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1.1 ENCARGO Y OBJETO 

 

Por encargo de D. José Ramón Cifuentes García, con NIF nº 07991474D  y domicilio a efectos 

de notificación en Carretera de Madrid nº 68 3ºA de Santa Marta de Tormes. Se redacta el 

presente documento, con el fin de solicitar Autorización de Uso Excepcional en Suelo Rústico 

para una edificación destinada a Bar en planta baja y  vivienda en la planta superior ante el 

Excelentísimo Ayuntamiento de Buenamadre. 

 

La edificación se ubica en una parcela de suelo rústico situada en el término municipal de 

Buenamadre, la dirección es Er. Extrarradio, 1 de Buenamadre, Salamanca, según reflejan los 

planos adjuntos. 

El uso Bar está englobado dentro de la categoría de actividad turística permanente,  

por lo que se considera uso excepcional “autorizable” en Suelo Rústico, en la normativa 

urbanística vigente en el municipio de Buenamadre (Delimitación de suelo Urbano).  

La solicitud de la licencia debe acompañarse de la documentación necesaria para 

conocer el objeto y características esenciales del uso excepcional, para lo que se 

redacta el presente expediente que describe y justifica la necesidad del 

emplazamiento propuesto y su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos así 

como el “interés público”. 

Esta solicitud de autorización es previa y condicionante a la presentación de la 

correspondiente Solicitud de licencia para el desarrollo de la actividad, documentos 

ambos requeridos para legalizar la actividad. En el caso favorable se presentará el 

correspondiente documento para solicitud de Licencia Ambiental. 

 

1.2. TÉCNICO REDACTOR: 

 

La redactora del presente Documento es Adela Rubio Sánchez, Arquitecta colegiada nº 

3.836 por el Colegio Oficial de Arquitectos de León y con domicilio profesional en la 

Demarcación de Salamanca. 

 

 

1.3. ANTECEDENTES 

 

La edificación para la que se solicita la presente autorización de uso excepcional en 

suelo es anterior a 1979 según información facilitada por el propietario y anexa a este 

documento (Licencia de actividad de 1982 del Gobierno Civil de Salamanca). Desde su 

construcción y durante casi 20 años, ha estado destinada a la hostelería, de manera 
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que se ubicaba un Bar denominado "Bar la Huerta" en planta baja y la vivienda 

vinculada a dicho bar en planta primera.  

 

La edificación, por tanto,  es anterior al planeamiento urbanístico vigente en el 

municipio de Buenamadre : Delimitación de suelo Urbano de 1999 y La Revisión de las 

Normas Subsidiarias Provinciales de Salamanca de 1989 por lo que  dicha edificación 

estaría dentro de las contempladas en el  artículo 186.1  del RUCYL. 

 

Se justifica "la necesidad del emplazamiento en el medio rústico" por tratarse de una 

edificación existente, históricamente destinada a este uso, así como el “interés público” 

de este tipo de instalaciones que realizan una labor "social" dentro de los municipios 

pequeños, por ser un lugar de reunión, punto de información, etc. de la localidad. 

 

1.4. OBJETO Y CARACTERÍSTICAS ESENCIALES DEL USO EXCEPCIONAL 

 

1.4.1. Descripción del emplazamiento propuesto: La Parcela 

 

La edificación se encuentra dentro de un parcela en suelo rústico de  1.118 m2 según 

documentación facilitada por el propietario y adjunta al final de este documento, linda 

al norte con la carretera SA-305 que une La Fuente de San Esteban con Ledesma y a sur 

este y oeste con fincas particulares. 

 

La parcela tiene acceso directo desde la carretera, con una zona de aparcamiento 

previo al acceso a la edificación, dato que favorece su uso como Bar, además se 

encuentra comunicado con el caso urbano de la localidad mediante varias calles 

debidamente urbanizadas. 

