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MEMORIA  VINCULANTE             
     
1- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION 
 
  El presente Estudio de Detalle se redacta con el objetivo único modificar 
las determinaciones de ordenación detallada en el ámbito del suelo urbano 
consolidado definido en los planos adjuntos partiendo de la ordenación establecida en 
el vigente Plan General de Ordenación Urbanística del municipio de Bejar (en adelante 
PGB). Procede su tramitación como Estudio de Detalle al no modificar ninguna de las 
determinaciones generales del PGB detalladas en el art. 80 del RUCyL. 
 
  El PGB fue aprobado definitivamente por la Comisión Provincial de 
Urbanismo en la sesión celebrada el día 3 de junio de 2014, publicado en el Boletín 
Oficial de Castilla y León el 16 de julio de 2014. 
 
  Con estas consideraciones iniciales se me encarga la redacción del 
presente Estudio de Detalle en los terrenos existentes en la C/ Ctra. de la Estación, 95, 
101, 103 y 105, de la localidad de Bejar (Salamanca). Los datos de los promotores son 
los siguientes: 
 
 Nombre: Dª. ANA BELEN NIETO HERNANDEZ 
 Dirección:     Carretera de la Estación, 31 
 Localidad:   Bejar   (Salamanca)   C.P.  37700 
 NIF:               08108701M 
 
 Nombre:  D. FERMIN HERNANDEZ MUÑOZ  
 Dirección:     Carretera de la Estación, 31 
 Localidad:   Bejar   (Salamanca)   C.P.  37700 
 NIF:               08106743W 
 


 
  Los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle están clasificados 
como suelo urbano consolidado en el PGB, con la calificación de RESIDENCIAL 
MANZANA CERRADA (R.C.). 
 
  En los planos adjuntos quedan reflejados gráficamente los terrenos 
afectados. Los propietarios actuales están definidos por las “consultas descriptivas y 
graficas de datos catastrales de bienes inmuebles de naturaleza urbana” y el plano 
catastral que se adjunta en páginas siguientes. Los terrenos afectados están formados 
por parte o la totalidad de cuatro fincas catastrales cuyas referencias catastrales y 
propietarios se enumeran a continuación. Se detalla la superficie grafica total que 
figura para cada finca independientemente de que este dentro de la zona objeto 
únicamente una parte.   
 
Referencia catastral          localización                      propietario         sup. Catastral m2 


4342103TK6744S0001ET CR ESTACION 95 N2-99 ANA BELEN NIETO HERNANDEZ y 1.660   
      FERMIN HERNANDEZ MUÑOZ 


001000500TK67C0001SK   CR ESTACION 101    “    “   “     206 


 


001000300TK67C0001JK   CR ESTACION 103    “    “   “     224 


 


4040501TK6744S0001GT   CR ESTACION 109   “    “   “     948 (parcialmente) 
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2.- INFORMACION URBANISTICA 
 
2.1.- Características topográficas, situación y estado actual. 
 
  Los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle se encuentran 
situados en una parte del suelo urbano consolidado clasificados en el PGB, con la 
calificación de RESIDENCIAL MANZANA CERRADA (R.C.). Están definidos por 
edificaciones y zonas libres de edificaciones definiendo sus límites en el levantamiento 
topográfico realizado detallado en los planos adjuntos.  
 
 
2.2.- Estudio de la propiedad del suelo 
 
  En los planos adjuntos quedan reflejados gráficamente los terrenos 
afectados por el Estudio de Detalle, así como sus superficies. Las superficies que se 
hacen constar son el resultado de trasladar la ordenación contenida en el PGB al 
levantamiento topográfico realizado. También se detallan las superficie de cada  
propiedad dentro del ámbito definido para este Estudio de Detalle, así como las 
superficies a ceder para los viales figuran en el PGB.    
 
  Los propietarios actuales están definidos por las fichas de las consultas 
descriptivas y graficas de datos catastrales que se adjuntan y están dentro de los 
límites establecidos de la zona en estudio. Se adjunta a continuación el plano catastral 
y la serie de fichas de cada finca. Mas adelante se detalla la parte de estas fincas 
dentro del Estudio de Detalle resultado del levantamiento topográfico. 
 


