerdo con la ordenacion
aprobada o con un proyecto unitario.

En caso de no edificarse adosado o en hilera, los retranqueos minimos de la edificacion a los linderos
laterales seran iguales a la mitad de la altura de la edificacion con un minimo de 3 metros. El retranqueo
minimo posterior serd igual a la mitad de la altura de la edificacion, con un minimo de 3 metros. No
obstante, y solo en caso de existir edificacion colindante medianera en el lindero posterior, la nueva
edificacion podra adosarse al mismo tramo de edificacion colindante. A estos efectos, el espacio comun o el
Espacio Libre Publico no se considerara que forma linderos con el resto de la propiedad. En las
actuaciones de edificacion cuyo frente edificable a via publica o a espacio libre frontal sea superior a 24
metros, se disefiara el tratamiento y la composicion de los paramentos exteriores verticales del o de los
frentes del edificio visibles desde espacios publicos, dividiéndolos en varios tramos verticales. El
tratamiento y la composicion diferenciados de cada uno de los tramos de fachada aseguraran el
mantenimiento visual del ritmo y la escala del troceado tradicional de los frentes edificados a via o espacio
publico del entorno visual de la actuacion.

En todo caso el maximo de fachada continua, no podra superar los 48 m. de longitud, medidos en la
alineacion oficial de fachada a via publica.

5.- ALTURA DE LA EDIFICACION

5.1. Numero maximo de plantas sobre rasante
El numero maximo de plantas sobre rasante es el sefialado en los Planos de Ordenacion, salvo que no
estuviese grafiado, en cuyo caso serd de dos plantas.

5.2. Altura maxima de la edificacion

La altura maxima sera de 4,00 metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas.

Podran construirse torreones o elementos arquitectonicos decorativos en fachada exterior en las
condiciones generales de esta normativa.

6. EDIFICABILIDAD MAXIMA

En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real serd el que resulte de la aplicacion a la parcela
bruta del coeficiente de edificabilidad madxima grafiado en los Planos de Ordenacion o de las Condiciones
de Ordenanza asignadas a cada parcela en su calificacion.

En defecto de este grafismo en los Planos, el indice max. de edificabilidad aplicable es 1 m2/m2 para RUL
En el caso de promociones unitarias con un espacio comun se computard esta superficie como parte del
ambito espacial minimo y el Aprovechamiento Urbanistico se materializara sobre las parcelas individuales
en la proporcion correspondiente al coeficiente de propiedad del pro-indiviso.

7. ANEXOS DE EDIFICACION

Las construcciones anexas sobre el espacio libre privado de parcela, no podrdan ser extension directa de la
edificacion principal residencial, a la que siempre estaran funcionalmente vinculadas, ni ocupar en
superficie mas del 15% de la superficie total de parcela. Su edificabilidad, incluida en el computo global, no
podra superar el 10% m*m? de la asignada a la parcela. Los acabados materiales y condiciones estéticas,
figurativas y constructivas de los anexos, serdan los mismos que los del resto de la edificacion.
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A continuacién se adjunta cuadro resumen de los parametros urbanisticos fijados en el Plan General de

Ordenacion Urbana de Valladolid para la Ordenanza de Residencial Unifamiliar adosada en hilera (RUI)

Referencia a

Parametro ; Parametro / Valor de Planeamiento
Planeamiento
. . - . ART 81 . » .
Tipologia edificatoria apdo. 2 (RUI) Edificacion agrupada (en hilera)
. ART 81 . . e
Uso predominante apdo. 2 (RUI) Residencial Unifamiliar
Callflc’ac!on P.G.O.U. Suelo Urbano Consolidado
Urbanistica
Edificabilidad ART 81 Resultante aplicacion parcela bruta coeficiente de edificabilidad max.
apdo. 6 (RUI) grafiada en planos de ordenacién 1.564,72 m* (0,67 m* m?)
Fondo edificable No se fija (retranqueo min. respecto lindero posterior)
Frontal: No se exige
ART 81 Laterales: Adosado concurran circunstancias apdo 4.2

Retranqueos

apdo.4.2 (RUI)

La mitad de la altura de la edificacién, 3,00 m. min
Posterior: La mitad de la altura, 3,00 m min (adosado colindante post.)

Ocupacion maxima

ART 81
apdo.4.1 (RUI)

75% sobre rasante de superficie parcela (100% exist. Sup < 100 m2)
90% bajo rasante

Parcela min. edificable

ART 81
apdo. 3 (RUI)

150,00 m? con frente min. de 5,50 m

N° maximo de plantas

ART 81
apdo. 5.1 (RUI)

Sefalado en Planos de Ordenacién (2 Plantas). Se permite BC

Altura max. edificacion

ART 81
apdo. 5.2 (RUI)

4,00 m. una planta
7,00 m. dos plantas
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Articulo 82 — Ordenanza de Residencial Unifamiliar Pareada (RUS)

1. AMBITO
Corresponde a las manzanas o submanzanas sefialadas en los planos de ordenacion como:
- RUS Unifamiliar semi-intensiva

2. USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Pormenorizado serd Residencial Unifamiliar.

En este Grado n° 2 (RUS: Residencial Unifamiliar Semi-Intensivo) la tipologia serd de edificacion pareada,
con o sin patio-jardin delantero y lateral, y con patio-jardin trasero.

En promociones conjuntas de RUS, no se exigira el patio-jardin delantero o trasero si en su lugar existe un
espacio comun a toda la promocion, cumpliendo siempre las condiciones de retranqueo minimo. En esta
Ordenanza los planos de fachada de los edificios no adoptan una posicion necesariamente fija en relacion
con las alineaciones de la manzana, por lo que las trazas de las calles mantienen secciones uniformes entre
alineaciones e irregulares entre los planos definidos por las fachadas de las construcciones.

3. TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Todas las parcelas catastrales existentes en la fecha de aprobacion definitiva de este Plan General y con
Ordenanza Residencial Unifamiliar son edificables.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que conduzcan a la formacion de linderos
frontales menores de 10 metros ni a superficies de parcela menores de 200 m2, cumpliéndose en todo caso
las condiciones generales de esta normativa.

A estos efectos, el espacio comun pro-indiviso, si existiese, no se considerard como lindero de las parcelas a
las que corresponda el pro-indiviso.

No obstante, en los tres grados se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no el frente de
parcela) si se trata de una promocion unitaria con un espacio comun, cuya superficie equivalga al total de
la reduccion de parcelas. A estos efectos, se considerard espacio comun el terreno destinado a dotacion
deportiva, de ocio o de jardin accesible por todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de
computo, asi como los accesos internos a la urbanizacion, peatonales o rodados.

4.POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

4.1. Ocupacion maxima

- Se admite para parcelas existentes y edificadas previamente a la aprobacion definitiva del Plan General,
la ocupacion efectiva existente.

- La edificacion no ocupard mas 60% superficie parcela sobre rasante. Podra ocupar el 80% bajo rasante.

