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1.- MEMORIA DESCRIPTIVA — Documentos de informacion .

1.1. DATOS GENERALES.

El presente Estudio de Detalle denominado “HERNAN CORTES” se redacta por encargo de Mercantil
Fincas Pasiegos S.L. C.I.F. n°B39688809 y con domicilio social en la calle Juan de Herrera n°11 5° dcha 39002
Santander (Cantabria).

Segun la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora, los terrenos conforman el Sector
E12 y estan clasificados como SUELO URBANO NO CONSOLIDADO , calificados como uso predominante
RESIDENCIAL, con un indice de edificabilidad maxima de 1,00m?/ m? y una densidad maxima/minima de 70/30
viviendas/hectarea, y una ordenanza de edificacién Bloque lineal / Bloque abierto . La altura maxima de las
edificaciones sera B+3 de conformidad con las Ordenanzas especificas contenidas en la Revision del PGOU de
Zamora.

La superficie asignada al sector es de 11.500 m2.
1.2.- SITUACION

El Sector se ubica en el extremo noreste de la ciudad de Zamora entre la carretera de salida hacia
Madrid/Valladolid y el perfil natural esculpido por el cauce del rio Duero en el barrio de Los Bloques.

Este barrio surgira en la ciudad a mitad del siglo XX ante la demanda creciente de vivienda y dadas sus
condiciones topogréficas favorables y su conexion directa con la ciudad a través de la actual Avenida de
Requejo. La morfologia de las manzanas es diversa y se pueden encontrar grandes bloques de viviendas con
patios Unicos de manzana, manzas con blogues de viviendas en medianera, viviendas unifamiliares adosadas
tipo ciudad jardin, edifcios de equipamientos aislados y viviendas surgidas de la autoconstruccién de divisiones
de antiguas parcelas agricolas.

El @mbito de actuacién se ubica en el extremo oriental del barrio y estd conectado con la ciudad
principalmente con la Calle Hernan Cortés de direccion Suroeste — Noreste que discurre al sur del sector en una
longitud aproximada de 190 m. En el lado opuesto se encuentra la Bajada de Asturias de caracter secundario,
discurre con pendiente descendiente desde la misma cota en el extremo oestea medida que se dirige hacia el
este. En su extremo oriental el sector adopta la forma de punta de flecha y en su lado occidental se sittan las
traseras de dos pequefias manzanas de edificacion y el edifcio de El Polvorin.
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1.3.- TOPOGRAFIA

La topografia del solar es sensiblemente plana en su lado occidental — cota 652,30m en la esquina
suroeste. A penas hay unos 10 cm de diferencia hacia la acera norte de El Polvorin — cota 652,20 m. Hacia el
extremo oriental —cota 639,20 m - la pendiente se reduce progesivamente en la calle Bajada de Asturias y lo
hace con una pendiente mas acusada en el Ultimo cuarto del final de la calle Hernan Cortés.

/es/helpiterms_maps.himl

Perspectiva aérea Bing maps 2012
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1.4.- CARACTERISTICAS NATURALES: SUELO, HIDROGRAFIA , VEGETACION Y PAISAJE

En un reconocimiento visual de las parcelas se detectan rellenos antrdpicos en practicamente toda la
superficie. En solares cercanos, hacia el lado sur, esa capa llega hasta unas profuncidades de 1,5m. En ese
ambito a los 3m se detectaron areniscas siliceas de grano grueso y areniscas conglomeraticas bien
cementadas y la presencia de agua en la zona de contacto de la terraza con los materiales terciarios.

En cuanto a la hidrografia no existen pozos y el cauce mas cercano es el rio Duero que discurre a unos
400m de distancia del sector en direccion sureste. El rio discurre a una cota de 625m, la cota mas baja del
sector se situa a 638,75m y la calle Hernan Cortes a 650m, encontrandose el sector fuera de las zonas
inundables. Tampoco existe coincidencia con zonas hiimedas incluidas en el Catalogo de Zonas Hiumedas
de Castilla 'y Leon.

La Unica vegetacion existente son los 5 arboles (chopos y castafios de indias) ubicados en el borde de la
calle Hernan Cortés y una capa de hierba espontanea en el lado oriental del sector.

El paisaje se corresponde con un area de borde urbano con variedad de construcciones en cuanto a
tipologias, alturas y materiales que responden a una clara diferencia entre usos sin que exista ninguin orden
definido. Entre este tejido destaca el edificio de El Polvorin como elemento singular del sector y de la ciudad,
aunque su contexto se encuentra parcialmente desvirtuado por las medianeras de las parcelas que lo
rodean y lo constrifien.

1.5.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Ambito urbano inmediat
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1. Edificio del Polvorin. Calle Colén n°54. Ficha PEA 9. Catalogo arquitectonico de la Revision del Plan

General de Ordenacién Urbana de Zamora. Afio de construccién aproximado 1740. Referencia catastral
2495509TL7929S0001XR. Superficie catastral 877 m2.

S BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de ZAMORA Provincia de ZAMORA

INFORMACION GRAFICA E: 14500

Sede Elec idnica
del Cotasre

E %ﬁ'ﬁ Y — S - CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

DE HACIENDA
S ADMINISTRACIGNES PUBLICAS DIRECCION GENERAL
DEL CATASTAS

i i ATASTRAL D =
2495509TL7929S0001XR
DATOS DEL INMUEBLE

LOGALIZABGN,

|cL coLon 54 \
| 49021 ZaMORA [ZAMORA] |

HEOLRGAL FRINGIEAL

i GOHETSUGG G

industrial | r 1945 |

GOERIGIENTE DEEARTISHEAGION. FCIECOMSTRULA MY
100,000000 &l

DATOS DE LA FINCA A LA QUEPERTENECEEL INVUEBLE
ATUALIGY

CL COLON 54 \
[ZAMORA [ZAMORA] \

SUSERRICIECONSTRUDA]  SUPER i RIS
| " 817 ‘ Parcela construida sin division horizontal |

4,599,280

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

273,300 Toordenadas U T M, Huso 30 ETRSE0 Lunes | 19 de Mayo de 2014
Limite d& Manzana

Limile de Farcela

Limils da Censlmictiones

Mokilizrio y aceras

LING 2003 VG156

Hidrografia
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2. Edificio de viviendas. Calle Colén n°56. Afio de construccién aproximado 1960. Superficie catastral de la
parcela.182 m2.

Referencia catastral planta baja. 2495501TL7929S0001LR. Sup. catastral construida. 95 m2.
Referencia catastral planta 12. 2495501TL7929S0003ZY. Sup. catastral construida. 65 m2.
Referencia catastral planta 22. 2495501TL7929S0002BT. Sup. catastral construida. 65 m2.

- S - CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
%ﬁ% SEENR RO S e Becilie BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
S Municipio de ZAMORA Provincia de ZAMORA

INFORMACION GRAFICA E: 14500
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a traves del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.
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3. Parcela. Calle Colén n°31. Referencia catastral 2595001 TL7929N0001FL. Superficie catastral 8540 m2.

"R - sgmse®  CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
s oo BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Sede Eeclibiico

selcosne Municipia de ZAMORA Provincia dz ZAMORA

DEL INMUEB INFORMACION GRAFICA

E: 1/2000

2595001 TL7929N000TFL
DATOS DEL INMUEBLE

Lonas izl
| CL HERNAN CORTES 31 Suelo \
[49022 ZAMORA [ZAMORA] \

L AL PRAIEAL w4
| Suelo sin edif | ]
(GIENTE DE PARTIGFAGION, CIECOMSTRMDAINL

100,000000 =

ATUACION

| CL HERNAN CORTES 31 \
| ZAMORA [ZAMORA] ]

lub L] i d {1 TP DE FicH,
| 0 8540 ‘ Suelo sin edificar |

::m,am

Este documento no es una certificacian catastral, pero sus datos pueden ser verificados a traves del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos' de fa SEC,

IFRE00 Gonrdenadas U T M Husp 3 ETRSS0 Viemes , 16 de Mayo de 2014
Limie 45 Manzam

Limile 4z Farcela
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Woailiario y aceras
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4. Parcela. Terreno de La Fontana (expediente municipal G/18915/2020). Sin catastrar. Superficie registral
360 m2. Superficie incluida en el Sector 80,92 m2 — existe un porcentaje de la parcela que se ubica
fuera de la delimitacién de la nueva ordenacion -.

PARCELA Superficie catastral  Sup. Topografica en Se  ctor
Calle Col6n n°31 8540 m2 8593,30 m2 2595001TL7929N0001FL
El Polvorin — € Colén n°54 | 877 m2 883,75 m2 2495509TL7929S0001XR
Calle Col6n n°56 182 m2 181,48 m2 2495501TL7929S0001LR
Terreno La Fontana 360 m2 — registral 80,92 m2
Vias publicas 1762,12 m2

11.501,57 m2
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1.6.- DOTACIONES URBANISTICAS EXISTENTES

Parcialmente se incluyeron en la demilitacion del sector las vias de Hernan Cortés y Bajada de Asturias.
1.7.- OTROS USOS DEL SUELO EXISTENTES

El inmueble de El Polvorin se encuentra sin uso en la actualidad.

El inmueble sito en la calle Colon n°56 tiene en uso un almacén-garaje en planta baja y dos viviendas en
las plantas superiores.

La parcela de la calle Hernan Cortés n°31 y el terreno de la Fontana se encuentran sin uso aunque

esporadicamente es utilizada como aparcamiento provisional por los usuarios del Hospital Provincial Rodriguez
Chamorro.
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1.8.- DETERMINACIONES RELEVANTES DE LOS INSTRUMENTO S DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
PLANEAMIENTO URBANISTICO

FICHA DEL SECTOR E12 - REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZAMORA.
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REVISION DEL PGOU DE ZAMORA. DOCUMENTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA
Junio 2011

38. SU-NCE12

A. Datos basicos del Sector

NOMBRE HERNAN CORTES
UBICACION EN PLANO 0.3 15
CLASE DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 11.500 m*
B. Sistemas Generales Internos
ESPACIOS LIBRES | EQUIPAMIENTOS ViAs PUBLICAS | SERVICIOS URBANOS TOTAL

-m>*

C. Superficie Neta

TOTAL 11.500 m?
D. Parametros de Ordenacion General

Usos

ORDENANZAS DE EDIFICACION
USO PREDOMINANTE USO COMPATIBLES USO PROHIBIDOS AIPOLOGIA PREDOMNANTE:
RESIDENGIAL Segun Qrdenanzas de Tosssianias BLOQUE LINEAL / BLOQUE ABIERTO
Edificacion.
INDICE EDIFICABILIDAD MAXIMA EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL
1 m*m* 11.500 m?

A. lucrativo privado y A. de cesién Ayto. segin art. 44 RUCyL

DENSIDAD MAXIMA/MINIMA DE VIVIENDAS 70/30 viviha | 81/35

CESIONES SISTEMA LOCAL

Cesiones minimas s/RUCyL.

Localizacién de SL-ELP y de viario estructurante segin ventana plano de ordenacion detallada.

Viario con urbanizacién y ejecucion de infraestructuras: dimensiones y posicion segin plano de ordenacion detallada.

PLAZOS
Para establecer
la Ordenacién Detallada:

8 afios maximo desde la entrada en vigor del PGOU,

Para el cumplimiento 4 afos desde la aprobacidn definitiva
de los deberes urbanisticos: del instrumento que establezca la ordenacidn detallada.
[ INDICE DE VARIEDAD DE USC | INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA | iNDICE DE INTEGRACION SOCIAL |

[ 10% | 10% \ 30%

E. Otras determinaciones de Ordenacién General

Se resolvera el acceso a Bajada Batriada de Asturias desde la calle Coldn.

Se mantendra el polvorin como dotacion comunitaria y de un area de proteccion perimetral de al menos 5 m, que
se ajardinara.

Resolvera el fondo de saco de la calle Hernan Cortés con una rotonda de radio minimo de giro de 6 m.

Altura maxima de la edificacion: 4 plantas.

En cumplimiento del art. 87 del RUCyL las viviendas con proteccion publica se construiran de forma acompasada
con las demas.

F. Observaciones

En aplicacion del Articulo 93.2 a del Reglamento para la proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Leon,
para la tramitacion del Planeamiento de desarrollo, a través del cual se establezca la ordenacion detallada del
sector, sera precisa la realizacion previa de los estudios y prospecciones necesarias para identificar todos y cada
uno de los bienes arqueclogicos existentes en el ambito de actuacion. En particular sera necesaria la realizacion
de una prospeccion arqueolégica del Sector, cuyos resultados deberan ser tenidas en cuenta en Ia redaccion del
citado instrumento de planeamiento.

El sector se desarrollara mediante la redaccién del Estudio de Detalle, Proyecto de Actuacion, Proyecto de
Urbanizacion.
El Sistema de Actuacion sera definido en el Proyecto de Actuacion.

H. Ventana Plane de Ordenacion —en pagina siguiente-

FICHAS SUELO URBANO 99
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1.9.- REPERCUSIONES DE LA NORMATIVAY EL PLANEAMIEN TO SECTORIALES.

Es de aplicacion la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leén asi como el
Decreto 37/2007(articulo 93) que la desarrolla, en cuanto a la necesidad de llevar a cabo un estudio
arqueodlogico del sector con el fin de redactar el catalogo de los bienes arqueologicos afectados y las normas
necesarias para su proteccion,

1.10.- EL GRADO DE DESARROLLO DE LOS INSTRUMENTOS D E PLANEAMIENTO URBANISTICO
ANTERIORMENTE VIGENTES

Este sector estaba delimitado en el anterior Plan General de Ordenacion Urbana y su desarrollo nunca
se llevo a cabo.