 

1.4.2. Descripción de los usos, construcciones e instalaciones existentes: 

 

Según se describe en los planos adjuntos, la edificación tiene dos plantas, una planta 

baja destinada a la actividad de Bar, con zona de público sentado, barra, cocina, 

almacén, aseos diferenciados por sexos y terraza y una vivienda en la panta primera 

con acceso independiente. El edificio cuenta con un patio en la parte trasera con 

acceso a un almacén independiente. 
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1.4.3. Superficies. 

 

La Superficie Total de la parcela son 1.118 m2 según escritura.  

La Superficie construida total es de 280,57 m2 distribuida de la siguiente forma: 

 

Superficie construida destinada a Bar en Planta baja: 128,32 m2 

Superficie construida destinada a almacén en Planta baja: 23,93 m2 

Superficie construida destinada a vivienda en Planta primera: 128,32 m2 

 

La distribución interior del edificio, así como las superficies útiles de cada estancia están 

contempladas en los planos adjuntos. 

 

 

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES ASOCIADAS (SEGÚN art. 307 RUCYL) 

 

El uso de la parcela se basa en el desarrollo de una actividad de hostelería (turística 

permanente). Se trata de un bar en la planta baja del edificio y una vivienda en la 

planta superior  según planos adjuntos.  

 

1.6. JUSTIFICACIÓN DE LAS CONDICIONES URBANÍSTICAS. 

 

Se asegura el carácter aislado de las construcciones y que se mantendrá la naturaleza 

rústica de los terrenos y se asegura su compatibilidad con los valores protegidos por la 

legislación sectorial. 

 

CONDICIONES DE USO: 

 

Son usos permitidos en suelo rústico común todos aquellos que lo sean en virtud de la 

legislación vigente, sin perjuicio de las autorizaciones exigibles. El uso propuesto es un 

uso excepcional, no prohibido para el suelo rústico común, pero sujeto a autorización. 

 

La parcela está situada en Suelo Rústico Común. Se ubica en un área que limita con 

núcleo de población, hecho conveniente al considerarse que evita las posibles 

molestias que pueda ocasionar a los vecinos el ejercicio de la actividad. 

 

Se justifica el cumplimiento de las siguientes condiciones: 
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- Se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenación del 

territorio y planeamiento urbanístico para asegurar el carácter aislado de las 

construcciones, para mantener la naturaleza rústica de los terrenos y asegurar su 

compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial. La edificación es 

anterior al planeamiento vigente por lo que se engloba dentro de las contempladas en 

el art. 186 de RUCYL: 

 Régimen de los usos disconformes con el planeamiento 

 

1. En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo que, 

siendo anteriores a la aprobación definitiva de los instrumentos de planeamiento 

urbanístico, resulten disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean 

declarados fuera de ordenación de forma expresa, solo podrán ser objeto de licencia 

urbanística o declaración responsable las obras de consolidación, así como los 

aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones del nuevo 

planeamiento. 

 

En este caso se trata de consolidar la edificación existente anterior al planeamiento 

vigente como se demuestra en la documentación anexa ( licencia del gobierno civil) 

 

- Se resuelve la dotación de los servicios que precise el uso solicitado y que la misma no 

perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras existentes. 

 

- El solicitante se compromete como condición previa a la obtención de la licencia 

urbanística, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Esta vinculación se llevará a 

efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad: 

La vinculación del terreno al uso autorizado. 

Las limitaciones impuestas por la autorización. 

La condición de parcela indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o superior al 

doble de parcela mínima, o en su defecto al doble de la Unidad Mínima de Cultivo. 

 

Dado que el uso se incluye entre los del apdo. g) del art. 57 del RUCYL Derechos 

excepcionales en suelo rústico, que literalmente expresa lo siguiente: 

Además de los derechos ordinarios establecidos en el artículo anterior, en suelo rústico 

pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas 

en los artículos 58 a 65 para cada categoría de suelo, atendiendo a su interés público, a 



  

Solicitud de autorización de uso excepcional en suelo rústico 
 

 Página 6 

su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad con los 

valores protegidos por la legislación sectorial: 

g) Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, 

vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés público: 

1º. Por estar vinculados a cualquier forma de servicio público. 