4.2. Alineaciones y Retranqueos

Las alineaciones senialadas en los planos de Ordenacion son alineaciones de vial, no alineaciones de
edificacion. Los retranqueos sefialados a continuacion se exigiran respecto a la alineacion oficial y respecto
a linderos. Aestos efectos, el espacio comun pro-indiviso, y sus accesos interiores a la urbanizacion, si
existiesen, no se consideraran como linderos de las parcelas a las que corresponde el proindiviso.

El retranqueo de la edificacion al lindero frontal serd de al menos 4 m..

La nueva edificacion se adosard a linderos laterales de parcela, bien con proyecto unitario bien cuando
exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes, que deberd inscribirse en el Registro de la
Propiedad, siendo preceptiva la construccion simultanea o la constitucion formal de condiciones
particulares de la promocion con la obligacion de realizar la construccion de acuerdo con la ordenacion
aprobada o con un proyecto unitario.

Los retranqueos minimos de la edificacion a los linderos laterales serdan iguales a la mitad de la altura de la
edificacion con un minimo de 3 metros. El retranqueo minimo posterior sera igual a la mitad de la altura de
la edificacion, con un minimo de 3 metros. No obstante, y solo en caso de existir edificacion colindante
medianera en el lindero posterior, la nueva edificacion podrd adosarse al mismo tramo de edificacion
colindante. A estos efectos, el espacio comun o el Espacio Libre Publico no se considerara que forma
linderos con el resto de la propiedad.
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5.- ALTURA DE LA EDIFICACION

5.1. Numero mdximo de plantas sobre rasante
El numero mdximo de plantas sobre rasante es el serialado en los Planos de Ordenacion, salvo que no
estuviese grafiado, en cuyo caso serd de dos plantas.

5.2. Altura maxima de la edificacion

La altura maxima sera de 4,00 metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas.

Podran construirse torreones o elementos arquitectonicos decorativos en fachada exterior en las
condiciones generales de esta normativa

6. EDIFICABILIDAD MAXIMA

En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real sera el que resulte de la aplicacion a la parcela
bruta del coeficiente de edificabilidad madxima grafiado en los Planos de Ordenacion o de las Condiciones
de Ordenanza asignadas a cada parcela en su calificacion.

En defecto de este grafismo en Planos, el indice mdx.de edificabilidad aplicable es 1 m2/m2 para RUS.

En el caso de promociones unitarias con un espacio comun se computard esta superficie como parte del
dambito espacial minimo y el Aprovechamiento Urbanistico se materializard sobre las parcelas individuales
en la proporcion correspondiente al coeficiente de propiedad del pro-indiviso.

7. ANEXOS DE EDIFICACION

Las construcciones anexas sobre el espacio libre privado de parcela, no podran ser extension directa de la
edificacion principal residencial, a la que siempre estardn funcionalmente vinculadas, ni ocupar en
superficie mas del 15% de la superficie total de parcela. Su edificabilidad, incluida en el computo global, no
podra superar el 10% m*m? de la asignada a la parcela. Los acabados materiales y condiciones estéticas,
figurativas y constructivas de los anexos, serdn los mismos que los del resto de la edificacion.

A continuacién se adjunta cuadro resumen de los pardmetros urbanisticos fijados en el Plan General de

44

Ordenacion Urbana de Avila para la Ordenanza de Residencial Unifamiliar Pareada (RUS)

Referencia a

apdo. 6 (RUS)

Parametro ; Parametro / Valor de Planeamiento
Planeamiento
. . - . ART 82 . »

Tipologia edificatoria apdo. 2 (RUS) Edificacién Pareada

. ART 82 . . I
Uso predominante apdo. 2 (RUS) Residencial Unifamiliar
CaI|f|c'ac_|on P.G.O.U. Suelo Urbano Consolidado
Urbanistica
Edificabilidad ART 82 Resultante aplicacion parcela bruta coeficiente de edificabilidad max.

grafiada en planos de ordenacion 1.564,72 m? (0,67 m* m?)

Fondo edificable

No se fija (retranqueo min. respecto lindero posterior)

Retranqueos

ART 82
apdo.4.2 (RUS)

Frontal: min. 4,00 m

Laterales: Adosado con proyecto unitario o acuerdo entre colindantes.
Opuesto la mitad de la altura de la edificacién, 3,00 m. min

Posterior: La mitad de la altura y no inferior a 3,00 m.

Ocupacion maxima

ART 82
apdo.4.1 (RUS)

60% sobre rasante de superficie parcela
80% bajo rasante

Parcela min. edificable

ART 82
apdo. 3 (RUS)

200,00 m2 con frente min. de 10,00 m

N° maximo de plantas

ART 82
apdo. 5.1 (RUS)

Sefalado en Planos de Ordenacion (2 Plantas). Se permite BC

Altura max. edificacion

ART 82
apdo. 5.2 (RUS)

4,00 m. una planta
7,00 m. dos plantas
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. DIPUTACION

Articulo 83—Ordenanza de Residencial unifamiliar extensiva (RUE)

1. AMBITO
Corresponde a las manzanas o submanzanas serialadas en los planos de ordenacion como:
- RUE Unifamiliar extensiva

2. USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Pormenorizado sera Residencial Unifamiliar.

En el Grado n° 3 (RUE: Residencial Unifamiliar extensiva) la tipologia serd de edificacion aislada con
patio-jardin delantero, trasero, y lateral.

En esta Ordenanza los planos de fachada de los edificios no adoptan una posicion necesariamente fija en
relacion con las alineaciones de la manzana, por lo que las trazas de las calles mantienen secciones
uniformes entre alineaciones e irregulares entre los planos definidos por las fachadas de las construcciones.

3. TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Todas las parcelas catastrales existentes en la fecha de aprobacion definitiva de este Plan General y con
Ordenanza Residencial Unifamiliar son edificables. En el Grado n° 3 (RUE: unifamiliar extensivo) no
podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que conduzcan a la formacion de linderos
frontales menores 10 metros ni a superficies de parcela menores de 500 m2.

En cada parcela RUE se permitira una unica vivienda.

No obstante, en los tres grados se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no el frente de
parcela) si se trata de una promocion unitaria con un espacio comun, cuya superficie equivalga al total de
la reduccion de parcelas. A estos efectos, se considerara espacio comun el terreno destinado a dotacion
deportiva, de ocio o de jardin accesible por todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de
computo, asi como los accesos internos a la urbanizacion, peatonales o rodados.

4. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

4.1.0cupacion maxima

- Se admite para parcelas existentes y edificadas previamente a la aprobacion definitiva del Plan General,
la ocupacion efectiva existente. La ocupacion maxima es del 40% sobre rasante, y del 60% bajo rasante.

4.2. Alineaciones y Retranqueos

Las alineaciones seiialadas en los planos de Ordenacion son alineaciones de vial, no alineaciones de
edificacion. Los retranqueos sefialados a continuacion se exigiran respecto a la alineacion oficial y respecto
a linderos. A estos efectos, el espacio comun pro-indiviso, y sus accesos interiores a la urbanizacion, si
existiesen, no se consideraran como linderos de las parcelas a las que corresponde el proindiviso.

Los retranqueos minimos de la edificacion a lindero lateral y posterior seran iguales a la mitad de la altura
de la edificacion con un minimo de 3 metros. El retranqueo de la edificacion al lindero frontal sera como
minimo de 4 m.