1.11.- ELEMENTOS QUE DEBAN CONSERVARSE, PROTEGERSE O RECUPERARSE
Edificio de El Polvorin. Calle Colén n°54. Ficha PEA 9. Catalogo arquitectonico de la Revision del Plan

General de Ordenacién Urbana de Zamora. Afio de construccion aproximado 1740. Debe conservarse,
restaurarse, consildarse y rehabilirase.Se establece en su entorno un area de cautela arqueologica.
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Proyecto para Almacén de pélvora. 1738. Archivo de Simancas MPD 13,113
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REVISION DEL PGOU DE ZAMORA. DOCUMENTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA

Junio 2011

C/ COLON, 54
(parcela catastral 2495509)

Plano de Catalogo C2 PEA fichan®9
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| ANTIGUO POLVORIN

Descripcion:

*1.737-1.740
P. Moreau y J. A. de Hotero (Archivo Histérico Provincial. Obras, leg. 4 nl
1).

*“Como su nombre indica, se trata de un sencillo edificio destinado en su dia
a almacen de polvora y ofros explosivos que se empleaban para la guerra,
con capacidad para 1,000 barriles. Sefiala el historiador zamorano Cesareo
Fernandez Duro que su construccion fue solicitada por la ciudad en prevision
de los dafios que podia ocasionar cualquier accidente desgraciado, en vista
de la gran cantidad de pélvora que estaba depositada en el castillo medieval,
tan inmediata a la poblacion; y de ahi su ubicacion extramuros, en un sitic
por entonces facilimente defendible del extrarradio urbano,

Proyectado basicamente en 1737 por el ingeniero militar Pedro Moreau,
aungue en la direccion de obra intervinieron otros ingenieros como José A.
De Otero y Manuel Suarez; esta construido en buena fabrica de silleria,
constando de un sole habitaculo en planta de forma ligeramente rectangular,
con una saetera del luz hacia el ceste, y de un cierre con cubierta a dos
aguas, Se encuentra rodeado de un muro de cerramiente con acceso hacia
el este, hoy tapiado con ladrillo industrial. Ademas, el proyecto contemplaba
la construccion de un cuerpo de guardia a uno de los angulos del
cerramiento, no conservandose en la actualidad.

La politica exterior de la Monarquia de Espaiia en el siglo XVl determing el
ascenso de la ciudad de Zamora como plaza de primera importancia desde
el punto de vista geoestratégico y militar. En concreto, las guerras con
Portugal y el Reino Unido le asignaron a nuestra ciudad la condicion de
capital militar del noroeste espafiol, pasando a partir del afio 1737, fecha de
construccion del pelvorin, a centralizar las principales funciones militares de
Castilla la Vieja.” (A.Morena).

* “El Polvorin, trasladado en 1740 desde el angulo de Atarazana, en la puerta
de San Sebastian, se ha conservado en la zona de los Bloques. Se trata de
un buen ejemplo de ingenieria militar”. (C.Cabafias Vazquez).”

* Uso actual: en desuso
* Estado actual: Deficiente

Medidas de Proteccién, Conservacion y Recuperacion:

Se establece un entorno de Cautela Arqueclégica en torno al elemento, para
el que serd de aplicacion el régimen cautelar establecido en la Normativa
Arqueologica del presente Plan General. Al elemento arquitectonico
protegido le serd de aplicacion un régimen de proteccion arqueologica de
Grado 2

* Obligaciones de conservacién y directrices de actuacion:
CONSERVACION
RESTAURACION
CONSOLIDACION
REHABILITACION BASICA

- Se establece un area de proteccion en torno a la estructura
conservada, tal como se indica en el plano de Catélogo.

* Usos permitidos: Dotacién Comunitaria.

*Condiciones especiales de aprovechamiento y volumetria:
- Se incluye esta parcela en una Unidad de Ejecucién, con el fin
de obtener esta edificacion y garantizar su implantacion sobre
una parcela de Suelo Libre de Uso Plblico.
- Se prohibe la construccion de cualquier edificacion en el resto
de la parcela resultante fuera de los limites del muro de
cerramiento del recinto del antiguo polvorin.

CATALOGO ARQUITECTONICO

ESTUDIO DE DETALLE. UNIDAD DE ACTUACION E12. HERNAN CORTES. ZAMORA.
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1.12 MEDIDAS DE PREVENCION DE CONTAMINACION ACUSTIC A

Orden de 8 de agosto de 2019, de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, por la que se aprueba la
primera actualizacién del mapa estratégico de ruido del municipio de Zamora. El mapa estratégico del ruido del
municipio de Zamora se aprob6 por Orden FYM/618/2012, de 13 de julio (BOCyL n°148 de 2 de agosto de 2012)

Leyenda

Superacidn de OCA
0-5dB(A)
BN 5-10dB(A)
| 4 B 10- 15 dB(A)
7N = Bl 15-20dB(A)

Mapa de ruido. Mapa de conflicto. Ruido total. Ld

AT
&

Leyenda

Superacion de OCA
0-5dB(A)

B 5-10dB(A)

Bl 10- 15 dB(A)

l Bl 15-20dB(A)

Mapa de ruido. Mapa de conflicto. Ruido total. Lden
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Leyenda

Superacion de OCA
0-5dB(A)

B 5-10dB(A)

Bl 10-15dB(A)

Bl 15-20dB(A)
Mapa de ruido. Mapa de conflicto. Ruido total. Le
L{.? Leyenda

Superacion de OCA
0-5dB(A)
BN 5-10dB(A)
Bl 10-15dB(A)
Bl 15-20dB(A)

""--....._N Leyenda

£ Niveles sonoros

55 - 60 dB(A)

60 - 65 dB(A)
I 65-70dB(A)
Bl 70 - 75dB(A)

B > 75 dB(A)

Mapa de Niveles sonoros. Ruido viario. Ld
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Leyenda

"] Tipo 1. Area de silencio

Tipo 2. Area levemente ruidosa
Tipo 3. Area tolerablemente ruidosa
Tipo 4. Area ruidosa

Tipo 5. Area especialmente ruidosa

Espacios verdes

CHRCNN

Suelo no urbanizable

Mapa de zonificacién acustica

El sector se encuentra clasificado por el Mapa estratégico de ruido de Zamora de 2018 como Area
levemente ruidosa de acuerdo con las escalas de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn
(B.O.C.y.L. de 9 de junio, suplemento al n°107 y n°105) y del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el
que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas (B.O.E. de 23 de octubre, n°254).

Esta clasificacion responde al uso predominantemente residencial previsto y como objetivos de calidad
acustica se fijan unos indices de ruido por el Real Decreto 1367/2007 de Ld 65, Le 65y Ln 55dB. Asi mismo la
Ley 5/2009, del Ruido de Castilla y Ledn establece unos limites sonoros ambientales de:

Ld -7h-19h- 65dBA

Le -19h — 23h- 65 dBA
Ln -23h — 7h- 55 dBA
Lden de 66 dBA.

En el plano de niveles de trafico se refleja un nivel sonoro de la Calle Hernan Cortés y de la Bajada de
Asturias de 60-65 dBA. El resto del &mbito tiene un nivel de 55-60 dBA. El nivel sonoro de Ferrocarril e Industria
se encuntra por debajo de 55-60 dBA dada la separacidn con este tipo de usos y el nivel sonoro de Ruido Total
Ld queda limitado al provocado por el trafico. El nivel Sonoro Ln es de 0-5 dBA en la calzada de la Calle Hernan
Cortés y de Bajada de Asturias. El nivel Sonoro Lden Ruido Total es de 0 en la Calle Hernan Cortés y Bajada de
Asturias.

En el mapa de conflicto Ld ruido total se sefiala el eje de la Calle Hernan Cortés y Bajada de Asturias
con un nivel de 0-5 dBA, el de Le Ruido total en la misma zona con un valor <5 dBA.

1.13.- EVALUCION DE RIESGOS NATURALES Y TECNOLOGICO S
El 26 de septiembre de 2019 se solicito el informe de la Seccion de Proteccion Civil de la Delegacion
Territorial de la Junta de Castilla y Ledn de Zamora sobre los riesgos naturales y tecnoldgicos a que se hayan

sometidas las parcelas del sector, a efectos de la Orden FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba
la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2011, recibiéndose el dia 30 de ese mismo mes.
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Junta de
Castilla y Le6n

Delegacion Territorial de Zamora
Seccion de Proteccion Civil

D. Justo Pichel Remesal

Avda. Cardenal Cisneros, 60 —3°C
49010 Zamora

(Zamora)

ASUNTO: Informe sobre Estudio de Detalle.
LOCALIDAD: Zamora
PROVINCIA: Zamora
REF: OTU-ZA-2019/028

Con fecha 27 de Septiembre de 2019, tuvo entrada en la Secretaria Territorial de
Zamora (Seccion de Proteccion Civil), escrito por el que se solicita informe sectorial en el &mbito
de proteccion ciudadana en relacion al asunto de referencia.

Segun la documentacion recibida, el objeto del Estudio de Detalle es desarrollar el sector
de suelo urbano no consolidado Hernan Cortés E12.

En el documento aportado no se incluye un analisis de los riesgos naturales ni
tecnologicos que puedan afectar.

El presente informe se emite en aplicacion del punto 1 del articulo 12 de la Ley 4/2007,
de 28 de marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Leén (BOCYL n° 70, miércoles 11 de
abril de 2007), segun redaccion dada en la Disposicion Final Novena de la Ley 19/2010, de 22
de diciembre (BOCYL n° 246, jueves 23 de diciembre de 2010).

Consultada la informacidn a nivel de municipio, disponible en la Agencia de Proteccion
Civil de la Junta de Castilla y Ledn, esta actuaciéon se encuentra afectada por los siguientes
riesgos/peligrosidades:

1. Riesgo de Inundaciones.

1.1.- De acuerdo al Plan de Proteccién Civil ante el Riesgo de Inundaciones en la
Comunidad Auténoma de Castilla y Leén (INUNCYL) publicado en el BOCYL el 3 de
marzo de 2010, la clasificacion en funcion del riesgo potencial poblacional es Alto.

1.2.- Zona Inundable.- Segin el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables
(SNCZI), parte del municipio de Zamora se encuentra delimitado como Zona Inundable
de Probabilidad Muy Alta (10 afios), zonas ES020_T010_1800001_06 (rio Duero) y
ES020_T010_1800008_01 b (rio Valderaduey).

1.3.- Area de Riesgo Potencial Significativo.- Parte del municipio de Zamora se encuentra
dentro del Area de Riesgo Potencial Significativo de Inundacion:

- ASPRI: 10-ZAMORA-ESLA,; Cédigo Subtramo ES020/0010_11-1800008-03

- ASPRI: 11-BAJO DUERO; Cédigos Subtramos ES020/011_11-1800001-06 y 11-
1800001-07

C/ Leopoldo Alas Clarin, 4 - 49018 Zamora - Ttfno.: 980 55 96 00; Fax: 980 51 75 35 - 980 51 96 99 . http:/ /www.jcyl.es
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1.4.- Peligrosidad de inundacién del casco urbano.- El nicleo urbano de Zamora tiene una
peligrosidad Muy Alta (Q10) de inundacién del casco urbano.

1.5.- Riesgo por Rotura o Mal Funcionamiento de Presas. El municipio se encuentra
afectado por los Planes de Emergencia de las Presas San José y Linares del Arroyo,
cuyo titular es Confederacion Hidrografica del Duero, aprobados con fecha 03/12/2010
y 14/09/2011 respectivamente y pendientes de implantacion; estando dentro estando
dentro de la envolvente del area potencialmente inundable durante las dos primeras
horas en caso de rotura o mal funcionamiento de la mencionada presa.

No obstante, debera tenerse en cuenta la Cartografia de Peligrosidad y Riesgo de
Inundaciones del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables segin el R.D. 18/20186,
de 15 de enero, por el que se aprueban los Planes de Gestion del Riesgo de Inundacién de las

~—  demarcaciones hidrograficas del Guadalquivir, Segura, Jicar y de la parte espanola de las
demarcaciones hidrograficas del Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana, Ebro, Ceuta y Melilla, disponible en:

http://mapama.gob.es/es/agua/ternas/gestion-de-los-riesgos-de-inundacion/snczi

2. Riesgo de Incendios Forestales: De acuerdo al Plan de Proteccién Civil ante emergencias
por incendios forestales en castilla y Leon (INFOCAL), cuya aprobacion fue publicada en el
BOCYL el 3 de noviembre de 1999, la clasificacion en funcion del Indice de Riesgo es:

2.1.- Indice de Riesgo Local: Moderado.

2.2- Indice de Peligrosidad: Bajo.

2.3.- Indice de Riesgo Potencial: Muy Bajo.
Orden FYM/673/2018. Comarca Forestal de Zamora: Riesgo Potencial V.

2.4.- Zona NO declarada de Riesgo de Incendio. En la Comunidad de Castilla y Ledn, en
aplicacion del articulo 88 de la Ley 3/2009, de 6 de abril, de Montes de Castilla y Leon;
por Orden MAM/851/2010, de 7 de junio (modificada por Orden FYM/123/2013, de 15
de febrero), se declaran zonas de riesgo de incendio en la Comunidad de Castilla y
Ledn.