 
 
 Los propietarios actuales de todos los terrenos afectados son los 
mencionados  Dª. ANA BELÉN NIETO HERNÁNDEZ y D. FERMÍN HERNÁNDEZ 
MUÑOZ, según la información facilitada por ambos, que por lo tanto, dada su 
relación, se consideran como propietario único. 
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2.3.- Infraestructuras existentes 
 
  La zona afectada por el presente Estudio de Detalle se encuentra en el 
suelo urbano consolidado clasificado en el PGB contando con los servicios 
urbanísticos detallados en los planos de infraestructuras existentes PI-06.1, PI-06.2, 
PI-06.3 PI-06.4 y PI-06.5 del PGB. Se estará pendiente de completar la urbanización 
del vial previsto en este Estudio de Detalle con la redacción del correspondiente 
Proyecto de Urbanización. Se aplicaran  las condiciones del PGB, para la ejecución 
de las obras de urbanización. 
 
 
 
 
3.- DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 
3.1.- Marco Legal. 
 
  La Constitución Española de 1978 encomienda a los poderes públicos la 
regulación del suelo, de acuerdo con el interés general, según contempla el artículo 47. 
 
  En cuanto a la legislación urbanística autonómica se han tenido en 
cuenta la Ley 4/2008 de 15 de septiembre, de medidas de Urbanismo y Suelo (BOCyL 
de 18 de septiembre de 2008) y la modificación del Reglamento de Urbanismo de 
Castilla y León, Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León para adaptarlo a la Ley 7/2014, de 12 
de septiembre, (BOCyL 19/09/2014), de medidas sobre rehabilitación, regeneración 
y renovación urbana, y sobre sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia 
de urbanismo, (BOCyL 4/03/2016), vigente a partir del 4/04/2016. 
 
  En particular el presente Estudio de Detalle, esta afectado 
fundamentalmente por: 
 
En su realización: 


. Titulo II, Capitulo IV, sección 1ª, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y 
León (D. 6/2016).  


 . Art. 45 de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo.  
En el procedimiento administrativo: 
 . Titulo II, Capitulo V, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 
 . Capitulo V de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo  
Ejecutoriedad y publicidad: 
 . Titulo II, Capitulo VI, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 
 . Capitulo VI de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo. 
  
  En el trámite de información pública se deberá realizar notificación 
personal a los propietarios de los terrenos y edificaciones comprendidos en el ámbito 
territorial del presente Estudio de Detalle y de los terrenos colindantes que puedan 
resultar directamente afectados. En general, se seguirá lo establecido en el Capitulo V 
de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo, y en el Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León, decreto 6/2016.  
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  Como consecuencia de la entrada en vigor el 1 de julio de la Ley de 
Suelo, 8/2007, la Junta de Castilla y León publica una Orden FOM/2007, de 12 de 
junio, por lo que se aprueba la Instrucción Técnica Urbanística 1/2007, para la 
aplicación en la Comunidad Autónoma de Castilla y León de la Ley 8/2007, de 28 de 
mayo, de Suelo. Esta Orden analiza las consecuencias de la entrada en vigor de la 
Ley estatal de Suelo, en las leyes y reglamentos urbanísticos vigentes en la 
Comunidad.  
 
 
3.2.- Plan General. Determinaciones 
 
  La normativa urbanística vigente en el Municipio y de aplicación a la 
zona afectada por el Estudio de Detalle es el Plan General de Ordenación 
Urbanística del Municipio de Bejar (PGB), aprobado definitivamente por la Comisión 
Provincial de Urbanismo en la sesión celebrada el día 3 de junio de 2014, publicado 
en el Boletín Oficial de Castilla y León el 16 de julio de 2014. 