2º. Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rústico, ya sea a 

causa de sus específicos requerimientos en materia de ubicación, superficie, accesos, 

ventilación u otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos 

urbanos. 

Se acredita en este documento la necesidad de emplazamiento en suelo rústico 

debido a que ya se encuentra construido, y la concurrencia de circunstancias 

específicas de interés público, pues se realiza una labor para el municipio ya que, en la 

actualidad, no cuenta con ningún establecimiento de este tipo  (bar, restaurante, 

cafetería o similar). 

 

CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN: 

 

Las condiciones de edificación para este uso, objeto de Autorización, se determinan en 

las Nomas Subsidiarias Provinciales de la provincia de Salamanca ya que el municipio 

solo cuenta con Delimitación de suelo urbano. A continuación se ajunta los parámetros 

establecidos para dicho uso en suelo rústico: 
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-La edificación no cumple la condición de parcela mínima 2.500m2 * (1.118m2) 

-La edificación cumple la condición de 40 % de ocupación  (152,25 m2 = 14 %) 

-La edificación cumple la condición de retranqueo en la fachada principal, pero no en 

las laterales según reflejan los planos adjuntos.* 

-La edificación cumple la condición de área máxima afectada< 10.000 m2 

-La edificación cumple la condición de organización interna, vivienda vinculada 

<250m2  (128,32m2) 

- La edificación cumple la condición de edificabilidad máxima 0,40 m2 /m2 (280,57 = 

0,25 m2 /m2) 

- La edificación cumple la condición de al tura máxima 3 plantas y 10,5 m (2 plantas 

6,74 m) 

- La edificación cumple con la condición de uso de diseño y materiales tradicionales. 

 

* La edificación no cumple con los parámetros establecidos en la normativa vigente 

marcados con este asterisco debido a que, como se ha mencionado, es anterior al 

planeamiento vigente, por lo que se trata de un uso disconforme con el planeamiento 

según el artículo 186 del RUCYL: 

 "En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo que, 

siendo anteriores a la aprobación definitiva de los instrumentos de planeamiento 

urbanístico, resulten disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean 

declarados fuera de ordenación de forma expresa, solo podrán ser objeto de licencia 

urbanística o declaración responsable las obras de consolidación, así como los 

aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones del nuevo 

planeamiento." 

 

El presente documento pretende, mediante la autorización del uso descrito en los 

puntos anteriores, consolidar la edificación existente posibilitando su utilización para el 

uso para el que fue construida y al que ha sido destinado a lo largo de su vida. 
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1.7. JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE LA DOTACION DE LOS SERVICIOS 

NECESARIOS 

 

Según el artículo 308.1.b del RUCYL: 

 

"Para autorizar usos excepcionales en suelo rústico mediante el procedimiento 

establecido en el artículo anterior, el órgano competente para la autorización debe 

considerar acreditado el interés público que justifique la autorización, y comprobar: 

a)...... 

b) Que se resuelve la dotación de los servicios que precise el uso solicitado, y que la 

misma no perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras 

existentes. Cuando se justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las 

redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turístico o dotacional 

deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales. "  

 

En la documentación anexa se justifica la existentica de conexión a los siguientes 

servicios: 

 

- Suministro eléctrico. La edificación cuenta con conexión a la red pública de sumisito 

eléctrico, tanto la zona de bar como la vivienda, esto se justifica mediante facturas en 

la documentación anexa. Además se adjunta el boletín de la instalación. 

 

 - Abastecimiento: El edificio cuenta con la conexión a la red pública de suministro de 

agua, se adjunta permiso municipal para dicha conexión y facturas para acreditarlo. 

 

- Conexión a la red de saneamiento: La edificación no está conectada a la red 

municipal de saneamiento del municipio por imposibilidad técnica, pero cuenta con 

una fosa séptica individual a la está conectada tanto el bar como la vivienda. 