5.- ALTURA DE LA EDIFICACION

5.1. Numero maximo de plantas sobre rasante
El numero maximo de plantas sobre rasante es el sefialado en los Planos de Ordenacion, salvo que no
estuviese grafiado, en cuyo caso serd de dos plantas.

5.2. Altura maxima de la edificacion
La altura maxima serd de 4,00 metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas, y 9,00 metros para
tres plantas.

6. EDIFICABILIDAD MAXIMA
En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real serd el que resulte de la aplicacion a la parcela
bruta del coeficiente de edificabilidad madxima grafiado en los Planos de Ordenacion o de las Condiciones
de Ordenanza asignadas a cada parcela en su calificacion.
En defecto de este grafismo en los Planos, el indice maximo de edificabilidad aplicable es de 0,4 m2/m2
para RUE.
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En el caso de promociones unitarias con un espacio comun se computard esta superficie como parte del
ambito espacial minimo y el Aprovechamiento Urbanistico se materializara sobre las parcelas individuales
en la proporcion correspondiente al coeficiente de propiedad del pro-indiviso.

7.ANEXOS DE EDIFICACION
Las construcciones anexas sobre el espacio libre privado de parcela, no podran ser extension directa de la
edificacion principal residencial, a la que siempre estaran funcionalmente vinculadas, ni ocupar en
superficie mas del 10% de la superficie total de parcela. Su edificabilidad, incluida en el computo global, no
podra superar el 10% m%m? de la asignada a la parcela. Los acabados materiales y condiciones estéticas,
figurativas y constructivas de los anexos, serdan los mismos que los del resto de la edificacion.

A continuacién se adjunta cuadro resumen de los parametros urbanisticos fijados en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Avila para la Ordenanza de Residencial Unifamiliar Aislada (RUE)

Parametro

Referencia a
Planeamiento

Parametro / Valor de Planeamiento

apdo. 6 (RUE)

. . . . ART 83 . Lo
Tipologia edificatoria apdo. 2 (RUE) Edificacion Aislada
. ART 83 . . R
Uso predominante apdo. 2 (RUE) Residencial Unifamiliar
Callflc'ac_non P.G.0.U. Suelo Urbano Consolidado
Urbanistica
Edificabilidad ART 83 Resultante aplicacion parcela bruta coeficiente de edificabilidad max.

grafiada en planos de ordenacion 1.564,72 m? (0,67 m*¥ m?)

Fondo edificable

No se fija (retranqueo min. respecto lindero posterior)

Retranqueos

ART 83
apdo.4.2 (RUE)

Frontal: min. 4,00 m
Laterales: La mitad de la altura, 3,00 m. min.
Posterior: La mitad de la altura y no inferior a 3,00 m.

Ocupacion maxima

ART 83
apdo.4.1 (RUE)

40% sobre rasante de superficie parcela (100% efectiva existente)
60% bajo rasante

Parcela min. edificable

ART 83
apdo. 3 (RUE)

500,00 m? con frente min. de 10,00 m

N° maximo de plantas

ART 83
apdo. 5.1 (RUE)

Sefalado en Planos de Ordenacién (2 Plantas). Se permite BC

Altura max. edificacion

ART 83
apdo. 5.2 (RUE)

4,00 m. una planta
7,00 m. dos plantas
9,00 m. tres plantas

En Salamanca, febrero de

2026

ODPEZ MARTIN
REDACTOR
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INFORME TECNICO ANALISIS DE INUNDABILIDAD PARCELA 12 PP 16 “SOTO II”
(Redactor: D. Federico Garcia Marcos. Arquitecto Técnico COAATSA 1486)

ANEXO I

CUMPLIMIENTO OTRAS DISPOSICIONES:

I.- JUSTIFICACION AUSENCIA AFECCIONES EN MATERIA TELECOMUNICACIONES
Il.- MEMORIA IMPACTO NORMATIVO

lll.- JUSTIFICACION AUSENCIA AFECCION EN MATERIA DE GENERO

IV.- JUSTIFICACION AUSENCIA AFECCION EN MATERIA DE RUIDO

ANEXO 1lI
DOCUMENTACION:

.- NOTA SIMPLE REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 2 DE AVILA (16-6-2.025)

.- ESCRITURA DE COMPRAVENTA
TITULARIDAD, OBJETO COMPRAVENTA, DESCRIPCION REGISTRAL Y CATASTRAL

.- MAPA LOCALIZACION CATASTRAL

.- FICHA REFERENCIA CATASTRAL

.- FICHA SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SECTOR PP 16 “SOTO II”. P.G.0.U. DE AVILA
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ANEXO I.- INFORME TECNICO
ANALISIS INUNDABILIDAD PARCELA 12 PP 16 “SOTO II”
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SALAMANCA, A NOVIEMBRE DE 2025

ENCARGO

INFORME TECNICO

REDACTOR

GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA, S.L.
CALLE TORO, 13-17
37002 SALAMACA

ANALISIS DE INUNDABILIDAD
PARCELA 12. PLAN PARCIAL “SOTO II". AVILA

FEDERICO GARCIA MARCOS

Arquitecto Técnico COAATSA 1486

Ingeniero Técnico de Obras Publicas CITOP 13280
Ingeniero de Materiales
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1. OBJETO Y ALCANCE DEL INFORME

Con fecha Octubre de 2025, GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA, S.L., a través de su apoderado
Francisco Javier Estévez Ramon, encargd al que suscribe la redaccién de un informe técnico cuyo objeto
es analizar |a afeccién de la Parcela 12 del Plan Parcial "Soto II" a los riesgos de inundacion de origen
fluvial.

Ademés, determina si la modificacion de la tipologia edificatoria propuesta —de residencial en blogue
(manzana cerrada) a residencial unifamiliar en hilera, pareada o aislada— cumple con las limitaciones
de usos del suelo establecidas por el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH) y las directrices

de la Direccion General de Proteccion Ciudadana de la Junta de Castilla y Ledn (JCyL).

Este documento se realiza en respuesta al requerimiento de la JCyL, remitido al Ayuntamiento de Avila
(Expte: OTU-AV-2025-020), que exige verificar que ninguna actuacion planificada incremente el riesgo
sobre las personas, sus bienes o el medio ambiente.
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2. MARCO NORMATIVO Y FUENTES DE INFORMACION

La ordenacién urbanistica de los suelos afectados por riesgo de inundacion esta subordinada a la
planificacion hidrologica.

Los instrumentos juridicos y técnicos fundamentales que rigen la intervencion en la parcela objeto de
este informe son:

s Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas: Define el Dominio Publico Hidraulico (DPH).
= Reglamento del Dominio Piblico Hidraulico (RDPH), aprobado por Real Decreto 849/1986:

o Articulo 9.ter. - Zonas Inundables: Establece las limitaciones de usos en funcién de la
probabilidad de inundacion, diferenciando la Zona de Flujo Preferente (ZFP) y la Zona

de Inundacion (ZI) para un periodo de retorno de 100 afios (T=100).

o Articulo 14. - Limitaciones a los Usos del Suelo: Determina que |a ordenacion urbanistica
debe ser compatible con la proteccion del DPH. Puesto que la parcela se sitla fuera de
la ZFPy la ZI (T=100), se permite el uso residencial siempre y cuando no se incremente

la vulnerabilidad ni se ponga en riesgo la seguridad.