La Direccién General del Medio Natural de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente,
establece esta informacion anualmente, pudiéndose consultar en:

http:/ivww.medioambiente jeyl. es/web/jcyl/MedioAmbiente/es/Plantilla100/1131977710119/ / /_
En monte o a menos de 400 metros del monte, se deberian valorar las medidas
preventivas establecidas en la siguiente normativa:
- Real Decreto 893/2013, de 25 de noviembre, por el que se aprueba la Directriz
basica de planificacion de Proteccion Civil de emergencia por incendios
forestales. Anexo |l

- Real Decreto 2267/2004, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Seguridad contra incendios en los establecimientos industriales.
Instalaciones de proteccion contra incendios y punto 10 del Anexo Il, riesgo de
fuego forestal.

- Real Decreto 314/206, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la edificacion. Documento Basico de Seguridad en caso de Incendio (CTE-
Pagina 2 de 4
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DB-SI), en lo relacionado en Sl 6, apartado 1.2 (Intervencidn de los bomberos),
punto 6 (zonas edificadas limitrofes o interiores a areas forestales).

3. Riesgo derivado del Transporte por Carretera y Ferrocarril de Sustancias Peligrosas.
De acuerdo al Plan Especial de Proteccion Civil ante el emergencias por accidentes en el
transporte de mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril en la Comunidad Auténoma de
Castilla y Ledn (MPCyL), cuya aprobacion fue publicada en el BOCYL el 23 de enero de 2008,
la clasificacién es:

3.1.- Riesqo por carretera:

- Nodo Zamora = Riesgo MEDIO

s —-—A-11 Tramo A-11/2. > RiesgoBAJO. — . =
- A-66, Tramo A-66/2 = Riesgo = MEDIO
- N-122, Tramo N-122/1 (Alcafices-Zamora) = Riesgo BAJO.
- N-122, Tramo N-122/2 (Zamora-Tordesillas) = Riesgo BAJO.
- N-630, Tramo N-630/2 (Salamanca-Zamora) = Riesgo MEDIO.
- N-630, Tramo N-630/3 (Zamora-Benavente) = Riesgo BAJO.

3.2.- Riesqo por ferrocarril: No ha sido delimitado.

Esta informacion se encuentra disponible en:
hitp:./ivww.jeyl. es/web/jcyl/AdministracionPublica/es/Plantilla100/1283000221141/_/ /.

4. Riesgo por proximidad a establecimientos que almacenan Sustancias Peligrosas. De
acuerdo al RD 840/2015, de 21 de septiembre, por el que se aprueban medidas de control de
los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan sustancias peligrosas, no
se encuentra afectado por la Zona de Alerta e Intervencion de los establecimientos afectados
por la Directiva Seveso.

Toda la informacion relativa a los establecimientos situados dentro del ambito de
aplicacion del Real Decreto 840/2015, de 21 de septiembre se puede consultar en:

https://ivww.jeyl. es/web/jeyl/AdministracionPublica/es/Plantilla100/1283000221141/ / / /
https:/iwww. jeyl.es/web/jcyl/AdministracionPublica/es/Plantilla100/1283000230437/ / / /

4.1.- Gaseoducto: El municipio se encuentra afectado por el gaseoducto de gas natural
Salamanca - Zamora.

Toda la informacién relativa a la materia objeto de este informe se puede visualizar y
consultar a través del Geoportal de Proteccion Civil de Castilla y Ledn:

http:#/geoportalpc.jcyl.es/

) L i i B Pagina 3de 4
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Por tanto, debera hacerse un andlisis de riesgos sobre la zona en la que se pretende
actuar, en el que se incluyan tanto los riesgos naturales como los tecnolégicos. Entre los riesgos
naturales deben tenerse en cuenta el de inundaciones, el de incendios forestales y el de
deslizamientos de terrenos y entre los riesgos tecnoldgicos, el derivado de la existencia de
establecimientos que almacenan sustancias quimicas y el derivado del transporte de
mercancias peligrosas, asi como cualquier otro que se considere puede tener afeccion sobre
personas, bienes o medio ambiente.

Dicho anadlisis, junto con las medidas adoptadas, en su caso, para evitar situaciones de

riesgo para las personas, los bienes o el medio ambiente, debe tenerse en cuenta a la hora de

_ ____ asignar_los diferentes usos del suelo. En caso_de la ausencia de riesgo se hara constar tal
circunstancia.

Una vez elaborado dicho documento, se debera remitir a la Comisién Territorial de
Medio Ambiente y Urbanismo correspondiente, o en su caso, al Consejo de Medio Ambiente,
Urbanismo y Ordenacion del Territorial de Castilla y Leon para su valoracion.

Zamora, 30 de septiembre de 2019

e S s Sy S S o S iyt N S i . i Paginad4ded
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AUSENCIA DE AFECCION EN CUANTO A RIESGOS NATURALES Y TECNOLOGICOS

En la parcela objeto de la modificacién no se ha detectado que existan areas sometidas a riesgos
naturales o tecnolégicos:
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Inundacioén — El cauce mas cercano es el rio Duero que discurre a unos 400m de distancia del sector en
direccion sureste. El rio discurre a una cota de 625m y la mas desfavorable del sector se encuentra a 638,75my
la calle Hernan Cortes a 650m. Consultado el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables, la parcela
se encuentra fuera de las zonas de inundacion frecuente y alejada de las avenidas de 500 afios.

GEO PORTAL
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Datum ETRSS9  Proyeccién UTM30N  X:272.50546  Y:4.599.755,53 1:7.812

Sismo. Aceleracion sismica basica ab inferior a 0,04 g, siendo g la aceleracién de la gravedad - Real
Decreto 997/2002, de 27 de septiembre, por el que se aprueba la norma de construccién sismorresistente: parte
general y edificacion (NCSR-02).
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Riesgo de incendios forestales. Las parcelas no se encuentran préximas a ninguna masa forestal.
Existen 5 arboles ornamentales aislados en el borde de la calle Hernan Cortés -ejemplares de Populus nigra 'y
Platanaceae -.

Riesgos derivado del transporte de materiales peligrosas. El punto mas cercano a la carretera Zamora —
Tordesillas N-122 (riesgo bajo), se situa a unos 300 m. Entre medias existen varias manzanas y construcciones.
Las calles aledafas tienen un trafico muy reducido por su caracter subsidiario.

Riesgos de proximidad a establecimientos que almacenan sustancias peligrosas. No se ha detectado
ninguno en las proximidades.

Los diferentes usos asigandos no van a incrementar el riesgo hacia las personas, sus bienes y el medio
ambiente.

1.14.- AFECCION AL PATRIMONIO CULTURAL

El dia 4 de febrero de 2020 la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Zamora concedié permiso
para la prospeccién arqueol6gica del sector con el fin de poder elaborar el preceptivo catalogo de bienes
arqueoldgicos exigido por la legislacion de proteccion del patrimonio cultural, asi como dar cumplimiento al
apartado F. Observaciones de la ficha urbanistica.

La arquedloga Dfia. Ana Vifie Escartin llevé a cabo los trabajos de campo el dia 18 de febero de 2020.
Conjuntamente a ello se reviso el Inventario Arqueologico Provincial, la documentacion bibliogréafica, cartogréafica
y toponimica del lugar. El informe final de 24 de febrero concluye:

“En lo referente a los resultados de los trabajos de prospeccion arqueoldgica del Sector “Hernan Cortes”
— Unidad de Actuacién E12, entre las Calles Hernan Cortés, Col6n y Bajada de Asturias de Zamora, hemos de
establecer dos sectores, el extremo oeste en el que, rodeado en tres de sus lados por viviendas, se encuentra el
antiguo polvorin, cercado por un muro de mampuestos con sillares en las esquinas, y de forma triangular en el
remate superior, con la puerta de acceso en el muro este, actualmente tapiada, y en cuyo entorno, cubierto por
abundante vegetacion herbacea, a excepcion de los costados norte y este donde encontramos zahorras, se
observan varios sillares desprendidos del borde superior (Fotos 1y 2). Segun lo establecido en la Normativa
Arqueoldgica del Plan General, a ésta construccién se le establecera un régimen de proteccién arqueoldgica de
Grado 2, lo que implica la obligacion de su conservacion, restauracion, consolidacion y rehabilitacion basica,
para su uso como dotacién comunitaria, con un area de proteccion establecida.

En el resto del sector no se ha constatado la presencia de indicios visibles en superficie que indiquen la
existencia de un posible enclave arqueoldgico en los terrenos objeto del estudio. No obstante, la abundante
vegetacion herbacea que cubre la superficie del terreno (Fotos 4 a 6) ha dificultado la perfecta visualizacion del
terreno y con ello la constatacion de la presencia/ausencia de evidencias de indole arqueolégica, si exceptuamos
los espacios destinados a aparcamiento y caminos de acceso (Fotos 3, 7 y 8), en los que Unicamente se
constatd la presencia de tierra con abundantes cantos rodados de tamafio muy variado, junto a algunos
amontonamientos de escombro (bloques de hormigén y cemento, fragmentos de ladrillos), asi como una
acumulacion de piedras en el extremo noreste del inicio de la pendiente.

Para concluir, decir que la no constatacion de restos arqueolégicos en la superficie de las parcelas
prospectadas, no implica la inexistencia de posibles evidencias ocultas bajo la superficie de la zona objeto de
actuacion, por lo que es preceptivo ponerse en comunicacion con la Consejeria o el Servicio Territorial de
Cultura en el caso de la aparicién de cualquier tipo de evidencia arqueolégica, segun marca la ley vigente.
Decreto 37/2007 de 19 de abril.”
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1.15 INFORMACION REGISTRAL

Edificio del Polvorin. Calle Colén n°54.  Afo de construccién aproximado 1740. Referencia catastral
2495509TL7929S0001XR.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ZAMORA N° UNO
ALFREDO SIERRA FERNANDEZ-VICTORIO
Plaza del Cuartel Viejo, 7 <"
Conjunto Viriato Portal 2
Entresuelo Izda. >
Teléf. 980 508057 -
49006-ZAMORA A
5 . NOTA SIMPLE INFORMATIVA : o
Para informacion de consumidores se hace constar que la manifestacion de los libros por esta Nota Simple Informativa
se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, y que sélo la Certificacién acredita, en
perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segun dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

EXPEDIDA A SOLICITUD DE PICHEL RAMOS, LUIS ALVARO
ENTRADA 2998

___ DESCRIPCION DE LA FINCA

CRU: 49009000035233
FINCA DE ZAMORA N°: 5491

URBANA: EDIFICIO conocido con el nombre de El Polvorin, situado en el término de esta ciudad extramuros de la
misma, con un terreno erial adyacente, en el pago titulado El Polvorin y que linda, el terreno erial: por el Este, con el
Camino que va para las Pallas; por el Sur y el Oeste, con tierra de don Justo Santos; por el Norte, con Camino Viejo de
Toro. Mide el terreno inculto la extensién superficial de novecientos treinta metros y siete centimetros
cuadrados, el edificio o almacén que estuvo destinado al depésito de pélvora sesenta y ocho metros y ocho
decimetros cuadrados, y el corral mide ciento setenta y ocho metros y cuarenta centimetros. El conjunto compone una
superficie de mil ciento setenta y seis, con cincuenta y cinco metros cuadrados, si bien, por alineacién de la
Calle San Cristébal Coldn su total cabida ha quedado reducida a ochocientos cincuenta y cuatro metros y cincuenta y
tres decimetros cuadrados aproximadamente. Linda: al Norte o frente, con Calle de Cristébal Col6n; Sur o fondo y
Oeste o derecha, con casas construidas, hoy por la derecha, la finca de los herederos de don Carlos Gémez Muelas; y
este o izquierda, con camino de Las Pallas. Con Referencia Catastral nimero 2495509TL7929S0001XR.

TITULARIDADES
TITULAR D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
GOMEZ DE CABO, CARLOS 11.963.692-N 2287 950 180 12

1/2. del pleno dominio con cardacter privativo.
TITULO: Adquirida por HERENCIA en virtud de Escritura PUblica, autorizada por el/la notario/a DON ANTONIO
HERNANDEZ RODRIGUEZ CALVO, ZAMORA, el dia 09/12/2005; con nimero de protocolo 2927; inscrita el 03/03/2006.

TITULAR D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
GOMEZ DE CABO, JAVIER 11.963.693-J 2287 950 180 12
1/2 del pleno dominio con carécter privativo.

TITULO: Adquirida por HERENCIA en virtud de Escritura Plblica, autorizada por el/la notario/a DON ANTONIO
HERNANDEZ RODRIGUEZ CALVO, ZAMORA, el dia 09/12/2005; con nimero de protocolo 2927; inscrita el 03/03/2006.

CARGAS

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 03/03/06, al pago de la
liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia DIECINUEVE DE JUNIO DEL ANO DOS MIL VEINTE
antes de la apertura del diario.

Las cargas caducadas serdn-canceladas de oficio en la siguiente operacion registral. Art. 353/3 del Reglamento
Hipotecario.