 
  En concreto el solar se encuentra clasificado como suelo urbano dentro 
de zona denominada de "RESIDENCIAL MANZANA CERRADA (R.C.)". En el plano de 
ordenación 2.12 del Plan General aparecen señalados como RC-RM y le asigna un 
numero de plantas de B+III. Así, la denominación RM se refiere en el art. 135 al uso 
RESIDENCIAL MIXTO.  Se adjunta copia parcial del PLANO 2.12 de ORDENACION DE 
SUELO URBANO. 
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SUPERFICIES 
  La  superficie de la parte afectada por el Estudio de Detalle es de 
2990,09 m2 obtenida de la transposición del límite del suelo urbano consolidado del 
PGB al levantamiento topográfico. 
 
  Dada la ordenación de manzanas contenida en el PGB se ha trasladado 
esta al levantamiento topográfico realizado obteniendo la superficie de las dos 
manzanas edificables previstas. La edificabilidad de la calificación RC-RM es de 4,50 
m2/m2. 
 
 Manzana   superficie   edificabilidad 4,50 m2/m2.  
 A        551,25 m2     2480,62 m2  
 B     1854,25 m2     8344,12 m2   


 TOTAL    2405,50 m2   10824,74 m2 
 
 Cesiones para viales    584,59 m2       
 TOTAL    2990,09 m2 
 
  Como la vivienda en fase de construcción situada en la parte posterior 
cuenta con licencia de obras de fecha 15 de noviembre de 2016 según resolución del 
Ayuntamiento de Bejar 2078/16, promovida por los dos promotores del presente 
Estudio de Detalle, se ha creído conveniente individualizar la parte de la manzana B 
afectada por ese proyecto definiendo la manzana B.1 y la manzana B.2, quedando el 
cuadro anterior de la siguiente forma: 
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 Manzana   superficie   edificabilidad 4,50 m2/m2.  
 A        551,25 m2     2480,62 m2  
 B.1     1553,59 m2     6991,15 m2   


 B.2       300,66 m2     1352,97 m2   


 TOTAL    2405,50 m2   10824,74 m2 
 
 Cesiones para viales     584,59 m2       
 TOTAL    2990,09 m2 
 
 
 
ORDENANZAS 
 
 No se modifica ninguno de los contenidos de la Normativa ni de las 
Ordenanzas Reguladoras contenidas en el PGB. 
 
 
 
CONDICIONES DE URBANIZACION 
 


Tal y como establece el RUCyL, el otorgamiento de licencias de obras 
mayores ó que impliquen alguna remodelación de las fachadas a alineaciones 
públicas estará condicionada a la ejecución con cargo al promotores de las obras de 
urbanización, dispuestas a todo lo largo de las fachadas afectadas. Se aplicaran las 
condiciones del PGB, para la ejecución de las obras de urbanización. 
 
 
 
4.- OBJETIVOS Y CRITERIOS 
 
4.1.- Objetivos 
 
  Partiendo de la información dada, las características del estado actual y 
los criterios dados por el PGB, se debe entender que el objetivo del presente Estudio 
de Detalle es la ordenación volumétrica para tratar de mejorar los siguientes aspectos: 
 


- Anular los dos callejones previstos en el PGB que no tienen comunicación 
con otros viales al terminar en el limite del suelo urbano y dada la pendiente 
escarpada del terreno posterior. 


- Mejorar la accesibilidad de todo tipo de vehículos a la parte posterior 
mejorando los 4 m. de anchura actual de la embocadura de los dos 
callejones por una via con embocadura mas ancha. 


- Resolver el acceso a la vivienda en fase de construcción situada en la parte 
posterior. 


- Resolver el acceso a la parte posterior del terreno con fachada a la carretera 
N-630a. 


- Mantener la alineación de la fachada a la carretera N-630a. 
 
  Estos objetivos del Estudio de Detalle están dentro del objeto definido 
en el art. 131.a) del RUCyL para el suelo urbano consolidado al modificar las 
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determinaciones de ordenación detallada. Estas modificaciones son coherentes con 
el planeamiento general al no modificar las determinaciones de ordenación general 
del PGB, es coherente con la actividad urbanística pública al mantener la alineación 
prevista a la carretera N-630a, y es compatible con el planeamiento sectorial del 
término municipal no afectando al planeamiento de los municipios limítrofes. 
 