« Directiva 2007/60/CE (Directiva de Inundaciones): Transpuesta en Espaiia, obliga a evaluar los
riesgos y a elaborar los Mapas de Peligrosidad y Riesgo, que son la base cartografica de este
informe (SNCZI).

» PGOU de Avila (Plan General de Ordenacion Urbana): Clasifica el suelo del Sector PP-16 como
apto para uso residencial. Esta clasificacion se entiende condicienada al cumplimiento de la
normativa hidraulica superior.

= Requerimiento de Proteccion Ciudadana de Cyl: Se atiende directamente al requerimiento de la
Junta de Castilla y Ledn de "realizar un analisis previo, indicando el grado de afeccion, asi como
las medidas necesarias para evitar incrementar dichos riesgos" (segin Documento de
Requerimiento). Este informe se centra en demostrar el principio de no-incremento del riesgo y
la adopcion de medidas de resiliencia.

Por otro lado, se ha consultado como cartografia el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables
(SNCZI) vy los Mapas de Peligrosidad y Riesgo por Inundacian Fluvial elaborados por la Confederacion
Hidrografica del Duero (CHD) para el término municipal de Avila, analizando los escenarios de periodo
de retorno de T=10, T=100 y T=500 afios.
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3. AFECCION Y RIESGO

3.1. LOCALIZACION DE LA PARCELA Y PELIGROSIDAD
La Parcela 12 se ubica en el Sector PP-16 "Soto II" del término municipal de Avila. Las obras de
urbanizacion de este sector finalizaron hace 17 afos, aunque todavia no se han edificado la mayoria de

la parcela.

PARCELA 12. P.P. “SOTO II”

Emplazamiento Parcela
Tras la consulta de los planos de Peligrosidad por Inundacién Fluvial del SNCZI, se constata que la
Parcela 12 se encuentra fuera de la Zona de Flujo Preferente (ZFP) y fuera de la Zona de Inundacion

(Z1) definida para el periodo de retorno de T=100 afios.

Peligrosidad por inundacién fluvial para periodo de retorno de 100 afios
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El suelo, por tanto, no esta sujeto a las prohibiciones absolutas de nuevos usos residenciales. No

obstante, la parcela se encuentra dentro de la Zona de Inundacion (ZI) definida para el periodo de retomo
de T=500 afios.

ZONA 2:
ZI (no ZFP) dentro ZP

i

ZONA 3: ZFP fuera 2P

Cauces con DPH Cantografico
U 0P cartorasco
Zona de Senvidumdie

B zocade poiicia

Zonn de Flujo Preferante
[ #arade lujo Proferento

Dapé 6 escepcanal |T= 560 aion)

Areas que delimita el RDPH

Esta parcela se localiza en las inmediaciones del Area de Riesgo Potencial Significativo de Inundacion
(ARPSI) asociada a los cauces cercanos del Rio Adaja y Rio Chico.

Peligrosidad por inundacién fluvial para periodo de retorno de 500 afios
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El riesgo se cataloga como de baja probabilidad. Esta proximidad justifica la adopcion de las cautelas
constructivas que se detallan en el punto siguiente.

3.2. ANALISIS HIDROLOGICO DETALLADO
La cartografia del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI) de la Confederacian
Hidrografica del Duero (CHD) permite cuantificar el calado (altura de la lamina de agua) y la velocidad

del flujo para los diferentes escenarios de riesgo:

ESCENARIO PROBABILIDAD (T) RIESGO
ORDINARIO T=10 ANOS DESPRECIABLE

SIGNIFICATIVO T=100 ANOS NULO
EXTREMO T=500 ANOS BAJO

El analisis cuantitativo certifica que la afeccién es superficial y de muy baja energia para el escenario de
mayor riesgo (T=500 afios). La inundacion, en caso de producirse, seria por acumulacién de escorrentia
0 subida de nivel, sin la presencia de corrientes o efectos dinamicos significativos.

3.3. RIESGO DE INUNDABILIDAD Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA
El requerimiento de Proteccion Ciudadana se centra en si la modificacidn propuesta en el Estudio de
Detalle -Modificacién propuesta de Cambio de Manzana Cerrada (Bloque) a Residencial Unifamiliar -

Hilera, Pareado o Aislado- puede incrementar el riesgo.

Se justifica que este cambio de tipologia no incrementa el riesgo de inundabilidad, sino que, por el
contrario, lo mitiga. La parcelacién y edificacion unifamiliar, al suponer una menor ocupacion en planta
(menor huella edificatoria) y una mayor superficie permeable entre edificaciones, resulta ser menos
restrictiva y mas resiliente que una edificacion en bloque.

La modificacion de la tipologia edificatoria de bloque a unifamiliar no implica un aumento de la

edificabilidad ni del grado de impermeabilizacion del suelo. Por lo tanto, el cambio no incrementa el riesgo
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de inundacion ni la peligrosidad en el entorno, siempre que las nuevas unidades residenciales incorporen
las cautelas constructivas adecuadas para adaptarse al riesgo de baja probabilidad.

Altura de la lamina de agua para un periodo de retorno de 500 afios

Tomando como sistema de coordenadas DATUM ETRS 89 UTM 30N, la cota absoluta en el extremo sur
es 1.066,99, coincidiendo con el vértice de la parcela donde la altura de lamina de agua es de 12cm para
un periodo de avenida de 500 afos. Es decir la lamina de agua alcanza la cota 1.067,11 con una

probabilidad baja o excepcional. Esta cota (1.067,11) es la definida cota de inundacién de la parcela.

Anexo a este informe, se acompafa plano de planta topografica superpuesto con el plano de riesgo de
inundabilidad para un periodo de retorno de 500 afios.

De la documentacion cartografica y los estudios hidrolégicos disponibles, se certifica que la Parcela 12
del P.P. “Soto II" del PGOU de Avila presenta una afeccion leve por inundacion para un periodo de retorno
de 500 anos, es decir de baja probabilidad.
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4. MEDIDAS PREVENTIVAS Y CAUTELAS CONSTRUCTIVAS

La construccion prevista por la sociedad mercantil promotora GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA, S.L.
serd muy sencilla. Las viviendas dispondran de dos plantas. La planta semisétano estard destinada a
servicios e instalaciones. La planta principal estara ligeramente elevada respecto al nivel del terreno y

los viales. En esta planta principal se situaran el salén-comedor-cocina, el bafio y los dormitorios

\_‘r I e ~
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! ™~ o~ ™
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SECCION A-A’" (LONGITUDINAL)

El promotor se compromete a integrar las siguientes medidas de prevencion en el disefio v la ejecucion
de las futuras viviendas unifamiliares, conforme a las recomendaciones de la "Guia de Recomendaciones
para la Construccion y Rehabilitacion de Edificaciones en Zonas Inundables" del Ministerio para la
Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico. Las medidas se clasifican en estructurales y funcionales.
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Con el fin de mitigar el riesgo de inundacion en la zona afectada y cumplir con los principios de la Guia
MITECO, se proponen las siguientes cautelas constructivas a aplicar en el proyecto y en la construccion
de las futuras viviendas unifamiliares, diferenciando las estrategias segln el uso de cada planta.

