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 AYUNTAMIENTO DE BURGANES DE VALVERDE 
 
 
 
 
 
 
 
MEMORIA VINCULANTE 
 
1.- OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION 
 
El Ayuntamiento de Burganes de Valverde tiene Normas Urbanísticas Municipales  con 
aprobación definitiva de fecha 12 de marzo de 2.009. 
 
El Reglamento de Urbanismo de Castilla y León establece en el art. 169 las 
limitaciones y contenidos de la documentación necesaria para reflejar los cambios en 
las determinaciones vigentes. 
 
El objeto de la Modificación es ampliar la delimitación del suelo urbano incluyendo 
dentro de la misma la totalidad de la superficie de la parcela catastral urbana 01 del 
Polígono 96494 situada en la Calle Colegio Comarcal nº 4(A), así como parte de la 
parcela catastral 02 del Polígono 96494 situada en la misma calle nº 4(B) ,en base a 
las justificaciones que se detallan mas adelante. 
 
La parcela es colindante con el límite del suelo urbano establecido en las Normas 
Subsidiarias, dando fachada a la Calle Colegio Comarcal. 
 
El artículo 23 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León establece que deben 
clasificarse como suelo urbano los terrenos que forman parte de un núcleo de 
población y cumplan además alguno de los criterios de dotación de servicios, de 
consolidación y de previa urbanización según detalla en su articulado. 
 
Las dos parcelas  se encuentran colindantes con el suelo urbano delimitado. Disponen 
de acceso integrado en la malla urbana y servicio de abastecimiento de agua y 
energía eléctrica. La red de saneamiento se encuentra en la calle de acceso. Cuentan 
con condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto a las construcciones e 
instalaciones existentes como a las que prevea o permita el planeamiento urbanístico. 
Por otra parte, los citados servicios están disponibles a una distancia máxima de 50 
metros de las parcelas, y en el caso del acceso, en forma de vía abierta al uso público 
y transitable por vehículos automóviles. 
 
En cuanto al Criterio de consolidación, los terrenos están ocupados por la edificación 
en al menos la mitad de los espacios aptos para la misma conforme al planeamiento 
urbanístico, con acceso integrado en la malla urbana. 
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2.- MODIFICACION Y JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS 
DETERMINACIONES QUE SE ALTERAN 
 
La parcela nº 4(A), de propiedad municipal, tiene una superficie total de 2.991 m2 de 
los que 1.237 m2  está incluida dentro de la delimitación de suelo urbano. el resto de la 
superficie de la parcela, 1753 m2, se encuentra fuera de la delimitación estando 
calificado en las Normas Urbanísticas como suelo rustico común ,SRC. En la 
referencia catastral aparece como terreno urbano. 
 
La parcela nº 4(B) tiene una superficie total de 589 m2 , se encuentra situada en el 
borde de la delimitación de suelo urbano, estando clasificado en las Normas 
Urbanísticas como suelo rustico común SRC. En la referencia catastral aparece como 
finca urbana. 
 
Los terrenos cumplen con los criterios establecidos en el artículo 23 del Reglamento 
de Urbanismo de Castilla y León. Forman parte de un núcleo de población y cumplen 
además algunos de los criterios de dotación de servicios, de consolidación y de previa 
urbanización.  
 
La parcelas citadas se encuentran colindantes con el suelo urbano delimitado. 
Disponen de acceso  pavimentado integrado en la malla urbana y servicio de 
saneamiento, abastecimiento de agua y energía eléctrica. La red de saneamiento se 
encuentra en el borde de la parcela estando formada por tubería de hormigón de 30 
cm. de diámetro. La sección de la tubería de abastecimiento de agua en ambas calles 
es de 75 mm.. Cuentan con condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto a 
las construcciones e instalaciones existentes como a las que prevea o permita el 
planeamiento urbanístico. Por otra parte, los citados servicios están disponibles a una 
distancia máxima de 50 m. de la parcela, y en el caso del acceso, en forma de vía 
abierta al uso público y transitable por vehículos automóviles.  
 
Para ello se solicita la ampliación del límite de la delimitación  con la inclusión de la 
totalidad de la superficie de las dos parcelas. La superficie total que se propone 
clasificar como suelo urbano es de 2.342 m2 
 
En cuanto al Criterio de consolidación, los terrenos están ocupados por la edificación 
en al menos la mitad de los espacios aptos para la misma conforme al planeamiento 
urbanístico, con acceso integrado en la malla urbana. 
 