  Así, el presente Estudio de detalle modifica alguna determinación de 
ordenación detallada en la ordenación volumétrica de las manzanas definiéndose 
exactamente en los planos adjuntos. La modificación no produce aumento del 
volumen edificable o del número de viviendas posibles en el suelo urbano 
consolidado. El art. 132.4 del RUCyL determina que se debe prever un incremento 
proporcional de las reservas de suelo para espacios libres públicos y demás 
dotaciones urbanísticas, conforme a las reglas establecidas en el artículo 173. Con 
la ordenación propuesta no se produce incremento de edificabilidad por lo que no es 
necesario prever aumento en esas reservas de suelo. Por el contrario se produce un 
incremento en las cesiones para viales públicos propiciado por la mejora de los 
accesos creados. 
 
  Partiendo de la edificabilidad máxima que actualmente es posible 
materializar de 10824,74 m2, tras la ordenación volumétrica propuesta, las  manzanas 
resultantes y sus edificabilidades son las siguientes: 
 
 Manzana   superficie   edificabilidad 4,50 m2/m2.  
 A     1.769,17 m2     7961,26 m2  
 B       300,66 m2     1352,97 m2   


 TOTAL    2069,83 m2     9314,23 m2 
 
 Cesiones para viales     920,26 m2       
 TOTAL    2990,09 m2 
 
  La vivienda en fase de construcción situada en la parte posterior cuenta 
con licencia de obras de fecha 15 de noviembre de 2016 según resolución del 
Ayuntamiento de Bejar 2078/16. Se adjunta en anexo copia de dicha licencia.  Con la 
ordenación volumétrica propuesta se da acceso correcto a esta vivienda y se genera la 
Manzana B  que únicamente contiene la vivienda citada. La superficie prevista de la 
vivienda proyectada es bastante inferior a los 1352,97 m2 de edificabilidad que se le ha 
asignado. 
 
 
 
 
4.2.- Criterios 
 
A).- ORDENACION 
 
  El objetivo y criterio adoptado en el presente Estudio de Detalle es la 
ordenación  volumétrica con los criterios de anular los dos callejones previstos en el 
PGB, mejorar la accesibilidad de todo tipo de vehículos a la parte posterior mejorando 
los 4 m. de anchura actual de la embocadura de los dos callejones por una vía con 
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embocadura mas ancha, resolver el acceso a la vivienda en fase de construcción 
situada en la parte posterior, resolver el acceso a la parte posterior del terreno con 
fachada a la carretera N-630a. Todo ello manteniendo la alineación prevista por el 
PGB en la fachada a la carretera N-630a, que es la circunstancia que determina el 
volumen de la zona. 
 


El presente Estudio de Detalle no modifica ninguna de las 
determinaciones de ordenación general del PGB. Tampoco produce modificación ni 
aumento del volumen edificable o del número de viviendas previstos por lo que no 
se prevé un incremento proporcional de las reservas de suelo para espacios libres 
públicos y demás dotaciones urbanísticas. 


 
  El PGB fijan las ordenanzas para la RM-MC en el ámbito del Estudio de 
Detalle con una edificabilidad neta fijada que se aplicara a las superficies netas 
modificadas por la ordenación de volúmenes propuesta al variar las alineaciones que  
la afectan. Por lo tanto, la edificabilidad máxima varía disminuyendo frente a la actual 
de 10824,74 m2, siendo la expresada a continuación: 
 
  La edificabilidad aplicada a las parcelas netas resultantes de la 
ordenación modificada del PGB seria: 
 
 Manzana   superficie   edificabilidad 4,50 m2/m2.  
 A     1.769,17 m2     7961,26 m2  
 B       300,66 m2     1352,97 m2   


 TOTAL    2069,83 m2     
 EDIFICABILIDAD TOTAL        9314,23 m2 
 
 
 SUPERFICIE TOTAL AFECTADA ..................2.990,09 m2 
 
  Al tratarse de un propietario único, los coeficientes de participación en los 
gastos derivados de la redacción del presente Estudio de Detalle son del 100 % para 
los propietarios actuales: ANA BELEN NIETO HERNANDEZ Y FERMIN HERNANDEZ 
MUÑOZ. 
 