  

-Cuenta con acceso directo desde la carretera hasta el  acceso al establecimiento.  

 

 Así pues, el modo en que se resuelve la dotación de servicios necesarios no repercute 

en la capacidad y funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes. 

No existen riesgos para la protección de medio ambiente ni para el entorno urbano. El 

hecho de estar ubicado el edificio apartado del núcleo urbano limita el riesgo de 

incendio y molestias que puedan derivarse de la actividad. 
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Se garantizarán las condiciones de habitabilidad, seguridad y protección contra 

incendios, realizando las medidas correctoras necesarias y oportunas exigidas por la 

Normativa. 

 

1.8. COMPROMISO DE VINCULACIÓN DEL TERRENO 

 

El solicitante se compromete, en documento anejo, a vincular el terreno al uso una vez 

autorizado, siendo esto condición previa a la obtención de la Licencia urbanística. Esta 

vinculación se llevará a efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad, como: 

La vinculación del terreno al uso autorizado. 

Las limitaciones impuestas por la autorización. 

La condición de parcela indivisible. 

 

1.9. JUSTIFICACIÓN DE LA NECESIDAD DEL EMPLAZAMIENTO EN SUELO RÚSTICO Y DEL 

INTERÉS PÚBLICO 

 

El uso de Bar (turístico permanente) se entiende como un uso excepcional pero 

“autorizable” en el Suelo Rústico desde la normativa urbanística del municipio. 

Se justifica la necesidad del emplazamiento propuesto y su conformidad con la 

naturaleza rústica de los terrenos así como el “interés público” determinando que no 

solo tiene el interés público por estar destinado a favorecer la actividad social en el 

pueblo, dado que en la actualidad no existe ningún establecimiento, ni público ni 

privado, de estas características, sino que además el emplazamiento en suelo rústico 

descrito, favorece la convivencia en el municipio, puesto que esta lo suficientemente 

cerca para que desde el pueblo se tenga un acceso inmediato y fácil al mismo y lo 

suficientemente lejos para que la actividad allí desarrollada no perjudique u ocasione 

molestias a la vida normal del resto de vecinos. 

  

Es evidente que la cercanía con la carretera lo hace también atractivo para la propia 

relación y comunicación del municipio con el exterior, convirtiéndose, como se ha 

demostrado a lo largo de su funcionamiento, en punto de encuentro de la comarca y 

favoreciendo el turismo en el pueblo. 

 

En Salamanca a 4 de Julio de  2017  

 

Fdo. La Arquitecta 

ADELA RUBIO SÁNCHEZ 
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SITUACIÓN

PLANEAMIENTO VIGENTE. D.S.U. BUENAMADRE

CATASTRO

FOTOGRAFÍA AÉREA



CARRETERA SA 305

PLANTA CUBIERTAS 1:200

PLANTA BAJA 1:100



ALZADO NORTE  1:100

ALZADO SUR  1:100 ALZADO OESTE  1:100

ALZADO ESTE  1:100

PLANTA PRIMERA  1:100



   

 
  
 

  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

DDOOCCUUMMEENNTTAACCIIÓÓNN  FFOOTTOOGGRRÁÁFFIICCAA 
 
 



 
   

               
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
  

  



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

AANNEEXXOOSS 
 
 

ESCRITURAS 
 
 



 
 
 
 

  
 
 
 

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

AANNEEXXOOSS 
 
 

LICENCIA DE ACTIVIDAD DE 1982 
 

(GOBIERNO CIVIL) 
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ACREDITACIÓN DE LA CONEXIÓN A REDES 
 



 
Permiso del ayuntamiento de Buenamadre para realizar la acometida de 
abastecimiento de agua 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 



 
Recibo del pago de aguas  
 

 
 
  
 



Boletín de instalaciones eléctricas 
 

 
 
 
 
 



 
 

 
 
 
 
 



Factura de luz de la vivienda 
 

 
 

 
 
 



Factura de luz del bar 
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