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de la Ley Orgdnica 10/1998, de 17 de diciembre, se hace constar que: la
equivalencia de Euros de las cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que se refiere la precedente
informacidn, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversion, que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacién registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o gravamen
de los bienes inscritos, solo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacién del registro (Articulo 225 de la
Ley Hipotecaria)

3. Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente informacién registral a ficheros o
bases de datos informéticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando
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Edificio de viviendas. Calle Colon n°56.  Afio de construccion aproximado 1960. Referencia catastral planta
baja. 2495501TL7929S0001LR. Sup. Referencia catastral planta 12. 2495501TL7929S0003Z2Y. Referencia
catastral planta 22. 2495501TL7929S0002BT.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ZAMORA N° UNO
ALFREDO SIERRA FERNANDEZ-VICTORIO
Plaza del Cuartel Viejo, 7
Conjunto Viriato Portal 2
Entresuelo Izda.
Teléf, 980 508057
49006-ZAMORA
- s NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacion de los libros por esta Nota Simple Informativa
se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, y que sélo la Certificacién acredita, en
perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, seguin dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

EXPEDIDA A SOLICITUD DE PICHEL RAMOS, LUIS ALVARO

DESCRIPCION DE LA FINCA

CRU: 49009000732538
FINCA DE ZAMORA N°: 77456

URBANA: LOCAL COMERCIAL NUMERO UNO, que forma parte de la casa situada en esta ciudad de Zamora, calle
de Colén, nimero 70, hoy nimero 56, que es una nave propia para negocio, emplazada en la planta baja del edificio,
con acceso directo e independiente por la calle de situacion a través de un gran hueco que ocupa todo su frente a la
misma, si bien tiene otra entrada por el interior del portal mediante una puerta situada a la izquierda segin se entra
en éste. Mide una superficie de 53,03 metros cuadrados, y linda: al frente, con la calle de situacién, con la caja de la
escalera y con el trastero existente debajo de ésta; por la derecha, con finca situada en la calle del Polvorin, con el
portal de entrada y con referidos trastero y caja de la escalera; por la izquierda, con terrenos de los herederos de don
Eugenio Pichel; y al fondo, con finca nimero 19.259 de este Registro. Cuota: 34 %. Tiene a su favor, por procedencia
de la finca registral nimero 14.664, servidumbre de luces, vistas y ventilacién sobre la finca registral nGmero 19.259.

TITULARIDADES
TITULAR D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
SASTRE RAMOS, JOSE MANUEL 11.737.245-T 2288 951 208 2

TOTALIDAD del pleno dominio con caracter privativo. .
. TITULO: Adquirida. por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Publica, autorizada’ por el/la notario/a DONA ROCIO
HIDALGO HERNANDO, ZAMORA, el dia 21/02/2008; con nimero de protocolo 178; inscrita el 08/04/2008.
CARGAS

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 26/07/06, al pago de la
liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 08/04/08, al pago de la
liguidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia DIECINUEVE DE JUNIO DEL ANO DOS MIL VEINTE
antes de la apertura del diario.

Las cargas caducadas seran canceladas de oficio en la siguiente operaciéon registral. Art. 353/3 del Reglamento
Hipotecario.

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de la Ley Organica 10/1998, de 17 de diciembre, se hace constar que: la
equivalencia de Euros de las cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que se refiere la precedente
informacion, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversién, que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacidn registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o gravamen
de los bienes inscritos, solo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacion del registro (Articulo 225 de la
Ley Hipotecaria)

3. Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacién registral a ficheros o
bases de datos informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando
la fuente de procedencia (Instruccién de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica. 17/02/98;
B.O.E. 17/02/98)

4. - Esta Informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27
de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales
y a la libre circulacién de estos datos (en adelante, "RGPD"), queda informado:
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ZAMORA N© UNO
ALFREDO SIERRA FERNANDEZ-VICTORIO
Plaza del Cuartel Viejo, 7
Conjunto Viriato Portal 2
Entresuelo Izda. : AW -
Teléf. 980 508057 ’ S N
49006-ZAMORA
i NOTA SIMPLE INFORMATIVA X
Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacién de los libros por esta Nota Simple Informativa
se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, 'y que sélo la Certificacién acredita, en
perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segtn dispoﬁe el art.225 de la Ley Hipotecaria.

b}

EXPEDIDA A SOLICITUD DE PICHEL RAMOS, LUIS ALVARO

DESCRIPCION DE LA FINCA

CRU: 49009000732552
FINCA DE ZAMORA N°: 77458

URBANA: PISO NUMERO DOS, que forma parte de la casa situada en esta ciudad de Zamora, calle de Colén,
ndmero 70, hoy nimero 56, que es una vivienda emplazada en la primera planta del edificio, donde es tnica, con
acceso desde el portal en el segundo descanso de la escalera. Mide una superficie Util de 50,66 metros cuadrados, y
linda: al frente, con la calle de situacién; por la derecha, con la caja de la escalera y con finca situada en la calle del
Polvorin; por la izquierda, con terrenos de los herederos de don Eugenio Pichel; y al fondo, con finca niimero 19.259
de este Registro. Consta de vestibulo, cocina, aseo, estar-comedor, despensa y dos dormitorios. Es anejo de este piso
el cuarto trastero situado en la planta baja, a continuacién del portal y debajo de la escalera. Cuota: 33 %. Tiene a su
favor, por procedencia de la finca registral nimero 14.664, servidumbre de luces, vistas y ventilacién sobre la finca
registral nUmero 19.259. Referencia Catastral: 2495501TL7929S0001LR.

TITULARIDADES

TITULAR D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
FERNANDEZ ALONSO, MARIA JOSEFA 11.942.816-C 2288 951 210 2
TOTALIDAD del pleno dominio con caracter privativo.
TITULO:  Adquirida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Publica, autorizada por el/la notario/a DON JUAN
FRANCISCO JIMENEZ MARTIN, ZAMORA, el dia 23/10/2006; con nimero de protocolo 2796; inscrita el 07/12/2006.

CARGAS

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 26/07/06, al pago de la
liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 07/12/06, al pago de la
liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

Una HIPOTECA a favor de BANCO ESPANOL DE CREDITO SA, para responder de la devolucién del capital del
préstamo de OCHENTA Y NUEVE MIL QUINIENTOS EUROS; de sus intereses ordinarios de nueve meses al tipo nominal
pactado, sefialdndose a efectos hipotecarios un tipo maximo del DOCE POR CIENTO ANUAL, hasta un maximo de
OCHO MIL CINCUENTA Y CINCO EUROS; de los intereses moratorios de dos afios al tipo nominal resultante de lo
establecido en la cldusula financiera 63, sefialdndose a efectos hipotecarios un tipo nominal anual maximo del DOCE
POR CIENTO ANUAL, hasta un méximo de VEINTIUN MIL CUATROCIENTOS OCHENTA EUROS, de las costas y gastos de
ejecucion judicial en su caso, hasta un méximo del QUINCE POR CIENTO del capital, es decir, TRECE MIL
CUATROCIENTOS VEINTICINCO EUROS, incluyéndose entre dichos gastos los honorarios y derechos de abogado y
procurador que se causen con motivo de tales ejecuciones; y de los gastos extrajudiciales, en su caso, tales como
primas de seguros del bien hipotecado, pago para gastos de la comunidad en régimen de propiedad horizontal,
anticipos para pago de deudas y tributos que constituyan cargas o afecciones preferentes a la hipoteca, asi como
cualesquiera otros que estén en intima conexién con la conservacion y efectividad de la garantia, hasta un maximo del
DOS POR CIENTO del capital, es decir, MIL SETECIENTOS NOVENTA EUROS; con un plazo de amortizaciéon de 360
meses, con fecha de vencimiento del 1 de Noviembre de 2.036, TASADA PARA SUBASTA en la cantidad de 109.595,4
euros. En virtud de escritura de HIPOTECA otorgada en ZAMORA ante DON JUAN FRANCISCO JIMENEZ MARTfN, de
fecha 23/10/06. Segln la Inscripcién 33, de fecha 7 de Diciembre de 2.006, al folio 210, del Libro 951, Tomo 2288,
del término municipal de Zamora.

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 07/12/06, al pago de la
liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ZAMORA N° UNO
ALFREDO SIERRA FERNANDEZ-VICTORIO
Plaza del Cuartel Viejo, 7
Conjunto Viriato Portal 2
Entresuelo Izda.
Teléf. 980 508057
49006-ZAMORA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA .
Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacién de los libros por esta Nota Simple Informativa
se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, y que sélo la Certificacién acredita, en
perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segun dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

EXPEDIDA A SOLICITUD DE PICHEL RAMOS, LUIS ALVARO

DESCRIPCION DE LA FINCA

CRU: 49009000141361
FINCA DE ZAMORA N°: 19306

URBANA: NUMERO TRES, piso de la casa en esta ciudad, calle Colén nimero cincuenta y seis de policia, antes
sefialada con el nimero 70. Este piso es una vivienda emplazada en la segunda o Gltima planta del edificio, donde
es Unica, con acceso desde el portal en el cuarto descanso de la escalera; mide una superficie Gtil de cincuenta
metros y sesenta y seis decimetros cuadrados y linda por frente con calle Colén; por la derecha, con caja de
escalera y finca del Polvorin; izquierda, con terrenos de herederos de Eugenio Pichel; y al fondo con solar propiedad de
don Gonzalo Castrillo. Consta de vestibulo, cocina, aseo, estar-comedor, despensa y dos dormitorios. Cuota: Treinta
y tres centésimas. Referencia catastral 2495501TL7929S0002BT.

TITULARIDADES
TITULAR D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
SASTRE RAMOS, JOSE MANUEL 11.737.245-T 2541 1204 150 4

TOTALIDAD  del pleno dominio con caracter privativo.
TITULO: Adqu,irida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Publica, autorizada por el/la notario/a DONA MARIA
JOSE HIERRO DIEZ, ZAMORA, el dia 05/11/2019; con nimero de protocolo 2356; inscrita el 30/12/2019.

PUBLICIDAD INFORMATIVA
Tiene a su favor servidumbre de luces, vistas y ventilacidén por razén de su procedencia.

PUBLICIDAD INFORMATIVA
No se aporta el certificado de eficiencia energética. Zamora, 30 de diciembre de 2019

CARGAS

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 30/12/2019, al pago de la
liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia DIECINUEVE DE JUNIO DEL ANO DOS MIL VEINTE
antes de la apertura del diario.

Las cargas caducadas seran canceladas de oficio en la siguiente operacion registral. Art. 353/3 del Reglamento
Hipotecario.

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de la Ley Orgdnica 10/1998, de 17 de diciembre, se hace constar que: la
equivalencia de Euros de las cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que se refiere la precedente
informacion, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversién, que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacién registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o gravamen
de los bienes inscritos, solo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacion del registro (Articulo 225 de la
Ley Hipotecaria)

3. Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacién registral a ficheros o
bases de datos informéticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando
la fuente de procedencia (Instruccién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica. 17/02/98;
B.O.E. 17/02/98)

4. Esta Informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ZAMORA N° UNO
ALFREDO SIERRA FERNANDEZ-VICTORIO
Plaza del Cuartel Viejo, 7
Conjunto Viriato Portal 2
Entresuelo Izda.
Teléf. 980 508057 K
49006-ZAMORA .
- ‘ NOTA SIMPLE INFORMATIVA " .
Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacion de los libros por esta Nota Simple Informativa
se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, y que sdlo la Certificacién acredita, en
perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segin dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

EXPEDIDA A SOLICITUD DE PICHEL RAMOS, LUIS ALVARO

DESCRIPCION DE LA FINCA

CRU: 49009000140920
FINCA DE ZAMORA N°: 19259

URBANA: TERRENO INTERIOR situado en esta ciudad de Zamora, detrds de la calle de Colén, al fondo de otra finca
sefialada con el nimero setenta, hoy nimero cincuenta y seis, sin comunicacién con la via puablica. Mide seis metros y
medio de ancho por diecisiete de fondo, es decir, ciento diez metros y medio cuadrados, y linda: al frente: con resto de
la finca matriz de la que se segregd, la registral nimero 14.664; por la derecha, con finca situada en la calle del
Polvorin; por la Izquierda, con terrenos de los herederos de don Eugenio Pichel; y al fondo, con Solar de don Eloy
Rodriguez Martin.

TITULARIDADES
TITULAR D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
SASTRE RAMOS, JOSE MANUEL 11.737.245-T 2303 966 121 3

TOTALIDAD  del pleno dominio con caracter privativo. B
TITULO: Adquirida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Pdblica, autorizada por el/la notario/a DONA ROCIO
HIDALGO HERNANDO, ZAMORA, el dia 21/02/2008; con niimero de protocolo 178; inscrita el 08/04/2008.

CARGAS
SERVIDUMBRE:
OBSERVACIONES: Gravada con servidumbre de luces, vistas y ventilacion a favor de la finca registral nimero
14.664.

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 26/07/06, al pago de la
liguidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 08/04/08, al pago de la
liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia DIECINUEVE DE JUNIO DEL ANO DOS MIL VEINTE
antes de la apertura del diario.

Las cargas caducadas serdn canceladas de oficio en la siguiente operacién registral. Art. 353/3 del Reglamento
Hipotecario.

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de la Ley Orgénica 10/1998, de 17 de diciembre, se hace constar que: la
equivalencia de Euros de las cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que se refiere la precedente
informacién, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversién, que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacién registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o gravamen
de los bienes inscritos, solo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacién del registro (Articulo 225 de la
Ley Hipotecaria)

3. Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente informacién registral a ficheros o
bases de datos informdéticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando
la fuente de procedencia (Instruccién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica. 17/02/98;
B.O.E. 17/02/98)

4. Esta Informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.
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Parcela. Calle Col6on n°31. Referencia catastral 2595001 TL7929N0001FL.

NOTA SIMPLE

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ZAMORA N” 1 ;
Para informacion de consumidores se hace constar que la manifestacion de los libros por esta Nota Simple
Informativa se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, y que sdlo la Certificacién
acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segiin dispone el art.225 de la Ley
Hipotecaria.