  Las cesiones para viales públicos contempladas en la ordenación 
propuesta  de 920,26 m2  deben ser de titularidad y uso público en todo caso.segun 
el art. 95.2. del RUCyL. 
 
 
 
B).- ALINEACIONES Y RASANTES 
 
  El trazado de las alineaciones en la fachada a la carretera N-630a estaba 
ya  fijado por el PGB no modificándose el retranqueo previsto de 12 m. desde el eje de 
la vía. En el ámbito del Estudio de Detalle se han fijado las alineaciones resultado de la 
ordenación de volúmenes. En cuanto a las rasantes estas no se modifican en la 
fachada a la carretera N-630a al depender de la Demarcación de Carreteras del 
Estado en Salamanca  y se adoptan las resultantes del levantamiento topográfico para 
el vial interior. El Estudio de Detalle no modifica ninguna de las determinaciones 
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generales del PGB detalladas en el art. 80 del RUCyL y en concreto el sistema general 
de la vía publica de la carretera N-630ª al mantener la alineación prevista. 
 
 
 
4.3.- Ordenanzas reguladoras 
 
  No se modifica ninguno de los contenidos de la Normativa ni de las 
Ordenanzas Reguladoras contenidas en el PGB. 
 
 
 
 
5.- RESUMEN EJECUTIVO 
 


El presente Estudio de Detalle se redacta con posterioridad a la entrada 
en vigor de la modificación del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, decreto 
45/2009, de 9 de julio (BOCyL de 17 de julio de 2009), que en el artículo 136.1. dice 
que los Estudios de Detalle deben contener un “resumen ejecutivo” que señale los 
ámbitos donde la nueva ordenación altere la vigente, con un plano de su situación e 
indicación del alcance de dicha alteración, así como, en su caso, los ámbitos donde 
se suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitación de otros procedimientos, 
indicando la duración de la suspensión. En este sentido, siendo uno de los objetos 
definidos para los Estudios de Detalle en el art. 131.a) del RUCyL para el suelo 
urbano consolidado el modificar las determinaciones de ordenación detallada, se 
puede afirmar que el Estudio de Detalle altera la ordenación detallada vigente 
contenida en el PGB proponiendo una ordenación volumétrica que mejora el acceso 
a las zonas situadas al fondo del ámbito y mantiene la alineación a la carretera N-
630a. Dado que el ámbito afectado por el presente Estudio de Detalle se encuentra 
perfectamente definido tras el levantamiento topográfico realizado, estando 
pendiente de completar su urbanización en un entorno consolidado, la suspensión 
del otorgamiento de licencias y la tramitación de otros procedimientos no afectan a 
su desarrollo. En este sentido se propone una suspensión hasta el momento de la 
aprobación provisional del Estudio de Detalle con un máximo de un año contado 
desde el comienzo de su tramitación siendo posible el otorgamiento de licencias que 
cumplan la normativa contenida en el PGB que afecta al ámbito de este Estudio de 
Detalle y a que se complete la urbanización. Se detalla como excepción la licencia 
de primera utilización de la vivienda en construcción con licencia de obras de fecha 
15 de noviembre de 2016 según resolución del Ayuntamiento de Bejar 2078/16. El 
otorgamiento de licencias de obras mayores ó que impliquen alguna remodelación 
de las fachadas a alineaciones públicas estará condicionada a la ejecución, con 
cargo al promotores, de las obras de urbanización dispuestas a todo lo largo de las 
fachadas afectadas. 
 
 
 
 
 
6.- JUSTIFICACION DE LA LEY 8/2007 DE SUELO, DE 28 DE MAYO 
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  Como consecuencia de la entrada en vigor el 1 de julio de la Ley de 
Suelo, 8/2007, la Junta de Castilla y León publica una Orden FOM/2007, de 12 de 
junio, por lo que se aprueba la Instrucción técnica urbanística 1/2007, para la 
aplicación en la Comunidad Autónoma de Castilla y León de la Ley 8/2007, de 28 de 
mayo, de Suelo. Esta Orden analiza las consecuencias de la entrada en vigor de la 
Ley estatal de Suelo, en las leyes y reglamentos urbanísticos vigentes en la 
Comunidad.  
  A continuación se justifican los aspectos que podrían tener relación 
con la presente modificación. 
 