4.1. MEDIDAS ESTRUCTURALES DE RESISTENCIA
Estas medidas se centran en elevar la vivienda y proteger su estructura.
4.1.1. ELEVACION DE LA PLANTA HABITABLE (COTA DE SEGURIDAD)

Se define el concepto de COTA DE SEGURIDAD (CS) para la Planta Habitable. Se establece la
obligatoriedad de situar la cota de la rasante del forjado de la planta baja habitable y de uso més
vulnerable (salon, cocina, dormitorios) a una Cota de Seguridad (CS) respecto a la cota de inundacion.
Esta estrategia busca evitar la afeccion en los usos vulnerables.

COTA DE SEGURIDAD = COTA DE INUNDACION + 30cm (RESGUARDO)

Se recomienda un resguardo minimo de 30 centimetros sobre la cota méxima del agua, totalizando un

resguardo minimo de 50 centimetros sobre la rasante original en el punto de mayor afeccion.

Segln los datos expuestos en el apartado 3.3. RIESGO DE INUNDABILIDAD Y TIPOLOGIA
EDIFICATORIA, la cota de inundacion de la parcela se fija en 1.067,11 para un periodo de avenida de
500 afios con una probabilidad baja o excepcional, por lo que la COTA DE SEGURIDAD de |a planta

habitable queda establecida en la cota 1.067.41.

De este modo, el forjado de la planta habitable se proyectara sobreelevado respecto a la cota de
inundacion, ejecutado con materiales impermeables (hormigon armado) que impidan la filtracion de agua
por capilaridad o por la presion hidrostatica.

4.1.2. DETALLE DE SOLERA Y MURO DE CONTENCION (ESTANQUEIDAD)

Para prevenir las filtraciones en los puntos débiles estructurales, se aplicaran soluciones de estanqueidad
activa y pasiva en los elementos bajo rasante (semisétana).

HORMIGON: Se utilizara hormigdn con aditivos cristalinos o hidréfugos en masa en todos los muros de

contencion y solera del semisotano.

JUNTAS: Se instalaran juntas de sellado de bentonita (o similares) en todas las uniones criticas,

especialmente en el encuentro entre solera y muro perimetral.
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DRENAJE: Los muros del semisétano dispondran de trasdosados y drenajes con lamina nodular y tuberia
drenante perimetral (dren francés) para aliviar la presion hidrostatica lateral y asegurar la rapida
evacuacién de cualquier filtracion de agua.

LAMINA IMPERMEABLE
CAPA DRENANTE Y FILTRANTE

i L W

| MURO
|

RELLENO DRENANTE —

=30 cm
_|_|- PERFIL EXPANSIVO

N

LOSA CIMENTACION

—

TUBO DRENANTE

Detalle constructivo de impermeabilizacién de muro

Para el area de semisétano, se aplicara el principio de Tolerancia y Resistencia. La estructura de muros
de contencion y solera deben ser estancas. Estaran disefiadas para resistir posibles cargas hidrostaticas
o hidrodinamicas derivadas de encharcamientos en los niveles inferiores, cumpliendo con la normativa
sismorresistente y estructural vigente.

4.1.3. MATERIALES DE LA ENVOLVENTE

Seran necesarios cerramientos bajos y materiales resistentes tanto en el semisétano como en los
primeros 50 centimetros de la envolvente de la edificacion sobre la rasante. Se deben utilizar materiales
intrinsecamente resistentes al agua y de baja absorcion. Se evitaran materiales sensibles como el carton-
yeso, el yeso proyectado. Se priorizara el uso de harmigén, morteros cementosos y fabrica ceramica en
la zona de afeccion.

El forjado de la planta habitable dispondra de una lamina de polietileno o membrana impermeabilizante

continua sobre el terreno.

Sera fundamental interrumpir la capilaridad y asegurar la estanqueidad desde el suelo, utilizando
hormigones con aditivos cristalinos o hidréfugos en masa. El curado del hormigdn serd adecuado para

minimizar fisuras.
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Se instalaran juntas de sellado de bentonita (o similares) en todas las uniones criticas (encuentro solera-
muro) del semis6tano.

Se prevendran las filtraciones de agua por los puntos debiles estructurales sometidos a presion
hidrostatica. Ademas, los muros del semisétano dispondran de trasdosados y drenajes con lamina
nodular y tuberia drenante perimetral para aliviar la presién hidrostatica lateral.

4.1.4.INSTALACIONES

Dispondran de sistema de drenaje mediante pozo de bombeo en la zona baja del semisotano, dotado de
dos bombas sumergibles (1 operativa + 1 de reserva), con capacidad volumétrica adecuada, para la
rapida evacuacion de la posible inundacion. Dicha bomba sumergible conectada a un circuito eléctrico
protegido y accesible sobre la Cota de Seguridad.

Tedos los elementos mecanicos y eléctricos esenciales para el funcionamiento de la vivienda (cuadros
eléectricos principales, mecanismos de corte de suministros, calderas, equipos de climatizacion) deberan
estar ubicados siempre en la planta sobre rasante, o en su defecto, protegidos por sistemas estancos

capaces de soportar el calado.

Se emplearan canalizaciones rigidas estancas y cableado con aislamiento de alta resistencia a la
humedad (tipo manguera), protegiendo la instalacion del contacto con el agua, reduciendo el riesgo de
corfocircuitos.

4.2, MEDIDAS FUNCIONALES DE RESILIENCIA
Estas medidas se centran en proteger los sistemas y elementos mas vulnerables.

4.2.1. LIMITACION DE USOS VULNERABLES EN PLANTA BAJA:

Los cuadros eléctricos principales, equipos de climatizacion y otros sistemas vulnerables se situaran

siempre en la planta primera o en una cota superior a la Cota de Seguridad definida.

Los usos de la planta baja que puedan ser afectados seran de facil secado y rehabilitacién, evitando
mobiliario o acabados fijos de alta vulnerabilidad

4.2.2. PROTECCION DE APERTURAS:

La entrada de agua se puede producir a través de huecos (puertas/ventanas) o por reflujo de la red de

alcantarillado. Se adoptan las siguientes cautelas:
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CARPINTERIAS ESTANCAS: Se limitaran las aberturas en la planta semisttano y se utilizaran
carpinterias de aluminio o PVC de alta estanqueidad (clase 4) y doble junta para minimizar la entrada de
agua en caso de inundacion superficial por escorrentia o lluvia intensa.

v
JUNTA DE HOUA BATIENTE
ESTANQUEIDAD
VIERTEAGUAS N
IMPERMEABLE | pml .
2ol MARCO
' < |—PRECERCO
[ 7 ey
! =T
R -
LAMINA — ) &
IMPERMEABLE |

VALVULAS ANTIRRETORNO: Las acometidas y los desagiies de saneamiento se disefiaran con
valvulas antirretorno en el punto de salida de la vivienda para evitar el reflujo de la red de alcantarillado

en caso de saturacion por lluvias torrenciales, un riesgo comUn en zonas urbanizadas.