Por todo ello se solicita la Modificación puntual de las Normas Subsidiarias incluyendo 
dentro del Suelo Urbano los terrenos citados. Ordenanzas de aplicación Zona 1.Nivel1 
en la parcela nº 4 (B). Ordenanzas de aplicación Zona 2 en la parcela nº 4 (A) 
 
 
 3.- JUSTIFICACIÓN DE LA INNECESARIEDAD DEL INCREMENTO DE LAS 
RESERVAS DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS Y PLAZAS DE APARCAMIENTO 
DE USO PÚBLICO POR EL ART. 173 b DEL R.U.Cy L 
 
El artículo 173 b del RUCyL, establece que en el suelo urbano consolidado debe 
exigirse un incremento de las reservas cuando aumente el número de viviendas en 5 o 
mas, o cuando aumente el volumen edificable de forma que la superficie edificable con 
destino privado se incremente 500 metros cuadrados o más, aplicándose el mas 
restrictivo de los dos supuestos. 
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Las Normas Urbanísticas Municipales de Burganes de Valverde establece en el 
Capítulo 3. Normas Particulares de la zona 2 (Edificación aislada) las condiciones para 
el cómputo de la edificabilidad y el número máximo de viviendas. 
 
El art. 6.3.8. EDIFICABILIDAD, regula como edificabilidad máxima será el resultado de 
aplicar las condiciones de ocupación y alturas permitidas. 
 
Así a efectos de reparcelaciones y segregaciones, las parcelas resultantes deberán 
cumplir con las condiciones documentales siguientes: 
 
  Superficie mínima   400,00 m2 
  Frente mínimo a vial                16,00 m 
 
El retranqueo a los linderos será igual o superior a H/2 y 3 m. como mínimo. Por otra 
parte la ocupación no podrá sobrepasar el 40% y la edificación destinada a vivienda no 
podrá ocupar en planta una superficie superior a 250 m2. La altura máxima permitida 
es de dos plantas. 
 
La parcela 4(A) es de propiedad municipal por lo que no se considera para el cómputo 
del cálculo de la edificabilidad máxima. 
 
La parcela 4(B) tiene una superficie de 589 m2 lo que no hace posible la segregación 
de la misma. 
 
Con estas limitaciones  resulta un número máximo de una parcela  y por lo tanto una 
única vivienda. 
 
Aplicando hasta el máximo permitido por las Normas las condiciones de edificación en 
la parcela, puede obtenerse una edificabilidad inferior a 500 m2 pero si se adopta para 
el cómputo las tipologías habituales de las viviendas unifamiliares de borde en los 
núcleos rurales (150 – 180 m2/c), la edificabilidad realmente materializable en el 
terreno no sobrepasa  con diferencia los 500 m2. 
 
Por todo ello, dado que no es posible la segregación de la paracela y que la 
edificabilidad real de la vivienda edificable en la misma es inferior de 500 m2, se 
considera que no es necesario el incremento de las reservas establecidas en el art. 
173.b. del RUCyL. 
 
 
4.- ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION 
 
La Modificación no implica un cambio sustancial en los criterios y objetivos de las 
Normas Urbanísticas vigentes. 
 
El cambio de clasificación de suelo afecta a una superficie pequeña de terreno,  
homogeneizando los criterios de clasificación de suelo, dado que tienen similares 
condiciones que los terrenos del suelo urbano colindantes. 
 
Por todo ello se estima que la Modificación es viable facilitando el desarrollo 
urbanístico de la localidad. 
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5.-CUMPLIMIENTO ART. 173.b) RUCyL 
 
Dada la dificultad para la obtención de las reservas de espacios libres públicos y de 

plazas de aparcamiento de uso público, derivadas del incremento del suelo urbano, se 

limita expresamente la edificabilidad total de la nueva parcela, o de sus posibles 

segregaciones futuras, asignándole una superficie máxima de 500 m2. 