Art. 10.b) de la Ley de Suelo. 
  El aumento de la reserva mínima para la construcción de viviendas de 
protección publica al 30 % habilita la aplicación de las reglas que tenga al respecto 
la el Derecho autonómico, hasta la adaptación del mismo a la Ley de Suelo y como 
máximo un año desde la entrada en vigor de esta. Entre tanto seguirá aplicándose la 
reserva de vivienda con protección publica en los términos previsto en el 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, Decreto 45/2009. Por lo tanto no es de 
aplicación ningún tipo de reserva para vivienda protegida al estar la unidad de 
actuación ya desarrollada con su correspondiente Estudio de Detalle, siendo el 
presente Estudio de Detalle únicamente de ordenación de usos de una parcela no 
afectando a las reservas de suelo.  La ordenación detallada contenida en el PGB de 
la unidad de actuación E6 ya contenía la reserva de viviendas protegidas. 
 
Apartado 1.b) del art. 16 y la disposición transitoria 2ª de la Ley de Suelo. 
  En el presente Estudio de Detalle no se incrementa el aprovechamiento 
por lo que no procede aumentar las cesiones, además de estar considerado dentro 
del suelo urbano no consolidado una vez redactado la ordenación detallada de la 
unidad E6 en el PGB  estando pendiente la redacción de su proyecto de actuación y 
por ultimo su proyecto de urbanización. 
 
 
 
 
 
7.-   JUSTIFICACION DEL DECRETO 37/2007, de 19 de abril 
 
  Se hace constar, en referencia al cumplimiento del Decreto 37/2007, de 
19 de abril: 
 
  1.- Que en la actualidad el terreno afectado prácticamente libre de 
edificaciones, exceptuándose la vivienda en fase de construcción con licencia de 
fecha 15 de noviembre de 2016, otra edificación fuera de ordenación ya que está 
afectada por el cambio de alineaciones de la carretera N-630a y una serie de 
edificaciones auxiliares en estado de ruina. El resto se trata de un suelo donde no 
existe casi capa de tierra vegetal al ser de base rocosa compacta de granito con una 
capa de tierra vegetal mínima que permite aflorar la roca a la superficie en 
determinadas zonas. 
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  2.-  Que cualquier actuación está sujeta a lo dispuesto en la Ley 
12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y León. Son Bienes de 
Interés Cultural, según la Ley 16/1985 y el Decreto 571/1963, los escudos, emblemas, 
piedras heráldicas, rollos de justicia, cruces de termino y piezas similares de interés 
histórico-artístico que se pudiesen encontrar en el ámbito de la actuación dentro del 
suelo urbano actualmente consolidado en el núcleo urbano de Bejar. Igualmente los 
definidos en el art. 1.2 de la mencionada Ley 12/2002 y los bienes definidos en su art. 
62 que integran el patrimonio etnológico. Igualmente se deberán cumplir los art. 59 y 
60 de la misma ley respecto a los descubrimientos arqueológicos y hallazgos 
casuales. 
 


3.- El vigente PGB contiene el catálogo de los bienes arqueológicos 
afectados en el ámbito de todo el término municipal, así como las normas 
necesarias para su protección. No existe  ningún edificio catalogado a proteger ni 
existen zonas de protección arqueológica en el ámbito de la zona afectada por el 
presente Estudio de Detalle. Por ello se entiende que éste se acoge a las normas de 
protección contenidas en el PGB. Por ello, al estar previsto por el planeamiento en 
vigor y la legislación urbanística vigente que no puede ser modificado por el 
planeamiento de desarrollo, como lo es el Estudio de Detalle, se entiende que éste 
se acoge a las normas de protección contenidas en el PGB. 
 