Ademas, se recomendara disponer de llaves de corte de suministro de agua y gas en lugares de facil
acceso y por encima de la Cota de Seguridad, para evitar dafios e interrupciones totales del servicio por
inundacion.

4.2.3. INSTALACIONES

Tanto las acometidas (eléctricas, telecomunicaciones) como los desaglies de saneamiento se disefiaran
con valvulas antirretorno en el punto de salida de la vivienda para evitar el reflujo de la red de

alcantarillade en caso de saturacion por lluvias torrenciales.
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Ademas, se recomendara disponer de llaves de corte de suministro de agua y gas en lugares de facil
acceso y por encima de la Cota de Seguridad. Esto evitara dafios e interrupciones totales del servicio
por inundacién.

4.3. CRITERIOS DE DISENO Y URBANIZACION PERIMETRAL

El acceso del semisotano, que estara por debajo de la Cota de Seguridad, debera incorporar cautelas
especificas como barreras disuasorias mediante la instalacion de un cordon perimetral de hormigon o

una ligera elevacion en la entrada de la rampa para disuadir la entrada superficial del agua.

Las pendientes estaran controladas en la rampa, de modo que ayuden a la evacuacion del agua hacia
un sumidero exterior antes del acceso interior.

Se disefiara el acceso peatonal principal con una escalera o rampa sobreelevada que asegure que el

umbral de la puerta esté por encima de la Cota de Seguridad.

Se priorizarén pavimentos permeables o semipermeables en el jardin y en las zonas perimetrales no
edificadas para favorecer la infiltracion de posibles inundaciones y la laminacion de las posibles

inundaciones por escorrentia, minimizando el caudal que llegue a los niveles bajos de la edificacién.

4.4. SENALIZACION Y DOCUMENTACION AL USUARIO
Como medida de autoproteccion, se implementaran las siguientes acciones administrativas y de
sefializacion:

4.4.1. SENALIZACION EN PUNTOS COMUNES

Se instalaran placas informativas visibles en puntos comunes de la parcelacion, indicando la Cota de
Seguridad (CS), teléfonos de emergencias y rutas de evacuacion ante riesgo de inundacion.

4.4.2. DOCUMENTOS A ENTREGAR A LOS COMPRADORES

Se adjuntara a la Escritura de Compraventa un documento informativo a los futuros propietarios que
detallara las cautelas constructivas adoptadas y las medidas de autoproteccion y mantenimiento
necesarias (j. la inspeccion anual de valvulas antirretorna),
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4.4.3.- COMUNICACION, COORDINACION Y PREVENCION

El presidente de la comunidad o encargado de mantenimiento actuara como responsable de emergencia,
manteniendo comunicacion directa con el Centro de Coordinacion de Emergencias 112 y el Ayuntamiento
de Avila.

TELEFONOS UTILES:
112 - Emergencias Castilla y Ledn
920 352 000 - Ayuntamiento de Avila (Proteccion Civil)

920 227 600 - Confederacion Hidrografica del Duero (Guardia de Presa)
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5. PLAN DE MANTENIMIENTO

La funcionalidad a largo plazo de los sistemas de proteccién contra inundaciones es critica y depende
directamente de un mantenimiento adecuado. El promotor se compromete a elaborar un Plan de
Mantenimiento que se entregara a los propietarios. Los elementos criticos sujetos a mantenimiento son:

ELEMENTO CRITICO ACCION PREVENTIVA PERIODICIDAD MINIMA OBJETIVO
VALVULAS INSPECCION VISUAL Y ANUAL (ANTES DE LA ASEGURAR EL CIERRE
ANTIRRETORNO MANUAL DE LA EPOCA DE LLUVIAS) HERMETICO Y EVITAR
COMPUERTA Y LIMPIEZA EL REFLUJQ.
DE SEDIMENTOS,
POZO Y BOMBAS DE VERIFICACION DE SEMESTRAL (O TRAS GARANTIZAR LA
ACHIQUE FLOTADORES, LIMPIEZA INACTIVIDAD CAPACIDAD DE
DEL POZO Y PRUEBA DE PROLONGADA) DESAGUE RAPIDO EN
FUNCIONAMIENTO CASO DE FILTRACION
ELECTRICO (SIMULANDO 0 ENTRADA DE AGUA.
NIVEL DE AGUA).
DRENAJE PERIMETRAL REVISION DE TUBERIAS ANUAL PREVENIR LA
(DREN FRANCES) Y SATURACION DEL
LAMINA NODULAR; TERRENO Y ALIVIAR
LIMPIEZA DE ARQUETAS LA PRESION
DE REGISTRO HIDROSTATICA EN LOS
PERIMETRALES. MUROS DEL
SEMISOTANO
ZANJAS DRENANTES / LIMPIEZA DE SUMIDEROS TRIMESTRAL EVITAR LA
ACCESO A SOTANO Y CANALETAS CONCENTRACION DE
SUPERFICIALES DE LA ESCORRENTIA
RAMPA DE ESCALERA, SUPERFICIAL EN LOS
ACCESOS DE LA
VIVIENDA,
UBICACION DE EQUIPOS REVISION DE ANUAL MANTENER LOS
ESTANQUEIDAD (JUNTAS Y EQUIPOS ELECTRICOS
CIERRES) DE LOS Y MECANICOS
ARMARIOS IPG8 Y DE LA CRITICOS POR ENCIMA
PLATAFORMA ELEVADA. DE LA COTA DE
INUNDACION.

El cumplimiento de este plan es responsabilidad del propietario de |a vivienda, siendo |la propiedad
informada de estas obligaciones en el momento de la compraventa (véase apartado 4.3.4).
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6. PLAN DE BASICO DE AUTOPROTECCION Y EVACUACION

6.1. AMBITO Y FINALIDAD

Aplicable a las viviendas unifamiliares adosadas de la Parcela 12, Sector PP-16  “Soto II”  (Avila). Su

objetivo es garantizar la seguridad de los ocupantes en caso de aviso o evento de inundacion y minimizar

los dafios materiales mediante medidas de prevencion, actuacion y recuperacién,

6.2. NIVELES DE ALERTA

NIVEL

SITUACION

MEDIDAS RECOMENDADAS

PREALERTA

AVISO DE NIVEL AMARILLO
O NARANJA POR
DESBORDAMIENTO DEL
ADAJA O AFLUENTES

REVISION DE BOMBAS,
CIERRE DE VALVULAS
ANTIRRETORNO,
COMPROBACION DE VIAS
DE EVACUACION,
DESCONEXION
PREVENTIVA DE CUADROS
ELECTRICOS DE SOTANO.

EMERGENCIA

AVISO DE NIVEL ROJO O
INUNDACION INMINENTE

EVACUACION INMEDIATA
SEGUN RUTAS
SENALIZADAS HACIA
ZONA ALTA DEL VIARIO
PRINCIPAL (COTA > CS +
0,50 M). CORTE DE
SUMINISTROS Y
COMUNICACION CON 112.