DESCRIPCION DE LA FINCA

FINCA DE ZAMORA N°: 1648
CRU: 49009000008442

TIPOFINCA: Solar

URBANA: SUELO SIN EDIFICAR en la calle Herndn Cortés, mimero 31 de Zamora. Tiene una superficie de ocho mil
quinientos cuarenta y un metros cuadrados. Linda: al frente, con calle Herndn Cortés; derecha entrando y fondo,
con Bajada Barrada; izquierda, con calle piblica y con comunidad de propietarios de la calle Colén, 56. Con Referencia
Catastral nimero 2595001TL7929N000IFL . La relacion de coordenadas de dicha representacién grifica es la
siguiente: 272276.19 4599202.67 272277.67 459929328 272277.93 459929333 272307.48 4599299.14 272324.04
4599303.34 272337.044599307.78 272344.534599311.38 272360.964599321.22 272362.294599321.97 272363.61
459932273 172364.264599323.12 172364.914599323.52 272365.554599323.93 272368.114599325.59 272404.16
459934775 272412.834599351.71 272424.084599355.58 272435.714599358.35 272460.194599362.79 272472.46
4599364.64 272477.074599364.82 272484.204599365.29 272396.774599293.33 272322.704599232.35 272291.39
45992068.85 272288.484599273.96 272283.194599282.93 272282 .824599283.57 272276.194599292 67.

TITULARIDADES
TITULAR D.N.L TOMO LIBRO FOLTO ALTA
PICHEL REMESAL, JUSTO 116359307 1311 155 208 12

TOTALIDAD  del pleno dominio con cardcter privativo.
TITULO: Adquirida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Pablica, autorizada por elfla notario/a EDUARDO
GARCIA DUARTEFANTONI, ZAMORA, el dia 13/09/1960;con nimero de protocolo 1471;inscrita el 07/12/1960.

PUBLICIDAD INFORMATIVA
La finca de este nimero se encuentra coordinada con el Catasiro a fecha 22 de octubre de 2.019.
CARGAS

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia  29/10/2019, al pago de la
liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente,

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de presentaciém, al

cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia VEINTINUEVEDE GCTUBRE DEL ANO DOS
MIL DIECINUEVE.

ESTUDIO DE DETALLE. UNIDAD DE ACTUACION E12. HERNAN CORTES. ZAMORA.



Parcela. Terreno de La Fontana. Sin catastrar — en proceso de regularizacion mpali&/18915/2020 -.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ZAMORA N° UNO Sy a W oE L
ALFREDO SIERRA FERNANDEZ-VICTORIO 2 Sag
Plaza del Cuartel Viejo, 7 T
Conjunto Viriato Portal 2 . sl
Entresuelo Izda.
Teléf. 980 508057
49006-ZAMORA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA
Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacion de los libros por esta Nota Simple
Informativa se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, y que solo la
Certificacion acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segtn
dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

EXPEDIDA A SOLICITUD DE PICHEL RAMOS, LUIS ALVARO

Entrada n°® 5268 (3)

DESCRIPCION DE LA FINCA

CRU: 49009000077127

FINCA DE ZAMORA N°: 11425

URBANA: SOLAR en esta ciudad, procedente del terreno conocido por la Fontana, en el sitio del
Polvorin, de trescientos sesenta metros cuadrados, que linda por Norte, (mas bien Noreste), con la
parcela segregada de la finca total, comprada a Don Ovidio Gomez Rodriguez; al Este (mas bien Nordeste),
con terrenos de herederos de Eugenio Pichel, al Sur (mas bien Sureste), con finca de Apolinar Vicnete
Heredero, también procedente de la total y por el Oeste (o Suroeste), con casa de Miguel Rincén Duran y
Corral de Dativo Rodriguez Fernandez. Sobre esta finca, en su extremo de Sudeste, es donde esta
proyectada la prolongacion de la Calle de Hernan Cortés.

TITULARIDADES

TITULAR D.N.L TOMO LIBRO FOLIO ALTA
RODRIGUEZ MARTIN, ELOY 11.497.010-T 2481 1144 129 4
TOTALIDAD  del usufructo con caracter privativo.
TITULO: Adquirida por HERENCIA Y DONACION en virtud de Escritura Puablica, autorizada por elfla
notario/a DONA ROCIO HIDALGO HERNANDO, ZAMORA, el dia 11/07/2012; con nimero de protocolo
1641; inscrita el 21/09/2012.

TITULAR/CONYUGE D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
RODRIGUEZ ALVARO, IRENE 11.720.015C 2481 1144 129 4
TOTALIDAD de la nuda propiedad con caracter privativo.
TITULO:  Adquirida por HERENCIA Y DONACION en virtud de Escritura Publica, autorizada por el/la
notario/a DONA ROCIO HIDALGO HERNANDO, ZAMORA, el dia 11/07/2012; con namero de protocolo
1641; inscrita el 21/09/2012.

CARGAS

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia  17/09/2012, al
pago de la liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

AFECCION: Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 17/09/2012, al
pago de la liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

NOTA SIMPLE INFORMATIVADE LA FINCA DE ZAMORA 49009000077127 Pag: 1de 3

ESTUDIO DE DETALLE. UNIDAD DE ACTUACION E12. HERNAN CORTES. ZAMORA.



2.- MEMORIA VINCULANTE

2.1.- OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objetivo de este Estudio de Detalle es el desarrollo de las previsiones detalladas de planeamiento que
para el sector de suelo urbano no consolidado E12 HERNAN CORTES fija el instrumento de planeamiento
general del término de Zamora - Revision del P.G.0O.U. de Zamora, aprobado definitivamente por la ORDEN
FYM/895/2011, de 5 de julio, de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de la Junta de Castillay Le6n.

a) Ordenacion de un vacio urbano ubicado en la zona oriental de la ciudad con el objetivo de dar
continuidad a los espacios edificados ya consolidados.

b) Definicion de una nueva area residencial con tipologia predominante en bloque lineal y abierto.
c) Prevision y dotacion de los servicios urbanisticos y equipamientos necesarios a fin de garantizar el
funcionamiento del nuevo ambito que se desarrolle y su conexion e implantacion de las redes

generales en el propio Plan.

d) Trazado de una red viaria que enlace el Sector con el sistema general de comunicaciones de la
zona y que garantice una correcta relacion de convivencia entre circulacion rodada y peatones.

e) Establecimiento de Ordenanzas particulares para este sector relativas a la edificacion, urbanizacién
etc. que contribuyan con su aplicacion a la obtencion de un espacio urbano homogéneo y con
criterios estéticos y edificatorios definidos.

De forma supletoria se aplicaran las determinaciones contenidas en la Revisién del Plan General.

2.2.- JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DEL SECTOR Y LA CONVENIENCIA DE SU DESARROLLO.

Los objetivos y propuestas de ordenacion de este Estudio de Detalle respetan las determinaciones de
ordenacion general establecidas en la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora, asi como
los objetivos, criterios y demas condiciones que sefialan los demas instrumentos de planeamiento de caracter
vinculante.

Al establecer la delimitacion propuesta para este Sector cuya ordenacion y desarrollo quedan claramente
definidos en la documentacién grafica de este Estudio de Detalle, se consigue su desarrollo de forma auténoma,
precisando Unicamente de la conexién prevista a los servicios urbanos.

2.3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

Segun se estipula en la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora en el documento
Fichas de suelo Urbano para este sector se establecen los parametros siguientes:

2.3.1-USO PREDOMINANTE — USOS COMPATIBLES — USOS PR OHIBIDOS

El uso predominante en este Sector es el Residencial (regulado en el articulo 72 de la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Zamora).

Los usos compatibles se estableceran en las Ordenanzas de Edificacion.

Los usos prohibidos seran los restantes.
2.3.2.- ORDENANZAS DE EDIFICACION — TIPOLOGIA PREDO MINANTE
Bloque Lineal / Bloque Abierto

2.3.3-PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION DETALLADA
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La ficha del sector establece como plazo para establecer la Ordenacién Detallada, 8 afios maxima desde la
entrada en vigor del PGOU.

Para el cumplimiento de los deberes urbanisticos se establecen 4 afios desde la aprobacién definitiva del
instrumento que establezca la ordenacion detallada.

2.3.4-EDIFICABILIDAD MAXIMA en usos privados por cada hectarea del sector.

Se establece un indice de edificabilidad de 1 m2/m2 y una edificabilidad maxima total: 11.500 m2.

El aprovechamiento lucrativo privado seréa el 90% al tratarse de un municipio con poblacién superior a
20.000 habitantes y que cuenta con Plan General de Ordenacion Urbana (corresponde a los propietarios el
aprovechamiento que resulte de aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el 90 por ciento del

aprovechamiento medio del sector).

Al Excmo. Ayuntamiento de Zamora le corresponderia un aprovechamiento de 10% del residencial -
1150 m2 -. Todo ello de acuerdo al articulo 42 del Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Le6n.

2.3.5-DENSIDADES MAXIMA Y MINIMA DE POBLACION.
Numeros maximo y minimo de viviendas edificables por cada hectarea del sector.

Porcentaje 70-30 viviendas/ha — Total del sector 81-35 viviendas.

2.3.6-INDICE DE VARIEDAD DE USO.

Expresa el porcentaje de la edificabilidad del sector que debe destinarse a usos compatibles con el
predominante, excluidas las viviendas con proteccion publica. Este indice debe ser igual o superior al 10 por
ciento.

10% del aprovechamiento implica 10.750m2 (en uso predominante vivienda) implica 1.075 m2.
Bloque abierto (parcela 4): Se destinara una superficie minima para uso compatible de 960 m2.
Bloque lineal (parcela 5): Se destinara una superficie minima para uso compatible de 115 m2.

2.3.7-INDICE DE INTEGRACION SOCIAL.

Expresa el porcentaje de aprovechamiento de los Sectores con uso predominante residencial que debe
destinarse a la construccion de viviendas con proteccion publica.

30% del aprovechamiento determinado por la ficha de ordenacion (81 viviendas méax y 35 min) implica
una horquilla de 24 - 10 viviendas de proteccién. Se proyectan como limite maximo 16 viviendas en el
bloque lineal de promaocioén libre (parcela 5) y 8 viviendas en el bloque municipal lineal (bloque 6), en total
24 viviendas de proteccién publica.

2.3.8-INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA.

Expresa el porcentaje de la edificabilidad del sector que debe destinarse a tipologias edificatorias
diferentes de la predominante.

10% de la edificabilidad implica una superficie de 1.150 m2.

El tipo predonimante es el bloque abierto 7300 m2. El bloque lineal tiene una prevision de 1150m2 +
2300 m2 = 3450 m2 lo que supone una variedad del 32,09 %
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2.3.9-SISTEMAS LOCALES SENALADOS EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL.

Sistemas locales de vias publicas y servicios urbanos

La Revision del Plan General determina que el viario con urbanizacion y ejecucién de infraestructuras
seguira lo dispuesto en el plano de ordenacion detallada de la ficha.

Segun el plano de ordenacion los viales se ajustaran a las siguientes secciones: calle Hernan Cortés —
15 m, Bajada Barriada de Asturias — 11m y via transversal de nueva apertura de 18,15 m.

Sistema local de espacios libres publicos

La ficha del sector indica que la localizacion del suelo libre respondera al plano de ordenacién. Su
localizacién atiende a esta determinacién y se situa en el lado norte donde la topografia es mas acusada.

Sistema local de equipamiento publico

La ficha de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana establece mantener El Polvorin como
dotacion comunitaria.

2.3.10.- OTRAS DETERMINACIONES DE LA REVISION DEL P LAN GENERAL DE ZAMORA.
Resolver el acceso a la Bajada Barriada de Asturias desde la calle Col6n.

Mantener El Polvorin como dotacién comunitaria y un area de proteccion perimetral de al menos 5 m,
gue se ajardinara.

Resolver el fondo de saco de la calle Hernan Cortés con una rotonda de radio minimo de giro 6m.

Altura maxima de la edificacion: 4 plantas.

Construccion de forma acompasada de las viviendas con proteccién publica con las demas.
2.4-PROPUESTA DE ORDENACION

El sector se ordena partiendo de las siguientes premisas:

La topografia con una pendiente acusada hacia el extremo noreste aconseja la disposicion de las
parcelas hacia el lado opuesto, donde ésta es mas plana, facilitando el acceso a través de la Calle Hernan
Cortés — esta premisa se refleja en la ficha de la Revision del Plan General.

La conservacion del edificio de El Polvorin y su significado historico y arquitecténico exige alejar, en la
medida de lo posible, las zonas que en futuro sean ocupadas por los edifcios mas altos pero por otra parte
disponer de manera cercana el fututro inmueble del equipamiento publico para que en él se puedan alojar los
servicios necesarios para su funcionamiento y conservacioén, dada la imposibilidad por razones de su reducida

superficie util, que aquel los acoja.

El sector se distribuiria de la siguiente manera en funcion de los usos fijados y permitidos por el
planeamiento general:

USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL.

Se proyectan dos areas.