 
 
      Zamora 10 de abril de 2.011 
 
 
         La Propiedad                                                                 El Arquitecto  
 
 
 
 
Ayuntamiento de Burganes de Valverde                    Fdo. Rafael Bérchez Gómez 
 
 
 
Amada Villalón Gutiérrez                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Administrador
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ANEJOS 
 
1. Propietarios Fincas 
2.         Planos Catastrales 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.- PROPIETARIOS FINCAS 
 
 
-Parcela 01 Polígono 96494 situada en la Calle Colegio Comarcal nº 4(A), 
  Propiedad : Ayuntamiento de Burganes de Valverde 
 
 
-Parcela 02 Polígono 96494 situada en la Calle Colegio Comarcal nº 4(B), 
  Propiedad : Amada Villalón Gutiérrez 
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Modificación  Art. 6.2.7 , OCUPACION, Capitulo 2, Normas particulares de la Zona 1 
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 AYUNTAMIENTO DE BURGANES DE VALVERDE 
 
 
 
 
 
1.- ANTECEDENTES 
 
El Ayuntamiento de Burganes de Valverde tiene Normas Urbanísticas Municipales  con 
aprobación definitiva de fecha 12 de marzo de 2.009. 
 
El Reglamento de Urbanismo de Castilla y León establece en el art. 169 las 
limitaciones y contenidos de la documentación necesaria para reflejar los cambios en 
las determinaciones vigentes. 
 
La presente modificación se redacta a instancia del Ayuntamiento de Burganes de 
Valverde. 
 
 
MEMORIA VINCULANTE 
 
 OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION 
 
1.- OBJETO 
 
En los terrenos clasificados como Nivel 2 de la Zona 1 de las Normas Urbanísticas 
Municipales existen  fincas sin edificar cuyo fondo y tamaño permite desarrollar, 
además de las edificaciones sobre la alineación exterior, otras tipologías que 
tradicionalmente se han dado en el entorno de los cascos urbanos rurales. 
 
La Modificación puntual tiene por objeto incluir en las Condiciones de Ocupación de 
los terrenos clasificados con Nivel 2 de la Zona 1, (Art. 6.2.7), la posibilidad de 
desarrollar, en determinados casos, las condiciones de las edificaciones tradicionales 
con otras tipologías demandadas en las zonas inmediatas o exteriores al casco 
tradicional. 
 
. 
2.- JUSTIFICACION 
 
Como se ha justificado en el apartado 1.2 el objeto de la Modificación es posibilitar la 
utilización de otras topologías de vivienda unifamiliar en las fincas situadas en el Nivel 
2 de la Zona 1, cuya superficie o fondo lo permita, como tradicionalmente se ha  
producido en el desarrollo exterior de  los núcleos rurales. 
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Por todo ello se solicita la Modificación puntual de las Normas Urbanísticas, incluyendo 
en las excepciones que recoge el art. 6.2.7,de las Ordenanzas y Normas, las parcelas 
con fondo mayor de 30 m. en el Nivel 2 de la Zona 1. 
 
 
3.- ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION 
 
La Modificación no implica un cambio sustancial en los criterios y objetivos de las 
Normas Urbanísticas vigentes. 
 
El cambio de normativa es de escasa incidencia en los criterios generales de la 
ordenación complementando las posibilidades de edificación del entorno del casco 
consolidado. 
 
Por todo ello se estima que la Modificación es viable facilitando el desarrollo 
urbanístico de la localidad. 
 
 
                                            Zamora 10 de abril de 2.011 
 
 
         La Propiedad                                                                 El Arquitecto  
 
 
 
 
 
   Ayuntamiento de Burganes de Valverde                     Rafael Berchez Gómez 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ANEJO 
 
Se adjunta Anejo con la modificación de la página de las Ordenanzas y Normas de las 
Normas Urbanísticas Municipales 

Administrador
rafa
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Modificación delimitacion ámbitos Zona 1 en manzana plaza Pinilla, calle Ciudad de 
Zamora y calle de la Cuesta 
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MODIFICACION PUNTUAL  
DE LAS NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES  
DE BURGANES DE VALVERDE 
 
 AYUNTAMIENTO DE BURGANES DE VALVERDE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MEMORIA VINCULANTE 
 
1.- OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION 
 
El Ayuntamiento de Burganes de Valverde tiene Normas Urbanísticas Municipales  con 
aprobación definitiva de fecha 12 de marzo de 2.009. 
 
El Reglamento de Urbanismo de Castilla y León establece en el art. 169 las 
limitaciones y contenidos de la documentación necesaria para reflejar los cambios en 
las determinaciones vigentes. 
 
La manzana delimitada por la plaza Carlos Pinilla,  calle  Ciudad de Zamora y calle de 
la Cuesta se encuentra calificada en las Normas Urbanísticas como Zona 1,Nivel, 1. 
 
En la zona próxima al casco consolidado existen algunas edificaciones alineadas en 
fachada mientras que en el resto de la manzana la edificación existente es escasa con 
fincas de tamaño apreciable. 
 