RECUPERACION

TRAS RETIRADA DEL AGU

INSPECCION DE
INSTALACIONES,
VENTILACION Y
DESINFECCION, REVISION
DE SISTEMAS DE BOMBEQ
Y EVACUACION.

6.3. RUTAS DE EVACUACION Y PUNTOS DE REUNION

6.3.1.- VIA PRINCIPAL DE EVACUACION

Calle Juan Aurelio Sanchez Tadeo, direccion este hasta el vial principal Calle de los Maceros, después

direccion sur hasta fondo de saco.
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6.3.2.- PUNTO DE REUNION
Aparcamiento en fondo de saco, final de vial principal Calle de los Maceros.
6.3.3.- ALTURA MINIMA DE REFUGIO TEMPORAL

La altura minima de refugio temporal se fija en la cota 1.067,91, es decir 50 cm por encima de la cota de

sequridad
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7. CONCLUSIONES

La modificacion de la ordenacion detallada de la Parcela 12 del PP "Soto II", pasando de tipologia
residencial en bloque a residencial unifamiliar, se considera técnicamente viable y ambientalmente
compatible desde el punto de vista del riesgo de inundabilidad. Este cambio resulta ser menos restrictivo

y mas resiliente que la tipologia aprobada actualmente segin el PGOU de Avila.

La Parcela 12 se sitia fuera de las zonas con riesgo significativo de inundacion (ZFP y ZI para T=100
afios), segln la cartografia oficial del SNCZI. El cambio de tipologia edificatoria no supone un incremento

del riesgo sobre las personas o los bienes.

El Promotor se compromete a incorporar las cautelas constructivas y medidas preventivas en el apartado
4 de este informe, garantizando que las futuras edificaciones cumplen con la normativa sectorial y las
recomendaciones de Proteccion Ciudadana de Castilla y Leon.

Y para que conste a los efectos oportunos, se expide este informe de 19 paginas y sus anejos en
Salamanca, a la fecha de su firma electronica.

Fdo. Federico Garcia Marcos
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DECLARACION RESPONSABLE DEL PROMOTOR

Don Igor Pujol Michelena, mayor de edad, titular del DNI***9268** y domiciliado a los efectos de Ia
presente en Salamanca, Calle Toro, 13,-17, actuando como representante de la Compafiia Mercantil
“GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA, S.L” C.I.F. B01745371, domiciliada en Salamanca, en su Calle

Toro numero 13-17
DECLARA BAJO SU RESPONSABILIDAD:

PRIMERO. Que conoce y acepta las conclusiones del INFORME TECNICO: ANALISIS DE
INUNDABILIDAD PARCELA 12. P.P.'SOTO II'. PGOU AVILA, emitido por Federico Garcia Marcos con
fecha Octubre de 2025, el cual establece la compatibilidad del uso residencial en el escenario de riesgo
bajo para un periodo de avenida de 500 afios, bajo la estricta condicion de adoptar las cautelas
constructivas y medidas de resiliencia detalladas.

SEGUNDO. Que el Proyecto de Ejecucién de las viviendas unifamiliares situadas en la Parcela 12 del
Plan Parcial "Soto II' de Avila, que se presentara para la obtencion de la correspondiente Licencia
Urbanistica de Obras, incorporara de manera obligatoria y vinculante, todas las Medidas Preventivas y
Cautelas Constructivas referenciadas en el Apartado 4 del citado informe, y en particular, las siguientes:

1. Cota de Seguridad (CS): La cota de la rasante del forjado de la planta habitable de uso
vulnerable (salon y dormitorios) se establecera obligatoriamente por encima de la Cota Maxima
de Inundacion, aplicando un resguardo minimo de 30 centimetros. Esta cota de seguridad queda
fijada en la 1.067 41.

2. Estanqueidad de Subestructura: Se utilizara hormigén aditivado y se aplicaran juntas de
sellado de bentonita en el encuentro muro-solera del semisétano, junto con un sistema de
drenaje perimetral para aliviar la presion hidrostatica.

3. Proteccion de Instalaciones Criticas: Todos los cuadros eléctricos principales y equipos
mecanicos esenciales situados bajo la Cota de Seguridad serén alojados en armarios estancos
con proteccion IP68 o instalados sobre una plataforma fisica elevada 20cm por encima de la
Cota de Seguridad.
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4. Saneamiento Antirretorno: Se instalaran valvulas anti-retorno en las acometidas de
saneamiento, con un Plan de Mantenimiento especifico que exija su inspeccion y limpieza anual

por parte del propietario.

5. Disefio Perimetral y Urbanizacion: Se disefiaran las rasantes y pendientes de la urbanizacion
perimetral y rampas de acceso al sétano para evitar la concentracion de escorrentia en las
entradas de la edificacion, dirigiéndola hacia la red de drenaje general.

TERCERO. Que se compromete a entregar a los futuros adquirentes de las viviendas la documentacion
informativa sobre el riesgo de inundacion, la Cota de Seguridad de la edificacion y el Plan Basico de
Mantenimiento Preventivo (Apartado 5 del Informe) en el momento de la firma de la Escritura de
Compraventa.

CUARTO. Que se responsabiliza de la correcta ejecucion de todas las medidas descritas en el Proyecto
de Ejecucion y garantiza que las obras se realizaran bajo la direccién técnica de profesionales

competentes que aseguraran el fiel cumplimiento de estas cautelas.

Y para que conste a los efectos oportunos ante la Direccion General de Proteccién Ciudadana de la Junta

de Castilla y Leon y el Ayuntamiento de Avila.

En Salamanca, a Noviembre de 2025.

Igor Pujol Michelena

GESTIGOLF VEGA DE SALAMANCA, S.L.
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ANEXO II.- CUMPLIMIENTO DE OTRAS DISPOSICIONES

Justificacion del cumplimiento de otras Dispesiciones aplicables, de acuerdo con lo establecido
en la Normativa especifica.

I.- Justificacién de ausencia de afecciones en materia de
Telecomunicaciones (Ley 11/2022 de 28 de junio)

1. Ambito aplicacion
2. Justificacion cumplimiento art. 50 Ley 11/2022

Il.- Memoria Impacto Normativo (Ley 50/1977 del Gobierno)
Ill.- Justificacion ausencia afeccion en materia de género

IV.- Justificacion ausencia afeccion en materia de ruido
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l.- JUSTIFICACION AUSENCIA AFECCIONES EN MATERIA TELECOMUNICACIONES
(LEY 11/2022

El objeto de esta ley es la regulacion de las telecomunicaciones, que comprende la instalacién y explotacion
de las redes de comunicaciones electronicas, la prestacion de los servicios de comunicaciones electrénicas,
SUS recursos y servicios asociados, los equipos radioeléctricos y los equipos terminales de telecomunicacion,
de conformidad con el articulo 149.1.21 2 de la Constitucion.

1.- Ambito de aplicacion.

Segun el art. 1.1.: “En particular, esta ley es de aplicacién al dominio publico radioeléctrico utilizado por parte
de todas las redes de comunicaciones electronicas, ya sean publicas o no, y con independencia del servicio
que haga uso del mismo “.