La primera en tipologia de bloque lineal. Se proyectan dos parcelas adosadas de 500m2 que se situaran
en el extremo sureste enfrentadas con la sede de la Cruz Roja y la residencia de las Hermanitas de los Pobres,
remarcando la perspectiva de la calle Hernan Cortés. Una de estas parcelas se reserva al Excmo. Ayuntamiento
de Zamora en cumplimiento de la cesion del 10% del residencial — 1150 m2. La segunda sera destinada a
viviendas de proteccién de promocién libre.
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La segunda area se ubicara en el extremo suroeste con el fin de colmatar el espacio y de liberar la
maxima superficie en el lado puesto — donde se ubica El Polvorin. Se proyecta una parcela de 2198,45m2 donde
se permite un blogue abierto de altura cuatro plantas, sétano y atico (parcela minima 1000 m2. Se prevé un
espacio libre privado de parcela en su lado norte, de ancho 5,2m, que se desarrolla sobre el sétano, para permitir
una mayor flexibilidad en el uso de la planta baja.

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

EL POLVORIN.

Edificacion de interés historico y arquitecténico con suficiente espacio libre proyectado en su ambito
inmediato para constituir un foco de atencion en el sector y en el barrio. Superficie de 815 m2

USO DOTACION COMUNITARIA.

Se proyecta una parcela en la zona de topografia mas suave en al esquina de la Bajada de Asturias con
la calle de nueva apertura que ayude a conformar las perspectivas del vial de nueva apertura. Se delimita una
parcela de 475,63 m2 (al fijar un limite de edificacién a 4,3 m respecto al espacio libre privado del bloque abierto
se restringe la zona de edificacion de 300,15 m2) y una altura maxima de 4 plantas con una volumetria reducida
que no compita con El Polvorin ni con los edificios de viviendas — el articulo 180 del Plan General establece
parcelas minimas de 350 m2 y frentes superiores a 10 m2 -.

Asi mismo se prevé una parcela de 24 m2 en el extremo oeste de la calle Hernan Cortés para ubicar el
centro de transformacion de la red eléctrica.

ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO

La legislacién establece un porcentaje de reserva para el sitema local de espacios libres publicos de 15
m2 por cada 100 m2 construibles. El porcentaje destinado a la plantacion de especies vegetales no sera inferior
al 50%. En sectores residenciales se distrbuird en superficies minimas de 500 m2 (se podré inscribir una
circunferencia de 20m de diametro). En su interior se preveeran areas de juego infantil de superficie minima 200
m2 y equipadas.

El porcentaje del 15% de la edificabilidad (10.750 m2 + 457,63 m2) se traduce a 1.683,84 m2
Espacio libre en el extremo noreste — 2.534,45 m2 de los cuales se plantaran 1.267,22 m2.
Espacio libre asociado al equipamiento publico — 175,30 m2

Total 2.709,75 m2.

El espacio reservado al ara de juego infantil se dispondra entre las areas de viviendas, en el espacio libre
de mayor superficie.

2.5.- DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

2.5.1.- CALIFICACION URBANISTICA. Articulos 86 y 94 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

a.- Asignacién del uso pormenorizado.

Parcela 1. El Polvorin: Uso equipamiento publico

Parcela 2. Equipamiento publico

Parcela 3. Espacio libre de uso publico.

Parcela 4. Residencia de promocion libre

Parcela 5. Residencial de proteccién de promocion libre
Parcela 6. Residencial de proteccionde promocion publica.
Parcela 7. Sistema local viario publico.

Parcela 8. Equipamiento publico. Servicios urbanos
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b.- La asignacion de la intensidad de uso o edificabilidad.

Parcela 1. El Polvorin: La existente

Parcela 2. Equipamiento publico 2 m2/m2 — 951,26 m2 construidos
Parcela 3. Espacio libre de uso publico. 0,05 m2/m2

Parcela 4. Residencial de promocion libre 7.300 m2

Parcela 5. Residencial de proteccién de promocion libre 2.300 m2
Parcela 6. Residencial de proteccién de promocion publica. 1.150 m2
Parcela 8. Sin edificabilidad sobre rasante.

El indice de variedad de uso, que expresa el porcentaje de la edificabilidad del sector que debe
destinarse a usos compatibles con el predominante, excluidas las viviendas con proteccion publica. Este indice
debe ser igual o superior al 10 por ciento.

c.- Asignacion de tipologia edificatoria.

Parcela 1. El Polvorin: 71 m2.Edificacién aislada

Parcela 2. Equipamiento publico 951,26 m2 Edificacion aislada

Parcela 3. Espacio libre de uso publico.

Parcela 4. Residencia de promocion libre 7.300 m2 Bloque Abierto

Parcela 5. Residencial de proteccién de promocion libre 2.300 m2 Bloque lineal
Parcela 6. Residencial de proteccion de promocion publica. 1.150 m2 Bloque lineal
Parcela 8. Equipamiento publico. Servicios urbanos bajo rasante.

Bloque Abierto 7.300 m2 (62,01%), Bloque lineal 3.450 m2 (29,30%) y edificacién aislada 1.022,26 m2
(8,69%).

El indice de variedad tipoldgica, que expresa el porcentaje de la edificabilidad del sector que debe
destinarse a tipologias edificatorias diferentes de la predominante: en suelo urbano no consolidado su minimo
debe sefalarse por el planeamiento general (la ficha fija un valor del 10%).

En esta unidad urbana no se supera la densidad de poblacion de méas de 100 viviendas por hectarea o
mas de 15.000 metros cuadrados edificables en usos privados por hectéarea.

Reserva para viviendas con proteccién publica.
Parcela 4. Residencia de promocidn libre 7.300 m2 Bloque Abierto. Viviendas 57/24
Parcela 5. Residencial de proteccion de promocion libre 2.300 m2 Bloque lineal. Viviendas 16/7

Parcela 6. Residencial de proteccién de promocion publica. 1.150 m2 Bloque lineal. Viviendas 8/4

Viviendas totales 81/35. Viviendas de proteccién 24/11. Porcentaje 30% de viviendas de proteccion.
10 % viviendas de promocién publica en la parcela 6 de cesion al Ayuntamiento.

2.5.2.- SISTEMAS LOCALES
2.5.2.1 VIAS PUBLICAS

Articulo 104 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn. Reservas para los sistemas locales de
vias publicas y servicios urbanos.

Reserva de dos plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construibles, al menos una de ellas de uso
publico. Para determinar la superficie total de aparcamiento se toma como referencia una plaza de 10 metros
cuadrados de superficie (la Revision del Plan General establece 2,40 m de anchura para aparcamiento en lineay
4,5 m de longitud por plaza).

10.750 m2 construibles en usos privados residencial, implicaria 107 plazas. De esa cantidad 54 seran de
uso publico y 54 de uso privado en el interior de las parcelas — se prevén 57 + 16 + 8 por cada uno de los
edificios -. De las de caracter publico 1 sera accesible por cada 33 — 2 plazas accesibles.

En la calle Hernan Cortés se dispondran 24 plazas, en el vial de nueva apertura 27 plazas y en la Bajada
de Asturias 42 plazas. En total 93 plazas de aparcamiento publico.

ESTUDIO DE DETALLE. UNIDAD DE ACTUACION E12. HERNAN CORTES. ZAMORA. 36



Red viaria del sector.

El sector Hernan Cortés tiene un acceso principal a través de la Calle Hernan Cortés que discurre en
paralelo a su lado sur en una longitud aproximada de 206 m. Consta este vial de una acera en el lado opuesto al
sector y una calzada de 9 a 9,30 m asfaltada. En el lado del sector existe un bordillo y una pequefia zona con
acera a la altura de la Residencia de las Hermanitas de los Ancianos Desamparados.

La ejecucion de la rotonda en el extremo oriental prevista por el Plan General, resolvera el fondo de
saco. Se proyecta mantener la zona de aparcamiento en la acera opuesta, una calzada de 6 m suficiente para el
acceso rodado a este sector y a las parcelas a las que se da servicio, disponer una zona de aparcamiento en
paralelo de 2,4.También se preveé la disposicion de una acera de 2,5 m que permita uno ancho libre de al
menos 2 m con la posibilidad de colocar farolas u otros elementos urbanos.

6
Confinuidad de la calzada
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Ancho fijado por el Plan General

Colindante por el lado norte del sector tiene su trazado el vial denominado Bajada de la Barriada de
Asturias con una acera de 1,33 m en el lado del sector y un ancho de calzada de 5,06m.

Se ampliara la acera hasta un ancho de 2,5 m que posibiliten unos 2m libres de obstaculos pudiendo

llegar hasta los 5,95 totales donde la pendiente sea menos acusada. Se dara continuidad a la calzada para evitar
estrechamientos. Se dispondra una banda de arbolado y de aparcamientos en linea.
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Continuidad de la calzada
11
Ancho fljado por el Plan General

Finalmente se proyecta un nuevo vial transversal a la Calle Hernan Cortés que de salida a la Travesia
Hermanos Pinzon con las siguientes consideraciones: acera del sector 2,5 m por las razones ya aludidas, zona
de aparcamiento en bateria 4,75m, calzada de 6m, zona de aparcamiento en paralelo de 2,4m y acera del lado
de la edificacion existente de 2,5m.

25 24 6 4,75 25
. 18,15 .
=g 18 0

Ancho fijado por el Plan General
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2.5.2.2.- SERVICIOS URBANOS

Articulo 104 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. Reservas para los sistemas locales
de vias publicas y servicios urbanos.

Con el fin de resolver el ciclo del agua, incluyendo la distribucién de agua potable, el saneamiento y su
conexion a las redes municipales, asi como el refuerzo de éstas en caso necesario, 0 en su defecto instalaciones
independientes de captacion, potabilizacion y depuracion ( en todo caso debe justificarse el caudal de agua
disponible y su origen, con informe favorable del Organismo de Cuenca), asi como el suministro de energia
eléctrica, servicios de telecomunicaciones, y gas natural, incluyendo la conexién y las instalaciones de
transformacion y distribucién necesarias, se realizdé una solictud de informacion a las diverdas compafiias
suministradoras el dia 28 de octubre de 2019.

Agquona responde el 31 de octubre dando conocimiento de la capacidad de las redes de la calle Hernan
Cortés y de Baja de Asturias y remitiendo al Excmo Ayuntamiento de Zamora para completar la informacion.

Iberdrola comunica el 31 de octubre que existe una red de media tensidn por la calle Hernan Cortés y
otra de baja que discurre soterrada por la calzada, e indica la necesidad de emplazar un centro de
transformacion en el sector asi como los datos de la empresa que gestiona los datos de las redes. Se proyecta
un area de 24m2 para disponer un transformador subterraneo en el extremo de la calle Hernan Cortés.

Telefénica contesta el 15 de noviembre que se debe construir una infraestructura canalizada para
telecomunicaciones, que permita el acceso de cables a las viviendas y equipamientos que lo puedan necesitar y
que esa infraestructura debe conectarse con la infraestructura de telecomunicaciones existente. Se inidca
también que la construccion de una infraestructura canalizada, permitira desmontar la linea de postes con
cables, existente en la parcela. Facilita un plano donde figuran las instalaciones que Telefénica tiene en la zona.

La empresa Naturgy no contesta.

En todo caso la concrecion de estas redes e instalaciones se llevara a cabo en el proyecto de
urbanizacion preceptivo de acuerdo a la legislacion correspondiente.

2.5.2.3.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

En aplicacion del articulo 105 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn la reserva para el
sistema local de espacios libres publicos_sera de 15 m2 por cada 100 m2 construibles.

15 m2/100m2 x 11.500 m2 = 1725 m2.

En el ambito donde se ubican las parcelas residenciales se proyecta una superficie de 2.533 m2 mucho
mas amplia de la exigencia y con un adecuado soleamiento.

El porcentaje destinado a la plantacién de especies vegetales o indice de permeabilidad no seré inferior
al 50%.

Al tratrase de un sector residencial se distribuira en superficies minimas de 500 m2 (se podra inscribir
una circunferencia de 20m de diametro). En su interior se preveé un area de juego infantil de superficie minima
200 m2, equipada y con una topografia adecuada para favorecer la accesibilidad.

2.5.2.4.- EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

En aplicacién del articulo 106 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. En suelo urbano no consolidado la
reserva para el sitema local de equipamiento publico_debe alcanzar al menos los 10 m2 de suelo por cada 100
m2 construibles.

Total de la cesion: 1150 m2

Parcela de El Polvorin — 815m2. Superficie construida 74,90 m2.
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Parcela equipamiento publico — EQ-HC — 475,63 m2 (area de edificacion 300,15 m2). Edificabilidad 2
m2/m2 lo que implica 951,26 m2 construibles.

Parcela equipamiento publico servicios urbanos. 24m2. Sélo edificable bajo rasante.

Superficie total de las parcelas: 1314,63 m2

2.5.3.-DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO
En aplicacion del articulo 107 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Leon:
Aprovechamiento total del sector = 10.750 m2 en el uso predominante

Los aprovechamientos permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi como las
dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas publicas previga ponderacioén de la
superficie edificable en los usos compatibles (dado que no existe una asignacién de los coeficientes de
podenracién y que se trata de un mismo uso residencial se considera en todos los casos que el coeficiente es la
unidad).

Aprovechamiento lucrativo Bloque Abierto. 7.300 m2 en el uso predominante

Aprovechamiento lucrativo Bloque Lineal. 2.300 m2 en el uso predominante

Aprovechamiento lucrativo Bloque Lineal Ayto. 1.150m2 en el uso predominante

Superficie total del sector = 11.500 m2

El aprovechamiento medio se obtiene dividiendo el aprovechamiento total del sector entre su superficie
total.

10.750 m2/11.500 m2 = 0,93 m2/m2

2.5.4.- DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION

El sector constituye una Unica unidad de actuacion. Cosideréndose que por sus dimensiones y demas
caracteristicas permiten la correcta ejecucion de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y el cumplimiento conjunto de los deberes urbanisticos por parte de los propietarios de los terrenos
incluidos en la unidad (articulo 108 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon).