El objeto de la Modificación es mantener la zona más próxima al centro la clasificación 
como  Zona 1.1  y el resto como Zona 1.2, por considerar sus ordenanzas mas 
adecuadas a las características urbanísticas del entorno dada su situación exterior y la 
existencia de numerosas fincas sin edificar . 
 
 
2.- MODIFICACION Y JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS 
DETERMINACIONES QUE SE ALTERAN 
 
La delimitacion en la manzana señalada de los dos niveles  regulados en la Zona 1, 
permite adaptar con mayor flexibilidad los criterios de clasificación de suelo a las 
tipologías habituales en el entorno de los núcleos rurales. 
 
Por todo ello se solicita la Modificación puntual de las Normas Urbanisticas incluyen  la 
subdivisión  de la manzana señalada en la documentación grafica. 
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3.- ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION 
 
La Modificación no implica un cambio sustancial en los criterios y objetivos de las 
Normas Urbanísticas vigentes. 
 
El cambio de clasificación de suelo afecta a una superficie pequeña de terreno,  
homogeneizando los criterios de clasificación de suelo, dado que tienen similares 
condiciones que los terrenos del suelo urbano colindantes. 
 
Por todo ello se estima que la Modificación es viable facilitando el desarrollo 
urbanístico de la localidad. 
 
 
 
      Zamora 10 de abril de 2.011 
 
 
         La Propiedad                                                                 El Arquitecto  
 
 
 
 
Ayuntamiento de Burganes de Valverde   Fdo. Rafael Bérchez Gómez 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Administrador
rafa
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MEMORIA VINCULANTE 
 
1.- OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION 
 
El Ayuntamiento de Burganes s de Valverde tiene Normas Urbanísticas Municipales de 
Planeamiento Municipal con aprobación definitiva de fecha 31 de octubre de 1991 
 
El Reglamento de Urbanismo de Castilla y León establece en el art. 169 las 
limitaciones y contenidos de la documentación necesaria para reflejar los cambios en 
las determinaciones vigentes. 
 
El objeto de la Modificación es incluir como suelo urbano (Zona 2), la parcela catastral 
9650301    situada en la calle Calleja Burganes 16 actualmente dentro de la Unidad de 
Actuación UA.brg.3 de las citadas Normas, en base a las justificaciones que se 
detallan mas adelante.  
 
Se incluye en la misma Modificación la clasificación como Zona 2 la porción de terreno 
en el que se encuentra una pequeña edificación ruinosa por formar parte de la misma 
parcela catastral y propiedad 
 
La parcela es colindante con el límite del suelo urbano establecido en las Normas 
Subsidiarias. La falta de medios para llevar a cabo la gestión urbanística de los 
pequeños municipios  y la escasa demanda  de los últimos años dificulta el desarrollo 
urbanístico de las Unidades de Actuación, por lo que dada la situación y condiciones 
del terreno se considera necesario solicitar la clasificación como suelo urbano para 
poder intervenir en el mismo. 
 
El artículo 23 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León establece que deben 
clasificarse como suelo urbano los terrenos que forman parte de un núcleo de 
población y cumplan además alguno de los criterios de dotación de servicios, de 
consolidación y de previa urbanización según detalla en su articulado. 
 
Las parcelas se encuentran colindante con el suelo urbano delimitado. Dispone de 
acceso integrado en la malla urbana y servicio de abastecimiento de agua y energía 
eléctrica. La red de saneamiento se encuentra en el borde de la parcela . Cuenta con 
condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto a las construcciones e 
instalaciones existentes como a las que prevea o permita el planeamiento urbanístico. 
Por otra parte, los citados servicios están disponibles a una distancia máxima de 50 
metros de las parcelas, y en el caso del acceso, en forma de vía abierta al uso público 
y transitable por vehículos automóviles. 
 
En cuanto al Criterio de consolidación, los terrenos están ocupados por la edificación 
en al menos la mitad de los espacios aptos para la misma conforme al planeamiento 
urbanístico, con acceso integrado en la malla urbana. 
 