  4.- Que el objetivo principal del Estudio de Detalle es la ordenación de 
volumétrica únicamente en su ámbito de actuación. 
 
  5.- Que como consecuencia de la tramitación del Estudio de Detalle se 
producen modificaciones de los viales públicos pero no afecta a la alineación a la 
carrera N-630a, que se mantiene. 
 
  6.- La tramitación del Estudio de Detalle no supone la modificación de 
sectores o la inclusión de nuevos sectores no contemplados tras la aprobación 
definitiva del PGB, que cuenta con la aprobación definitiva de la Comisión Provincial 
de Urbanismo, en la sesión celebrada el día 3 de junio de 2014, publicado en el 
Boletín Oficial de Castilla y León el 16 de julio de 2014. 
 
 
 
 
 
8.- JUSTIFICACION de la LEY 4/2007 DE PROTECCIÓN CIUDADANA DE 
CASTILLA Y LEÓN. 
 


De acuerdo con el articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de 
Protección Ciudadana de Castilla y León, que ha sido modificado por la disposición 
final novena de la LEY 19/2010, de 22 de diciembre, de Medidas Financieras y de 
Creación del Ente Público Agencia de Innovación y Financiación Empresarial de 
Castilla y León, en aplicación de la misma sólo serán sometidos a informe los 
instrumentos de ordenación del territorio y de planeamiento urbanístico general y 
sus revisiones. 
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  Para el caso de la tramitación del presente Estudio de Detalle no 
supone ser una modificación puntual del planeamiento en cuanto al límite del suelo 
urbano, ni modifica el límite de las zonas de riesgo contempladas en el PGB. Puesto 
únicamente modifica la ordenación de volúmenes dentro de una zona ya clasificada 
como urbana es suficiente con que se haga constar en la memoria la ausencia de 
afección a áreas sometidas a riesgos naturales o tecnológicos. Así, a la vista del 
plano PO 05 del PGB, se determina la ausencia de afección a áreas sometidas a 
riesgos naturales o tecnológicos. En concreto dentro de la zona afectada por el 
presente Estudio de Detalle no figura ningún curso de agua, está fuera de las zonas 
inundables con riesgo, está fuera de las zonas de arbolado con riesgo de incendio, 
estando únicamente afectada por la carretera N-630a que modifica, como antes se 
ha explicado, las alineaciones de las manzanas que dan fachada a esa vía. 
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            Salamanca,  25 de abril de 2018. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
             Fdo.: JOSE ARRIBAS MINGUEZ        
                      Arquitecto 
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DOCUMENTO Nº 2. 
 
 
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO. 
 
  En este documento se evalúan los diferentes costes de desarrollo del 
Estudio de Detalle que nos ocupa que deben ser sufragados por el único propietario 
afectado por lo que los coeficientes de participación en los gastos derivados de la 
redacción del presente Estudio de Detalle son del 100 % para los propietarios actuales: 
ANA BELÉN NIETO HERNÁNDEZ y FERMÍN HERNÁNDEZ MUÑOZ. 
 
  También se incluye en este mismo documento el estudio de la 
financiación de los indicados costes, de acuerdo con la capacidad de cada uno de los 
propietarios, proporcionalmente al beneficio que obtienen con esta actuación. 
 
 
 
2.1.- COSTES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y HONORARIOS 
PROFESIONALES. 
 
2.1.1.- OBRAS DE URBANIZACION. 
 
  Al estar pendiente de completar la urbanización en las partes que 
implican alguna remodelación de las fachadas a alineaciones públicas, estará 
condicionada a la ejecución, con cargo a los promotores, de las obras de 
urbanización dispuestas a todo lo largo de las fachadas afectadas. En el caso que 
nos ocupa deben ser sufragados por el único propietario afectado.  La superficie de 
viales públicos es de 920,26 m2   resultante de la ordenación propuesta. Se hace una 
estimación de los gastos para completar la urbanización en una cantidad de 80 €/m2


  
  920,26 m2   x  80 €/m2    =    73.620,80  € 
  21 % IVA                            15.460,37 €    
  TOTAL                               89.081,17 € 
 


 
2.1.2.- HONORARIOS PROFESIONALES. 
 