2.5.5.- USOS FUERA DE ORDENACION

No se declaran fuera de ordenacién ningun uso del suelo, ni construcciones o instalaciones (articulo
98 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn).

2.5.6.- PLAZOS PARA CUMPLIR LOS DEBERES URBANISTICO S

El plazo total para cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos es de ocho afios desde la entrada en
vigor de este Estdio de Detalle al ser el instrumento que establece la ordenacién detallada (articulos 49y 99 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn). Aunque en este caso es mas restrictiva la determinacion de la
ficha de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana que establece 4 afios.

2.5.7.- AREAS DE TANTEO Y RETRACTO

No se establecen ni delimitan areas de tanteo y retracto (articulo 100 del Reglamento de Urbanismo de
Castillay Ledn).

2.6.- GESTION DEL SECTOR.

Aprobado el Estudio de Detalle, se desarrollara mediante la aprobacion del correspondiente Proyecto de
Actuacion, donde se fijara el Sistema de Actuacién, que en principio sera el de compensacion, y el Proyecto de
Urbanizacion.
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2.7.- RESUMEN EJECUTIVO

De acuerdo al articulo 136 del Reglamento de Urbanaismo de Castilla y Ledn se sefialan los ambitos
donde la nueva ordenacion altera la vigente

Plano de su situacion

Alcance de dicha alteracion:

1.- Ubicacion de la parcela destinada a equipamiento publico.
2.- Se aumenta la longitud para posibilitar la disposicion de 2 parcelas de 500 m2 de ordenanza
bloque lineal Hernan Cortés

Los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de Detalle respetan las determinaciones de
ordenacion general vigentes, asi como los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefialen otros
instrumentos con caracter vinculante.

No se realizan modificaciones ni sustituciones totales respecto de la ordenacion detallada establecida
previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Relacion y justificacién de las determinaciones que tuvieran por objeto completar la ordenacion detallada
establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico, en este caso la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana :

Tal y como se ha indicado en lineas anteriores, se concreta la ubicacion de la parcela destinada a
equipamiento publico en la zona adyacente al Polvorin con el fin de que se ubique en ella las dotaciones
necesarias para el uso de este edificio histérico (dadas sus dimensiones resultaria imposible hacerlo en su
interior). También se define la dimension de las parcelas para bloque lineal aumentando ligeramente la longitud
del &rea grafiada en el documento de planeamiento general con el objeto de dar lugar a dos parcelas minimas de
500m2 para residencial de proteccion publica. Una para cesién municipal y otra para promocion libre.
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No existe ninglin ambito especifico para la suspension de licencias y tramitacion de otros instrumentos.
En todo caso se estara a lo dispuesto en el articulo 156. Suspensién del otorgamiento de licencias y de la
tramitacién de instrumentos de planeamiento y gestion del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

CUADRO RESUMEN DEL SECTOR

PARCELA uso ORDENANZA SUPERFICIE | ALTURA EDIFICABILIDAD | VIVIENDAS
@ EL POLVORIN EQUIPAMIENTO PUBLICO - EqPu EQ PUBLICO + FICHA DEL CATALOGO. EQHCP 815 m2 LA EXISTENTE LA EXISTENTE
2) EQUIPAMIENTO Pu | EQUIPAMIENTO PUBLICO EQUIPAMIENTO PUBLICO. EQ-HC 475,63 m2 ™ 2 m2jmz
(3) ESPACIO LIBRE ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO - ELUP - SL ESPACIO LIBRE USO PUBLICO. ELP-HC 2.533 m2 0,05 m2/m2
@ BLOQUE ABIERTO | RESIDENCIAL LIBRE BLOQUE ABIERTO HERNAN CORTES 2.226,75 ™ 7.300 m2 57124
5 BLOQUELINEAL2 | RESIDENCIAL VP Libre BLOQUE LINEAL HERNAN CORTES 500 m2 v 2.300 m2 16/7
(6 BLOQUE LINEAL 1 | RESIDENCIAL VPPu - Ayuntamienta BLOQUE LINEAL HERNAN CORTES 500 m2 ™ 1.150 m2 8/4
) VIARIOS SISTEMA LOCAL VIARIO PUBLICO 3.425,62 m2
(8) EQUIPAMIENTO Pu | EQUIPAMIENTO PUBLICO - SERVICIOS URBANOS | EQUIPAMIENTO PUBLICO. EQ-HC 24 m2 SOTANO
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3.- NORMATIVA

Ordenanzas de Uso del Suelo con las determinaciones sobre regulacién de los usos y tipologias
edificatorias permitidas (las indicaciones relativas a categorias y situaciones se refieren a las definidas en el
documento de planeamiento general de la ciudad — Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana).

3.1- ORDENANZA BLOQUE ABIERTO. BA-HC
3.1.1- Ambito de aplicacion y definicion

La presente Ordenanza es de aplicacion a las zonas indicadas como BA-HC en la documentacion grafica
del presente documento.

Se trata de ordenaciones caracterizadas por edificacion con la tipologia de bloques exentos en la
parcela, no definiendo frentes de manzana.

3.1.2- Parcela minima

A los efectos de segregacion se establece lo siguiente: - No son admisibles las segregaciones del
parcelario existente que conduzcan a la formacion de parcelas con superficie menor de 1.000 m2y frente minimo
de 25m.

3.1.3- Usos y tipologias

1) Predominante
- Residencial colectivo

2) Compatible

- Residencial unifamiliar, comunitario y hotelero.

- Productivo:

- Industrias, talleres y almacenes: o en categoria | en situaciones A2 y B
- Estaciones de servicio en Categoria .

- Comercial: en categoria | y Il y situaciones A2 y B

- Hostelero, Socio-cultural, Recreativo y Deportivo en Categorias | y Il y situaciones A2 y B.
- Oficinas

- Hospitalario y sanitario

- Docente en situaciones Ay B.

- Garajes y aparcamientos

- Servicios en Categorias | y Il y situaciones By C.

- Zonas libres de Uso Publico

3) Prohibidos
- Los usos no declarados en las categorias anteriores

3.1.4- Ocupacion de la edificacion y situacion en|  a parcela

1) Ocupacién méaxima de la parcela sobre y bajo la rasante: Viene definida por los retranqueos minimos
obligatorios que se establecen en la presente Ordenanza.

2) Alineaciones (excepto las condiciones especiales que se regulan para las Estaciones de Servicio en
la normativa de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana vigente):

- exteriores: son alineaciones de vial, no necesariamente alineaciones de la edificacion.

- interiores: se definen alineaciones interiores de la edificaciébn sobre rasante. La posicion de la
edificacion sobre la rasante en la parcela sera libre con las limitaciones derivadas del cumplimiento de
retranqueos que se indican en el presente articulo. Las plantas de sétanos podran ocupar las parcelas
en su totalidad.

3) Retranqueos
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- Al lindero con via publica o espacio libre de uso publico: el retranqueo es libre, pudiendo ser nulo.
- A los linderos de otras parcelas edificables: distancia minima 5,2m — en todo caso se cumpliran las
condiciones de patio minimo para los espacios que lo demanden -.

Se podran abrir huecos hacia parcelas clasificadas como Suelo Libre de Uso Pablico —no se admiten
para el acceso rodado-.

3.1.5- Determinacion de la edificabilidad maxima

Se establece una cifra global que figura en los planos de ordenacién del Estudio de Detalle y del
Proyecto de Actuacién para cada manzana.

3.1.6- Altura maxima de la edificacion

En los planos de ordenacion se indica el nUmero maximo de plantas. La altura maxima de la edificacion
se mide con los criterios que se establecen en la normativa general.

La altura maxima de la planta baja sera de 5,50 metros.

Por encima de la altura y nimero de plantas indicada se podra construir una Unica planta de atico
retranqueada 3 metros de todos los frentes de las fachadas del edificio.

3.1.7- Otras condiciones

Se debera construir un cerramiento en la alineacion exterior que delimite la parcela, con las
caracteristicas constructivas que se indican en las normas estéticas generales.

Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%.

Excepto en cubiertas planas los faldones se inclinaran hacia todos los frentes de fachada del edificio
exteriores, hacia fachadas a patio de manzana, retranqueadas o no de la linea del fondo maximo de manzana, y
hacia patios de luces o de parcela y la altura maxima de la edificacion (h) se mantendra en éstas.

Se podra construir bajo rasante del espacio libre privado de la parcela.

3.2- ORDENANZA BLOQUE LINEAL. BL-HC
3.2.1- Ambito de aplicacion y definicion

La presente Ordenanza es de aplicacion a las zonas indicadas como BL-HC en la documentacion gréafica
del presente documento.

Se trata de ordenaciones caracterizadas por edificacidn con tipologia de bloques longitudinales en los
cuales predomina una dimension respecto a la otra.
- Se entiende por fachada principal y posterior del edificio los planos de fachada del mismo con mayor longitud.
La distancia maxima entre los planos de fachada principal y posterior es de 15 metros, excluidos los vuelos que
se regulan segun las condiciones de la normativa general.

3.2.2- Parcela minima

A los efectos de segregacion no son admisibles las segregaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de parcelas con superficie menor de 500 m2 y frente minimo 25m.

3.2.3- Usos y tipologias

1) Predominante
- Residencial colectivo

2) Compatible

- Residencial unifamiliar, comunitario y hotelero.

- Productivo:

- Industrias, talleres y almacenes: o en categoria | en situaciones A2 y B

- Estaciones de servicio.

- Comercial: en categoria | y Il y situaciones A2 y B

- Hostelero, Socio-cultural, Recreativo y Deportivo en Categorias | y Il ysituaciones A2 y B.
- Oficinas

ESTUDIO DE DETALLE. UNIDAD DE ACTUACION E12. HERNAN CORTES. ZAMORA. 45



- Hospitalario y sanitario

- Docente en situaciones Ay B.

- Garajes y aparcamientos

- Servicios en Categorias | y Il y situaciones By C.
- Zonas libres de Uso Publico

3) Prohibidos
- Los usos no declarados en las categorias anteriores.

3.2.4- Ocupacion de la edificacion y situacion en|  a parcela

1) Ocupacién méaxima de la parcela sobre la rasante: Viene definida por los retranqueos minimos
obligatorios que se establecen en la presente Ordenanza.

2) Alineaciones (excepto las condiciones especiales que se regulan para las Estaciones de Servicio):
- exteriores: son alineaciones de vial, no necesariamente alineaciones de la edificacion.

- interiores: no se definen alineaciones interiores de la edificacion sobre rasante. La posicion de
la edificacion sobre la rasante en la parcela sera libre con las limitaciones derivadas del
cumplimiento de retranqueos que se indican en el presente articulo. Las plantas de sotanos
podran ocupar las parcelas en su totalidad.

3) Retranqueos:

- Al lindero con via publica o espacio libre de uso publico: el retranqueo es libre, pudiendo ser
nulo.

- A los linderos de otras parcelas edificables: Se permite adosar los edificios. En caso de
retranqueo se establece una distancia minima de 3m:

- En el caso de que se abran los huecos de habitaciones vivideras a este espacio se cumpliran
las condiciones de patio establecidas en la normativa general.

- Entre dos bloques situados en la misma parcela:

- La distancia minima medida desde todos los puntos de las fachadas enfrentadas de bloques
separados sera de 3 metros. Por tanto, esta separacion no sera de aplicacién en el caso de
bloques continuos formando cualquier angulo entre sus fachadas.

- En el caso de que a alguna fachada enfrentada a otra se abran huecos de habitaciones
vivideras, la distancia minima medida desde todos los puntos de las fachadas enfrentadas sera
de 2/3 de la altura del bloque mas alto.

3.2.5- Determinacion de la edificabilidad maxima

Se establece una cifra global que figura en los planos de ordenacion del Estudio de Detalle y del
Proyecto de Actuacién para cada manzana.

3.2.6- Altura de la edificacién

En los planos de ordenacion se indica el nUmero maximo de plantas. La altura maxima de la edificacién
se mide con los criterios que se establecen en la normativa general, pudiendo escalonar los frentes de fachada
para adecuarse al cumplimiento de estas determinaciones:

La rasante sera la correspondiente a la de la alineacién de la calle Hernan Cortés.

La altura maxima de la planta baja sera de 4,00 metros.

Por encima de la altura y nimero de plantas indicada se podra construir una Unica planta de atico
retranqueada 3 metros de los frentes de las fachadas principal y posterior del edificio.

3.2.7- Otras condiciones
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Se admite la unién de los blogques por el nticleo de comunicaciones comunes del edificio, cumpliendo las
condiciones de retranqueo de las fachadas que se indican en la presente Ordenanza.

Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%.

La cubierta se debera inclinar, al menos a los frentes de fachada principal y posterior del edificio y
siempre hacia las fachadas con la via publica y espacio libre de uso publico aunque estén retranqueadas de
estos linderos.

Se podran abrir huecos hacia parcelas clasificadas como Suelo Libre de Uso Pablico —no se admiten

para el acceso rodado-.

Se debera construir un cerramiento en la alineacion exterior que delimite la parcela, con las
caracteristicas constructivas que se indican en las normas estéticas generales.

3.3.- ORDENANZA DOTACIONES COMUNITARIAS. EQ-HC

La presente ordenanza se refiere a las parcelas asi indicadas en los planos de ordenacion y que
albergan o estan destinadas a albergar los usos dotacionales y de servicios de la ciudad, de uso y titularidad
publica. (EQ-HC).