Las determinaciones de ordenación general resultantes de la disminución de la 
superficie de la Unidad de Actuación UA.brg.3  se relacionan en la ficha que se 
adjunta. 
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2.- MODIFICACION Y JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS 
DETERMINACIONES QUE SE ALTERAN 
 
La superficie de la parcela 9650301, incluida en la ampliación del suelo urbano 
solicitada es de 1.969 m2 
 
Los terrenos cumplen con los criterios establecidos en el artículo 23 del Reglamento 
de Urbanismo de Castilla y León. Forman parte de un núcleo de población y cumplen 
además algunos de los criterios de dotación de servicios, de consolidación y de previa 
urbanización. 
 
Por todo ello se solicita la Modificación puntual de las Normas Subsidiarias incluyendo 
dentro del Suelo Urbano los terrenos citados. Ordenanzas de aplicación Zona 2. 
Edificación en áreas de borde. 
 
 
 3.- JUSTIFICACIÓN DE LA INNECESARIEDAD DEL INCREMENTO DE LAS 
RESERVAS DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS Y PLAZAS DE APARCAMIENTO 
DE USO PÚBLICO POR EL ART. 173 b DEL R.U.Cy L 
 
El artículo 173 b del RUCyL, establece que en el suelo urbano consolidado debe 
exigirse un incremento de las reservas cuando aumente el número de viviendas en 5 o 
mas, o cuando aumente el volumen edificable de forma que la superficie edificable con 
destino privado se incremente 500 metros cuadrados o más, aplicándose el mas 
restrictivo de los dos supuestos. 
 
Las Normas Urbanísticas Municipales de Burganes de Valverde establece en el 
Capítulo 3. Normas Particulares de la zona 2 (Edificación aislada) las condiciones para 
el cómputo de la edificabilidad y el número máximo de viviendas. 
 
El art. 6.3.8. EDIFICABILIDAD, regula como edificabilidad máxima será el resultado de 
aplicar las condiciones de ocupación y alturas permitidas. 
 
Así a efectos de reparcelaciones y segregaciones, las parcelas resultantes deberán 
cumplir con las condiciones documentales siguientes: 
 
  Superficie mínima   400,00 m2 
  Frente mínimo a vial                16,00 m 
 
El retranqueo a los linderos será igual o superior a H/2 y 3 m. como mínimo. Por otra 
parte la ocupación no podrá sobrepasar el 40% y la edificación destinada a vivienda no 
podrá ocupar en planta una superficie superior a 250 m2. La altura máxima permitida 
es de dos plantas. 
 
Con estas limitaciones y dado que el frente del terreno a la vía pública es de 32 m, y el 
frente mínimo de parcela a vial es de 16 m, resulta un número máximo de dos parcelas 
segregables y por lo tanto dos viviendas. 
 
La superficie del terreno deducido el vial es de 1.091 m2 
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Aplicando las condiciones de edificación hasta el máximo permitido por las Normas en 
cada una de las dos viviendas, puede obtenerse una edificabilidad próxima a 500 m2, 
pero si se adopta para el cómputo las tipologías habituales de las viviendas 
unifamiliares de borde en los núcleos rurales (150 – 180 m2/c) la edificabilidad 
realmente materializable en el terreno no sobrepasa en exceso los 500 m2. 
 
Por todo ello, dado que el número máximo de parcelas segregables son dos y que la 
edificabilidad real de las viviendas edificables en las mismas es inferior de  500 m2, se 
considera que no es necesario el incremento de las reservas establecidas en el 
 art. 173.b. del RUCyL. 
 
 
4.- ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION 
 
La Modificación no implica un cambio sustancial en los criterios y objetivos de las 
Normas Urbanísticas vigentes. 
 
El cambio de clasificación de suelo afecta a una superficie pequeña de terreno, 
homogeneizando los criterios de clasificación de suelo, dado que tienen similares 
condiciones que los terrenos del suelo urbano colindantes. 
 
Por todo ello se estima que la Modificación es viable facilitando el desarrollo 
urbanístico de la localidad. 
 
 
 
 
 
 
 
      Zamora 10 abril de 2.011 
 
 
 
 
 
La propiedad  

El Arquitecto 
 
 
 

 
                          Fdo. Rafael Bérchez Gómez 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Administrador
rafa
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FICHA MODIFICADA 
 
DESARROLLO DE UNIDAD DE ACTUACION 
UA. brg. 3 
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ANEJOS 
 
 
1.-          PROPIETARIOS FINCAS 
2.-          PLANOS CATASTRALES 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.-   PROPIETARIOS FINCAS 
 
 
Parcela 01 Polígono 96503, situación : Calle Calleja Burganes 16 
 
Propiedad :   Roberto Martines Hidalgo   DNI   11.963.386 
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