AYUNTAMIENTO DE NAVAS DE RIOFRIO
PROVINCIA DE SEGOVIA

ANUNCIO

AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RUSTICO.

Solicitada por Cristina G. L. autorizacidon de uso excepcional en suelo rustico consistente en
demolicion parcial y reconstruccién de cubierta de edificio destinado a almacén-trastero anexo
(vinculado) al taller y la vivienda en suelo no urbanizable de interés agropecuario y forestal de
Navas de Riofrio, poligono 1, parcela 188, Cerca de la Vaqueriza, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 307.3 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn se procede a abrir
periodo de informacién publica por término de VEINTE dias hdbiles contados desde el siguiente
al de publicacion de este anuncio en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn y en diario provincial
para que aquellos a quienes interese puedan examinar el expediente en la Secretaria del
Ayuntamiento y en la web municipal www.navasderiofrio.es/ y presentar en dicho plazo las
alegaciones pertinentes.

Navas de Riofrio a 14 de febrero de 2019.

La Alcaldesa,

Pilar Reques Heras
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1. OBJETO DE LA MEMORIA

Se redacta la presente documentacion referente al uso excepcional que hay que
solicitar previamente a la solicitud de licencia de demolicion parcial y
reconstruccién de cubierta existente. Todo ello en cumplimiento de la normativa al
ser un suelo sujeto a Autorizacion de Uso Excepcional conforme al art 58 b. RU y

conforme al procedimiento establecido en los art 306 y 307.

De forma paralela he recibido el encargo por parte de la propiedad de redactar el
Proyecto Basico y Ejecucion correspondiente, que una vez visado en el Colegio de

Arquitectos de Segovia, servira para solicitar la correspondiente licencia municipal.

El objetivo es demoler parcialmente la actual cubierta realizada a dos aguas, con
una mansarda vertical, realizada sobre cerchas de madera, ripias-entablado y teja
curva vieja. Parte de la cubierta del inmueble se encuentra en mal estado o
derrumbada y se procedera a su demolicion parcial y proceder posteriormente a
Su reconstruccion con la misma geometria, sistema constructivo y materiales. La
actuaciéon no implica cambio de uso y por ello no se solicita ningn cambio al

respecto.

2. UBICACION DE LA ACTUACION PREVISTA

La ubicacion de la construccion se encuentra en la Vereda del Campo Santo s/n,

poligono 1, parcela 188. Cerca de la Vaqueriza. Navas de Riofrio (Segovia 40420).
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Plano de emplazamiento.

Plano de situacion
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Vista aérea de la parcela y construcciones existentes.
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3. DATOS GENERALES

AUTOR DEL ENCARGO,

TECNICO REDACTOR, Arquitecto, Luis Maria Meléndez Garcia, colegiado n°
12563 del COAM.

ANTECEDENTES, Existe un informe técnico municipal previo con numero de
expediente 37/2018 sobre “solicitud de informacién urbanistica para
demolicion parcial y reconstruccion de la cubierta del inmueble”™ (se adjunta en

anexos).

CLASIFIGACION DEL SUELO, Suelo rustico seguin Normas Subsidiarias.

Suelo no Urbanizable de Interés Agropecuario y Forestal.

NORMATIVA Y GRADO DE PROTECCION, (P.E.P.P.E) Plan Especial del
Patrimonio Edificado de Navas de Riofrio. Catalogo de bienes protegidos: N°
catalogo 53, Antigua Vaqueria, con grado de proteccion 3°,-Ambiehta| que
comprende el edificio completo. Se adjunta hoja dé catalogo. La construccion

no esté incluido en A.S.V.E, conforme a las DOTSE.

UBICACION DE LA ACTUACION, Vereda del Campo Santo s/n, poligono 1,
parcela 188. Cerca de la Vaqueriza. Navas de Riofrio (Segovia 40420). Linda en
su frente con una via pecuaria “cordel de las Molinas a Pefia Estrella” por la que

se accede al inmueble.
Referencia catastral: 40279A001001880000EB. ( se adjuntan datos catastrales)

OBJETO, El presente documento recoge la documentaciéon necesaria

requerida en el art 306-307 del Reglamento de Urbanismo del C()digo de
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Urbanismo de Castilla y Ledn, con el fin de cumplir con el procedimiento

exigido previo a la préxima solicitud de licencia municipal.

OBRAS PERMITIDAS, Mantenimiento, consolidacion, intervencion, restauracion

con recuperacion, rehabilitacion, reestructuracion y ampliacion.

OBRAS PREVISTAS, Se definiran mas detalladamente en el Proyecto Basico
y Ejecucién actualmente en fase de redaccién. Las obras proyectadas se
encuadrarian dentro de obras de "restauracion con recuperacion” (apart. 2.3.2.2.2.
PEPPE) puesto que tratan de reponer elementos estructurales caidos o
deteriorados, manteniendo la volumetria, sistema constructivo y materiales, este
tipo de obras esta permitido conforme a la proteccion ambiental del inmueble.
Requerird de la obtencion de licencia de obras, conforme al 97.1.c)y d) de la LU.
y al art. 288.a)4° y 6° del RU, respectivamente.