3.3.1- Parcela minima

No podran autorizarse segregaciones de parcelas que conduzcan a la formacion de linderos frontales
menores de 10 metros ni a superficies de parcela inferiores a 150 mz2.

3.3.2- Usos y tipologias

1) Predominante

- Docente

- Socio-cultural, Recreativo y Deportivo en Categoria | (Socio-cultural, Recreativo y Deportivo).
- Hospitalario y sanitario.

- Servicios en Categorias | y Il y situaciones By C.

- Residencial Comunitario.

- Oficinas de las Administraciones y Organismos Publicos.

2) Compatible: se admiten los siguientes usos

- Residencial unifamiliar y colectivo en situaciones A3y B2.

- Comercial en Categoria | y situaciones A3y B2.

- Oficinas en situaciones A3y B2.

- Hostelero, Socio-cultural, Recreativo y Deportivo en Categoria Il (Hostelero) en situaciones A3y B2.
- Hotelero.

- Industrias Talleres y Almacenes en Categoria | y situaciones A3 y B2 y Categoria Il en situacion B2.
- Servicios urbanos

- Garajes y aparcamientos.

- Zonas libres de Uso Publico.

3) Prohibidos:
- Los usos no declarados en las categorias anteriores.

3.3.3- Ocupacion de la edificacion y situacion en|  a parcela

La posicion de la edificacion sera libre con las Unicas limitaciones derivadas de las siguientes
condiciones:

- Se establece un retranqueo minimo al lindero sureste de 4,3m sobre rasante.

- Si se proyectan retranqueos de los linderos laterales o posteriores, estos seran como minimo iguales a
la mitad de la altura de la edificacion con un minimo absoluto de 4 metros.

- Si se proyecta adosado a algun lindero, esta fachada tendra el mismo tratamiento que el resto de las
mismas, independientemente de que se prevea o0 no su cubrimiento por otra edificacion.

- Se permite la ocupacién bajo rasante.

3.3.4- Determinacion de la edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima se determinara de la forma siguiente:
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- Se obtiene de la multiplicacién del coeficiente de edificabilidad de 2 m2/ m2 por la superficie de la
parcela.

3.3.5- Altura maxima de la edificacion

Parcelas grafiadas EQ-HC: 4 plantas con una altura maxima (h) de 12 metros medidos con los criterios
de la normativa.de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana.

En la parcela de servicios urbanos la ocupacion sera bajo rasante.
3.3.6- Otras condiciones de volumen

- Las cubiertas del edificio tendran una pendiente méaxima del 50%, permitiéndose en todo caso la
cubierta plana.

3.4.- ORDENANZA EDIFICIO DEL POLVORIN. EQ-HCP
Usos permitidos.

1) Predominante

- Docente

- Socio-cultural y Recreativo.

- Servicios Publicos.

- Oficinas de las Administraciones y Organismos Publicos.

2) Compatibles:
- Comercial en situacion A3.

3) Prohibidos:
- Los usos no declarados en las categorias anteriores.

Ademas se estara a lo establecido por la ficha de proteccion PEA n°9 del Catalogo arquitectonico de la
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora.

3.5.- ORDENANZA LIBRE DE USO PUBLICO. ELP-HC
3.5.1- Ambito de aplicacion y Definicion

La presente ordenanza se refiere a las parcelas asi indicadas en los planos de ordenacién como Suelo
libre de uso publico de ambito local, y que se destinan a espacios de parque y jardin con plantaciones de
arbolado y jardineria, las areas de juego y recreo para nifios, ocio, expansion, recreo, zonas deportivas publicas
al aire libre, y en general todos los espacios libres destinados a esparcimiento de la poblacion.

3.5.2- Usos y tipologias

1.- Predominante:
- Zonas libres de uso publico

2.- Compatible:

- Deportivo publico al aire libre e instalaciones asociadas.

- Garajes y aparcamientos bajo rasante en condiciones que permitan la plantacion de especies
vegetales en superficie.

- Residencial unifamiliar, con una superficie maxima de 150 m2, por cada 40.000 m2 de zona libres de
uso publico, exclusivamente para guarda y en situaciones A3 y B2.

- Hostelero, Socio-cultural, Recreativo Categorias | y Il y en situaciones A3 y B2.

- Servicios, Categoria lI-Infraestructuras.

La ocupacion maxima sobre rasante es del 10% de la superficie de la parcela.
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La posicién de las instalaciones asociadas y de las edificaciones permitidas parcela sera libre con
las Unicas limitaciones derivadas de la exigencia de mantener retranqueos al menos de 6 metros a todos los
linderos.

3.- Prohibidos.
- Los usos no declarados en las categorias anteriores.

3.5.3- Ocupacion y situacién de las instalaciones a  sociadas y edificaciones permitidas en la
parcela

La ocupacion maxima sobre rasante es del 10% de la superficie de la parcela. La posicion de las
instalaciones asociadas y de las edificaciones permitidas parcela sera libre con las Unicas limitaciones derivadas
de la exigencia de mantener retranqueos al menos de 6 metros a todos los linderos.

3.5.4- Determinacion de la edificabilidad maxima

La edificabilidad, excepto en edificios catalogados situados en estos espacios, para los que el Catalogo
dispusiera condiciones de aprovechamiento especificas, se obtiene de la multiplicacién del coeficiente de
edificabilidad 0,05 m2/ m2 por la superficie de la parcela.

5.- ESTUDIO ECONOMICO

El estudio econémico, que debe recoger las determinaciones del Estudio de Detalle sobre programacién
y financiacion de sus objetivos y propuestas, incluyendo un informe de sostenibilidad econémica, que ponderara
en particular el impacto de la actuaciéon en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos. Articulo 136 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

5.1 PROGRAMACION Y FINANCIACION DE SUS OBJETIVOS Y PROPUESTAS

Coste de los terrenos: 877.600 €
Presupuesto de ejecucion de la urbanizacion 274.500 €
Presupuesto de ejecucion de la obra 4.237.727 €
Indemnizaciones 115.000 €
Honorarios 298.760 €
Licencias y autorizaciones - tributos: 315.464 €
Gastos de generables 120.668 €
Gastos comerciales 191.776 €
Otros no activables 41.863 €
Gastos financieros 153.740 €
TOTAL 6.627.098 €
Total ventas 7.376.000 €
Resultado 748.902 €
Margen bruto sobre ventas 10,15%
Margen sobre inversion 10 %
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5.2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA - IMPACTO D E LA ACTUACION EN LAS
HACIENDAS PUBLICAS

GASTOS

VIAS PUBLICAS

Los gastos de urbanizacion corresponden a los propietarios del sector y no al Ayuntamiento que se hara
cargo del: mantenimiento y conservacion de via urbanas: calzadas y aceras. Mantenimiento y conservacion de
mobiliario urbano. Mantenimiento y conservacién del alumbrado publico. Se considera un coste de
mantenimiento de 1 €/m2

2.917,68 m2 x 1 €/m2 =2.917,68 €
COSTES RELATIVOS AL SERVICO DE ABASTECIMIENTO

Por tasas 142 Viviendas y 3 Altas en locales =145*2.204 EUR/TRIMESTRE*4=1.276 Euros
Por consumo 142 viv y 3 locales x12m3 mesx12 mesesx 0,30€ /m3= 6.264 Euros

TOTAL COSTES ABASTECIMIENTO ANO: 7.540,00
COSTES RELATIVOS AL SERVICIO DE SANEAMIENTO

Por tasas 142 Viviendas y 3 Altas en locales =145*3,60 EUR/TRIMESTRE*4=2.088 Euros
Por vertido 142 viv y 3 locales x12m3 mesx12 mesesx 0,15€ /m3= 3.132 Euros

TOTAL COSTES SANEAMIENTO ANO: 5.220,00
COSTES RELATIVOS A LA TASA DE BASURAS

Por tasas 142 Viviendas y 3 Altas en locales =145*60 EUR/ANO=8.700 Euros

SERVICIOS URBANOS

Las obras de ejecucion de los servicios urbanos se acometeran por la promotora tal como se determina
en la normativa urbanistica.

El mantenimiento de la red de suministro de agua, de saneamiento, de recogida de residuos, de energia
eléctrica, de gas natural y de telecomunicaciones se lleva a cabo por parte de las empresas prestadoras de los
servicios y se costea mediante las tarifas de los usuarios.

CONSUMO ENERGETICO

El consumo energético una vez realizada la obra viene determinado por las luminarias instaladas.

Considerando 14 luminarias de 35W con tecnologia LED y un funcionamiento de 12 horas diarias da
lugar a un consumo anual 2146,20 kw-hora a un precio medio de 0,28 Euros/KW nos da un importe anual de
600,94 euros.

La potencia contratada sera de 3,5 kw con un coste fijo de 165 eur/mes que supone un importe anual de
1.980 euros.

El coste de mantenimiento se aproxima al 60% del consumo por lo que podemos considerar un coste de
360,56 euros anuales.

Por tanto el coste total de Alumbrado es de 2.941,50 euros.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Mantenimiento y conservacion de espacios libres: zonas verdes, red de riego, mobiliario urbano y juegos
infantiles, y alumbrado. Se considera un coste de mantenimiento de 1,5 €/m2

2533 m2x1,5€/m2=3.799,5€

GASTOS TOTALES =31.118,68 € anuales
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EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
En relacién a los equipamiento publicos se preveé la restauracion de El Polvorin (30.000 €) y la futura
construccion de un edificio de pequefia escala en la parcela enfrentada (750 €/m2 x 475m2 = 356.250 €).

INGRESOS

IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES
Tributo directo de caracter real que grava el valor de los bienes inmuebles. La base imponible de
este impuesto estara constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, El tipo de gravamen sera
el 0,477 % cuando se trate de bienes inmuebles urbanos
Tendran derecho a una bonificacion del 50 % en la cuota integra del Impuesto, durante los tres
periodos impositivos siguientes al del otorgamiento de la calificacion definitiva, las viviendas de
proteccion oficial.
71 viviendas x 150 m2 x 565,54 €/m2 x 0,477% = 28.729 €
71 aparcamientos x 24 m2 x 202,58 €/m2 x 0,477% = 1.646,58 €
Local 667 m2 x 430 €/m2 x 0,477% = 1.368,10 €
IMPUESTO SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA
El impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica es un tributo directo que grava la titularidad de los
vehiculos de esta naturaleza cuando el domicilio que conste en el permiso de circulacion del vehiculo
corresponda a este municipio.

81 vehiculos x cuota 130,21 = 10.547 €

INGRESOS RELATIVOS AL SERVICO DE ABASTECIMIENTO

Por tasas 142 Viviendas Y 3 Altas en locales =145*2.204 EUR/TRIMESTRE*4=1.276 Euros
Por consumo 142 viv y 3 locales x12m3 mesx12 mesesx 0,30€ /m3= 6.264 Euros

TOTAL INGRESOS ABASTECIMIENTO ANO: 7.540,00

INGRESOS RELATIVOS AL SERVICIO DE SANEAMIENTO

Por tasas 142 Viviendas Y 3 Altas en locales =145*3,60 EUR/TRIMESTRE*4=2.088 Euros
Por vertido 142 viv y 3 locales x12m3 mesx12 mesesx 0,15€ /m3= 3.132 Euros

TOTAL INGRESOS SANEAMIENTO ANO: 5.220,00

INGRESOS RELATIVOS A LA TASA DE BASURAS

Por tasas 142 Viviendas Y 3 Altas en locales =145*60 EUR/ANO=8.700 Euros

INGRESOS TOTALES = 63.750,68 € anuales

IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS
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El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo indirecto que grava la realizacion

de cualesquiera construcciones, instalaciones u obras

El tipo de gravamen seré el 3,2 por 100.

para las que se precise licencia urbanistica.

BASE IMPONIBLE = Superficie construida x MBM x C x |

Bloque lineal:

Manzana abierta:

TOTAL: 173.283 €

1x 2300 m2 x 500 €/m2 x 1,05x 1x 3,2% =
1 x 500 m2 x 500 €/m2x0,55x1x3,2% =

7300 x 500 €/m2 x 1,05 x 1 x 3,2% =
1914 x 500 €/m2 x 0,55 x 1 x 3,2% =

38.640 €
4400 €

122.640 €
16.843 €

Se establece un Modulo Base Municipal, por importe de 500,00 €/m2 correspondiente al coste de

ejecucidn, excluyendo los beneficios de contrata, honor

arios profesionales e importe de los tributos que gravan la

construccion, de afectacion exclusiva al célculo de la base imponible de este impuesto.

En obras de nueva planta el coeficiente de intensidad se establece en 1.

INGRESOS
Impuesto de hienes inmuebles 31.743 €
Impuesto traccion mecéanica 10.547 €
Ingresos relativos al abastecimiento 7.540 €
Ingresos relativos al saneamiento 5.220 €
Tasa de basuras 8.700 €
GASTOS
Vias publicas 2.917,68 €
Alumbrado 2.941,50 €
Espacios libres de uso publico 3.799.50 €
Gestidn abastecimiento 7.540 €
Gestidn saneamiento 5.220 €
Gestion servicio de basuras 8.700 €
DIFERENCIA 32.631,32 €

BALANCE ECONOMICO DE LA INTERVENCION

El balance es positivo para la Hacienda Local del Ayuntamiento de Zamora lo que determina la

sostenibilidad del desarrollo del sector.

Zamora, 2 de

mayo de 2023

El arquitecto,
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RAMOS, LUIS
ALVARO
(FIRMA)
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