  Estos honorarios se consideran estimados para el momento y 
condiciones actuales pudiendo sufrir modificaciones. 
 
 ESTUDIO DE DETALLE        H = 1.250 € 
    21 % IVA                            262,50 €    
    TOTAL                           1.512,50 € 
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2.2.- ESTUDIO DE LA FINANCIACION. 
 
2.2.1.- JUSTIFICACION DE LA AUTOSUFICIENCIA. 
 
  El coste total estimado es de 90.593,68 €, que repartido entre la superficie 
neta correspondiente al ámbito nos da la repercusión por m2.   
 


coste total            x      90.593,68  €     =    43,20  €/m2 neto 
  sup. neta                      2.096,93  m2   


 
  El coste total estimado repartido entre la superficie edificable  
correspondiente al ámbito nos da la repercusión por m2 edificado. 
 


coste total            x      90.593,68  €     =    9,76  €/m2 edificable. 
edificabilidad                  9.314,23  m2   


 
 
  Este precio de repercusión de los costes de tramitación del Estudio de 
Detalle sobre el posible valor del terreno y la repercusión sobre cada m2 edificable se 
entiende que es perfectamente asumible por el propietario único y no influye en su 
valoración final. 
 
 
 
 
2.2.2.- PARTICIPACION EN LA FINANCIACION. 
 
  La participación de cada uno de los propietarios afectados, en los costes 
de urbanización, será proporcional al valor urbanístico de sus respectivas fincas. Por lo 
tanto, se propone inicialmente como fórmula de participación de cada propietario en los 
costes de urbanización, la siguiente: 
 


COSTES TOTALES           x SUPERFICIE NETA PARTICULAR 


SUPERF. NETA TOTAL  


 
  Sin embargo, al tratarse de un propietario único, los coeficientes de 
participación en los gastos de urbanización y derivados de la redacción del presente 
Estudio de Detalle son del 100 % para el propietario actual formado conjuntamente por  
ANA BELÉN NIETO HERNÁNDEZ y FERMÍN HERNÁNDEZ MUÑOZ. 
 
 
 
 
2.2.3.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD 
 


Aunque el presente Estudio de Detalle se redacta con posterioridad a la 
entrada en vigor de la modificación del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, 
decreto 45/2009, de 9 de julio (BOCyL de 17 de julio de 2009), el artículo 136.2.d. dice 
que los Estudios de Detalle un informe de sostenibilidad económica, que ponderará 
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en particular el impacto de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la 
implantación y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en 
marcha y la prestación de los servicios resultantes, así como la suficiencia y 
adecuación del suelo destinado a usos productivos.  


 
En cuanto a la sostenibilidad económica, el estudio económico antes 


desarrollado llega a la conclusión de esta, sobre todo basado en el interés social que 
supone facilitar el desarrollo de equipamientos públicos y privados en el ámbito 
afectado. Por otra parte la urbanización de la zona que se modifica por el presente 
Estudio de Detalle se ejecuta con cargo al propietario único por lo que no afecta a 
ninguna inversión de las Haciendas Públicas que pudieran estar afectadas al estar 
previamente prevista. 
 
  Dado que el ámbito afectado por el Estudio de Detalle se encuentra en 
un entorno actualmente ya consolidado, se puede afirmar la suficiencia y adecuación 
del suelo dada la razón esgrimida de la mejora de la ordenación, al propiciar el 
asentamiento de población y la generación de nuevas promociones con la 
tramitación del presente Estudio de Detalle queda definida. 
 
            Salamanca,  25 de abril de 2018. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
             Fdo.: JOSE ARRIBAS MINGUEZ        
                      Arquitecto 
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    DOCUMENTO Nº 3 
 
 ANEXOS: 
 


- Licencia de obras de fecha 15 de noviembre de 2016 según 
resolución del Ayuntamiento de Bejar 2078/16 . 
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  3.- PLANEAMIENTO VIGENTE. 
       PLAN GENERAL DE BEJAR.   ORDENACIÓN 
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