2.- Justificacion del cumplimiento del art. 50 Ley 11/2022

E| Estudio de Detalle relativo a la Parcela 12 del Sector PP16 “Soto |I” del PGOU de Avila, tiene por objeto
la modificacion de la ordenacion detallada de la tipologia edificatoria, sin alterar el viario publico ni las
infraestructuras generales existentes.

De acuerdo con lo establecido en la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones
(publicada BOE num. 155 de fecha 29/06/2022), y en particular con lo dispuesto en su articulo 50 del Tit. lIl.
Cap. ll. Secc. 2°.- Normativa de las Administraciones publicas que afecte a la instalacién o explotacién de
redes publicas de comunicaciones electronicas, la actuacién propuesta no afecta a la instalacion ni a la
explotacion de redes pulblicas de comunicaciones electronicas ni a los recursos asociados a las mismas.

El ambito del Estudic de Detalle:
* No se encuentra afectado por infraestructuras de telecomunicaciones de caracter estratégico.

* No invade servidumbres legales ni zonas de proteccion de redes publicas de comunicaciones
electronicas.

= No altera ni condiciona las necesidades actuales o futuras de despliegue de dichas redes.

Dada la naturaleza estrictamente urbanistica del Estudio de Detalle y la inexistencia de afecciones sobre las
redes de telecomunicaciones, no resulta necesario recabar el informe sectorial del Ministerio de Asuntos
Econdmicos y Transformacion Digital, previsto en el articulo 50 de la citada Ley 11/2022, y en

consecuencia, se justifica expresamente la ausencia de afecciones en materia de telecomunicaciones.

LOPEZ MARTIN,
JOSE JAVIER
(AUTENTICACION)

En Salamanca, diciembre de 2025
El Arquitecto
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Il.- MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO
(LEY 50/1977

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 26.3 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno,
(publicada en BOE num. 285 de fecha 28/11/1997), se emite |a presente Memoria de Impacto Normativo
relativa al Estudio de Detalle de la Parcela 12 del Sector PP16 “Soto II".

En relacion a los apdos a) - h) que debe contener el analisis del impacto normativo segun el citado art. 26.3,
hay que senalar que el Estudio de Detalle presenta las siguientes caracteristicas:
* No tiene caracter normativo ni reglamentario.
* Nointroduce disposiciones de aplicacién general.
* No modifica el marco juridico vigente ni el régimen de derechos y obligaciones de los ciudadanos.
e Se limita a desarrollar determinaciones de ordenacion detallada ya previstas en el PGOU de Avila y
en el Plan Parcial del Sector PP16.

Asimismo:

e No genera impacto econdmico ni presupuestario.
# Noincrementa cargas administrativas.
s No afecla a la compelencia entre operadores economicos.

= No introduce impactos sociales, ambientales ni territoriales distintos de los ya evaluados por el
planeamiento superior.

Por todo lo anterior, se concluye que el Estudio de Detalle carece de impacto normativo relevante,
cumpliendo con las determinaciones del articulo 26 3 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobiemo.

LOPEZ MARTIN,
JOSE JAVIER
(AUTENTICACION)

En Salamanca, diciembre de 2025
El Arquitecto
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lll.- JUSTIFICACION DE AUSENCIA DE AFECCIONES EN MATERIA DE GENERO

De conformidad con lo dispuesto en:

* El articulo 26.3.f) de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.

(publicado en BOE num. 285 de fecha 28/11/1997)
s Laley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.

¢ Laley 1/2011, de 1 de marzo, de evaluacion del impacto de género en Castilla y Leén.

Se justifica que el presente Estudio de Detalle no produce afeccion alguna en materia de igualdad de
oportunidades y de trato entre mujeres y hombres.

La actuacion urbanistica:

+ Nointroduce usos diferenciados ni segregadores.
« No modifica la red de espacios publicos ni las condiciones de accesibilidad, movilidad o seguridad.
* No genera impactos diferenciados por razén de género en el uso del espacio urbano,

* Se limita 2 una ordenacion parcelaria y tipoldgica en un ambito residencial previamente definido.

Atendiendo a su naturaleza y alcance no produce afeccion alguna sobre aspectos relativos a "la igualdad de
oportunidades y de trato entre mujeres y hombres, a partir de los indicadores de situacién de partida de
prevision de resultados y de prevision de impacta”, por lo que no resulta necesaria la emisién de informe
especifico de impacto de género previsto en el articulo 26, 3f) de la Ley 50/1977, y en consecuencia queda
justificada la ausencia de afecciones en materia de genero.

LOPEZ MARTIN,
JOSE JAVIER
(AUTENTICACION)

En Salamanca, diciembre de 2025
El Arquitecto

www.diputacionavila.es
bop@diputacionavila.es
Depdsito Legal AV.1.1.1958



nmn

. DIPUTACION

IV.- JUSTIFICACION DE AUSENCIA DE AFECCIONES EN MATERIA DE RUIDO

El Estudic de Detalle de la Parcela 12 del Sector PP16 “Soto [I* se analiza conforme a:

e |alLey 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
* El Real Decreto 1367/2007, de desarrollo de |a Ley del Ruido.
e La Ordenanza Municipal de Ruido y Vibraciones del Ayuntamiento de Avila.

* El Mapa Estratégico de Ruido de Avila.

La modificacion de la ordenacion detallada de la tipologia edificatoria propuesta:

* Nointroduce nuevos usos distintos del residencial.
« Noincrementa la edificabilidad ni la intensidad de uso.
* No genera nuevas infraestructuras viarias ni focos emisores de ruido.

* No altera los niveles acusticos existentes en el entorno.

El ambitc mantiene la clasificacion aclstica correspondiente a zona residencial, y las futuras edificaciones
deberan cumplir, en su fase de proyecto, con las exigencias del CTE DB-HR Proteccion frente al Ruido.

En consecuencia, se considera acreditada la ausencia de afecciones significativas en materia de ruido, no
siendo necesaria la elaboracion de estudio aclstico especifico, ni la adopcion de medidas correctoras

adicionales, dado que el Estudio de Detalle para la madificacion de la Ordenacién Detallada de la tipologia
edificatoria en blogque o manzana (MC-RB) a vivienda unifamiliar (RU) en sus grados aislada, adosada o en
hilera, no modifica la asignacién del uso pormenorizado (segun el art. 7. Tit Il.- Planeamiento Urbanistico
de la Ordenanza Municipal de Ruido y Vibraciones), la edificabilidad global, la intensidad de trafico, ni las
fuentes emisoras de ruido existentes, manteniéndose inalteradas las condiciones aclsticas del entorno.

LOPEZ MARTIN,
JOSE JAVIER
(AUTENTICACION)

En Salamanca, diciembre de 2025
El Arquitecto
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ANEXO lil.- DOCUMENTACION

.- NOTA SIMPLE REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 2 DE AVILA (16-6-2.025)
.- ESCRITURA DE COMPRAVENTA:

TITULARIDAD, OBJETO COMPRAVENTA, DESCRIPCION REGISTRAL Y
CATASTRAL
.- MAPA LOCALIZACION CATASTRAL
.- FICHA REFERENCIA CATASTRAL

.- FICHA SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SECTOR PP 16 “SOTO II”.
P.G.O0.U. DE AVILA
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