Segun art. 2.3.2.5. Demolicién del P.E.P.P.E. de Navas de Riofrio, La demolicion
parcial o total vendra precedida de la correspondiente licencia, a cuya solicitud
debera acompanarse de la documentacion complementaria siguiente:

e Declaracion de ruina con determinacion de demolicion de las partes
gue se pretende actuar, tramitada con arreglo al procedimiento
especial de ruinas que en el epigrafe 2.3.3.1. se desarrolla.

e Compromiso de reedificacion. (ver art. 2.3.4.2.2.).

Ademas se aportara la documentacion descrita en el art. 2.3.4. del P.E.P.P.E.:
Art. 2.3.4.1. Documentacion requerida para bienes catalogados. Destacando
especialmente la documentacion referida a: planos de informacion del estado
actual y documentacion fotografica del edificio, para la futura reconstruccion de la
misma. Ademas como anexo al documento técnico, como se tiene previsto el
desmontaje de un tramo de cubierta para evitar dafios en la muratura del edificio,
se debe incorporar unas medidas basicas de proteccion de las cabezas de los

muros de cerramiento.
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VEREDA DEL CAMPO SANTO S/N. POLIGONO 1 PARCELA 188. NAVAS DE RIOFRIO. SEGOVIA 40420.
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Art. 2.3.4.2. Documentacion requerida en caso de demolicion total o parcial:
Proyecto basico de edificacion y compromiso de reedificacion.

USO ACTUAL Y PREVISTO, No se modifica el uso actual, de la zona de
intervencion en la cubierta que es de almacén-trastero anexo a taller y

vivienda.

Existe una edificacién auxiliary independiente que tiene uso de trastero.

JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO QUE JUSTIFIQUE LA
AUTORIZACION, Se considera acreditado el interés publico de la actuacion
por la propia inclusién del inmueble como elemento catalogado en el Plan de
Proteccion de Navas de riofrio.

CUADRO DE SUPERFICIES

SUPERFICIE MEDIDA SUPERFICIE CATASTRO
PARCELA 1.303,00 M2 1.303,00 M2
SUPERFICIE EDIFICIO PRINCIPAL PB+VIV
CONSTRUIDA BAJO CUB:

357,88+48,51=406,39 M2

EDIFICACION AUXIL: 25,61
M2

TOTAL: 432,00 M2
TOTAL: 432,00 M2

SUPERF AFECTADA POR | 19,83 M x9,25=174,17 m2
CUBIERTA EN MAL
ESTADO
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USO EXCEPCIONAL PREVIO A SOLICITUD DE LICENCIA DE DEMOLICION PARCIAL Y RECONSTRUCCION DE CUBIERTA
VEREDA DEL CAMPO SANTO S/N. POLIGONO 1 PARCELA 188. NAVAS DE RIOFRIO. SEGOVIA 40420.

LUIS MARIA MELENDEZ GARCIA. ARQUITECTO. N° COL 12563. COAM.

4. DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL.
CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA. ANEJO
FOTOGRAFICO Y PLANOS.

El edificio actual implantado en la parcela se desarrolla en su mayor parte
en una planta. Estd compuesto por una vivienda (pb + pbajo cub) en su
extremo, un taller intermedio y una zona diafana (ver plano adjunto). Esta
ultima zona con una superficie de 174,17 m2 construidos
aproximadamente, es donde se actuara debido al mal estado de la
cubierta. La cubierta esta realizada con cerchas de madera para salvar la
luz de 9.25 m y conforman un entramado de vigas secundarias. Sobre las
ripias existentes, la cobertura actual esta realizada con teja curva vieja con
un pequeno vuelo perimetral de la teja. La estructura esta realizada por

muro de carga perimetral de mamposteria.

Existe en la zona afectada, una mansarda sobreelevada ( a dos aguas)
respecto de la cubierta, orientada a la fachada sur. La zona objeto de
actuacion dispone de una puerta de acceso y dos ventanas de iluminacion
a ambos lados de la puerta, todo ello en la fachada sur. La fachada norte
dispone de un hueco y la oeste es ciega. Al este delimita con el taller

mediante un cerramiento de fabrica.

Tanto la zona de actuacion, taller y la vivienda, disponen de accesos

independientes.

La cabeza de muro perimetral también debe ser reparada, asi como las

grietas existente en muros en las esquinas.
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USO EXCEPCIONAL PREVIO A SOLICITUD DE LICENCIA DE DEMOLICION PARCIAL Y RECONSTRUCCION DE CUBIERTA

VEREDA DEL CAMPO SANTO S/N. POLIGONO 1 PARCELA 188. NAVAS DE RIOFRIO. SEGOVIA 40420.

LUIS MARIA MELENDEZ GARCIA.

ARQUITECTO.

N° COL 12563. COAM.

Existe una edificacion auxiliar independiente en la parcela con uso de

trastero, realizado con muro perimetral de mamposteria y cubierta a un

agua en teja vieja.

CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA:

Se verifica el cumplimiento de los condicionantes impuestos por el Planeamiento,

segun la Categoria de Suelo No Urbanizable de Interés Agropecuario y Forestal:

Para las obras proyectadas no seria aplicable la Mod. Punt. de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Navas de Riofrio N°3/2015
Construcciones Desmontables en Suelo Rustico Protegido, puesto que se trata de
un edificio protegido, en el que se proyecta reconstruir la cubierta empleando

conforme a lo sefalado en el Plan Especial de Proteccion el mismo sistema
constructivo y materiales preexistentes.

*Cumplimiento de la Categoria de suelo de aplicacion:

SEGUN NNSS.

Parcela minima 4ha

Alineaciones.

Retranqueo minimo 10m.

Distancia obligatoria a

otra edificacion

Edificabilidad 0,1 m2/m2

Altura de la edificacion 7,5m y dos plantas

Pendiente maxima de faldon
Materiales Cumplimiento
Cond. Generales

Uso: Agropecuario
modifica.
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PROYECTO
parcela existente 1.303,00 m2
No se modifican las existentes
>10m. No se modifican.
No se aplica (edificacion preexistente)

No se modifica la edificabilidad actual. 432,00 m2

No se modifica la existente

3.22 alero y 4.90 m aprox cumbrera en zona de actuacion.
Una planta y bajo cubierta en zona vivienda

35 %. No se modifica la existente de 34%.

Materiales integrados entorno. Nos e modifican los existentes
almacén — trastero anexo a taller y vivienda existente. No se
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VEREDA DEL CAMPO SANTO S/N. POLIGONO 1 PARCELA 188. NAVAS DE RIOFRIO. SEGOVIA 40420.

LUIS MARIA MELENDEZ GARCIA. ARQUITECTO. N° COL 12563. COAM.

*Condiciones comunes de la edificacion. apart. 9.5. NN.SS.

_ Cubierta. Se reconstruye lo existente, manteniéndose los parametros de la
arquitectura tradicional de la zona.

_ Saneamiento y servicios. No se contempla la dotacion de servicios adicionales
a los existentes.

*Condiciones estéticas. apart. 9.5. NNSS.

_ Se emplean materiales acorde al entorno circundante.

__Arbolado. No se considera necesario la plantacion de nuevo arbolado para
atenuar el impacto visual.

_ Condiciones especificas. No se considera necesario imponer condiciones de
disefio y tratamiento exterior adicionales.
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Vista de la zona donde la cubierta esta parcialmente caida, en la zona coincidente con la puerta de acceso.

Zona de acceso a la zona objeto de la reconstruccién de cubierta.
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Puerta de acceso y mansarda sobreelevada respecto de la cubierta.

Detalle de las cerchas de madera existentes en la parte que se ha derrumbado.
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Vista de otra cercha de madera, con un cerramiento intermedio de fabrica.

Detalle del entramado de madera y ripias
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Detalle exterior de la mansarda sobre la cubierta

Parte del volumen de la edificacién correspondiente a vivienda.
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Fachada este correspondiente a la vivienda y su acceso.

Fachada norte. A la izquierda la vivienda, a continuacion la zona de taller y a la derecha vista parcial de la
zona de actuacion.
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Fachada norte. Volumen con parte de la cubierta derrumbada.

Fachada norte y oeste del volumen a reconstruir.
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5. DESCRIPCION DEL ESTADO REFORMADO. USO.

La obra que se pretende realizar, con el correspondiente proyecto basico y
ejecucion, ahora en fase de redaccion, consiste basicamente en la
demolicion parcial y reconstruccion de la cubierta existente. Durante su
reconstruccion se saneara la cabeza del muro de carga perimetral. La
nueva cubierta se plantea con la misma geometria, materiales y sistema
constructivo. Las nuevas cerchas de madera y estructura secundaria

cumplira el Codigo Técnico.

No se plantea un cambio de uso diferente al actual. La obra se limita a

reconstruir el volumen y cubierta existente.

Segovia, 31 de enero de 2019.

Autor del encargo: Cristina Grau Lopez y John Whaite Losa

El arquitecto: Luis Maria Meléndez Garcia
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6. ANEXOS
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9/1/2019 Saede Electrénica del Catastro

Consulta y certificacién de Bien Inmueble
FECHA Y HORA

Fecha
9/1/2019
Hora
11:12:48

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
40279A001001880000EB

Localizacidn
Poligono 1 Parcela 188
CERCA DE LA VAQUERIZA. NAVAS DE RIOFRIO (SEGOVIA)

Clase
Ristico

Uso principal
Agrario

PARCELA CATASTRAL

Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase (urbano vy ristico)

Localizacion
LG MUNICIPIO Poligono 1 Parcela 188
CERCA DE La VAQUERIZA. NAVAS DE RIOFRIO (SEGOVIA)

Superficie grafica

1.3203 m?
CULTIVO
Subparcela Cultive/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?
a MB Monte bajo oo 26
b I- Improductivo (]4] 924
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VEREDA DEL CAMPO SANTO S/N. POLIGONO 1 PARCELA 188. NAVAS DE RIOFRIO. SEGOVIA 40420.

LUIS MARIA MELENDEZ GARCIA. ARQUITECTO. N° COL 12563. COAM.
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