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I.- MEMORIA VINCULANTE.- 
 
 
 
 
1.- INTRODUCCION.- 
 

Por encargo del Promotor y en calidad de propietario, se redacta 
el presente documento denominado MODIFICACIÓN PUNTUAL DE LAS 
NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE NAVALUENGA, ÁVILA, PARA 
CAMBIAR LAS CONDICIONES URBANÍSTICAS DE DOS PARCELAS DEL 
S.U.N.C.-4. 
 

Esta actuación es de promoción particular. 
 
 
2.- AGENTES.- 
 
 
Promotores:   Nombre:    Mª Soraya Pérez Muñoz con NIF: 07226378 - P  
                                          Dirección: c/ Pasaje del Pradillo nº 17, 2º Dcha.  
                                           Localidad: 28002  Madrid. 
 
                        Nombre:    Juan Pérez Mancebo con NIF:  00657212 - X  
                                           Dirección: Pº. e las Acacias nº 37.  
                                            Localidad: 05100 Navaluenga, Ávila. 
 
 
 
 
Arquitecto: Nombre: Juan José Sánchez Díez.  

Colegiado: Nº 876 en el Colegio Oficial de Arquitectos 
de Castilla y León. Demarcación de Ávila.  
Dirección: Señores de Luzón nº4. 
Localidad: 28013– Madrid 
NIF: 00.665.969-G 
 

3.- INICIATIVA EN LA FORMULACIÓN DEL PLANEAMIENTO.- 
 

La Ley de Urbanismo de Castilla y León (Ley 4/2008, de 15 de 
septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo), en su Art. 50.1, 
legitima la capacidad de los particulares para elaborar el 
planeamiento urbanístico, sin perjuicio de la competencia exclusiva de 
las Administraciones para su aprobación. 
 

Dña Mª Soraya Pérez Muñoz y D. Juan Pérez Mancebo como 
propietarios de dos de las parcelas del sector incluido en el ámbito de la  
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presente Modificación Puntual, están legitimados para tomar la 
iniciativa en la formulación de este documento de planeamiento. 
 
 
4.- OBJETO DE ESTA MODIFICACIÓN PUNTUAL.- 
 

Este documento tiene por objeto describir y justificar la 
Modificación Puntual del Planeamiento vigente en la localidad de 
Navaluenga, y afecta básicamente al S.U.N.C.- 4 que está calificado 
urbanísticamente como Suelo Urbano No Consolidado para cambiar 
esta calificación a Suelo Urbano de dos parcelas. 
 
 
5.- ÁMBITO DE ACTUACIÓN. SITUACIÓN Y CARACTERÍSTICAS 
 

El ámbito de actuación considerado en la presente 
modificación, está situado en la zona oeste del casco urbano de la 
localidad de Navaluenga y es el denominado en el planeamiento 
vigente como S.U.N.C.-4. 
 

El entorno físico del S.U.N.C.- 4 es casco urbano consolidado, 
puesto que tres de sus lindes son suelo urbano.  
La superficie del ámbito considerado, las parcelas 57 y 415, es 
según catastro de 2.381,00 m2 ( 1.027,00 y 1.354,00 
respectivamente). 

 
Los límites del ámbito considerado son los siguientes; 

 
Norte: Fincas de Suelo rústico. 
Sur: Carretera AV - 902. 
Este: Parcela 416 del resto del Sector SUNC- 4. 
Oeste: Calle Camino del Pinarón. 

 
Las parcelas objeto de esta Modificación son las únicas que 

lindan con suelo urbano mediante vía pública. 
 
El ámbito de actuación, las dos parcelas, está rodeado por Suelo 

Urbano, con acceso pavimentado tanto por la carretera como por la 
calle Camino del Pinarón y conexiones con los servicios urbanos de 
saneamiento, agua potable, electricidad y telefonía. 

 
 
6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.- 

 
La relación de las fincas catastrales afectadas del S.U.N.C.-4 

objeto de esta documentación, dos parcelas y de sus propietarios es 
la siguiente: 
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PARCELA REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE PROPIEDAD 
    

57 05163ª002000570000IJ 1.027,00 m² Mª Soraya Pérez Muñoz 
    

415 05163ª002004150000IH 1.354,00 m² Juan Pérez Mancebo 
    

SUMA  2.381,00 m2  
 
 
7.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.- 
 
7.1. Marco Normativo. 
 
Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. Ley 
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación.  
Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Territorio de la 
Comunidad de Castilla y León.  
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León. 
Decreto 22/2004, de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla 
y León. 
 
7.2. Planeamiento urbanístico de aplicación. 
 

La Normativa Urbanística vigente en el Municipio es NORMAS 
URBANÍSTICAS MUNICIPALES, aprobadas definitivamente con fecha 
SEPTIEMBRE de 2003. 
 
7.3. Condiciones urbanísticas de aplicación en el actual Planeamiento. 
 

El sector objeto de esta MODIFICACIÓN PUNTUAL, está regulado 
por la Ficha  del S.U.N.C.-4  como Suelo Urbano No Consolidado. 

 
A continuación se acompaña la Ficha del S.U.N.C.-4. 
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DENOMINACIÓN SECTOR: S.U.N.C.-4  

LOCALIZACIÓN: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.  

ZONA NORTE. 

USO CARACTERÍSTICO: 

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 

 
SUPERFICIES ORIENTATIVAS:  

SUPERFICIE BRUTA: 40.279 m² 

DENSIDAD MÁXIMA: 30 v/Ha 

EDIFICABILIDAD MÁXIMA: 0,45 m²/m² 

EDIFI. MÍNIMA VIV. REG. PROTECCIÓN 0,025 m²/m² 

ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS: 1.813 m² 

EQUIPAMIENTO: 1.813 m² 

APARCAMIENTOS PÚBLICOS: 181 plazas 

PLANEAMIENTO DE ORDENACIÓN DETALLADA: 

ESTUDIO DE DETALLE 

PLANO: 
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8.- DETERMINACIONES DE LA DELIMITACIÓN DE SUELO URBANO QUE SE   
MODIFICAN. PROPUESTA.- 

 
Como el objeto de la presente Modificación Puntual afecta al 

cambio de clasificación urbanística de DOS PARCELAS DEL S.U.N.C.-4 
calificado de Suelo Urbano no Consolidado y que se pretende calificar 
como Suelo Urbano Consolidado, las nuevas Condiciones especificas y 
las Ordenanzas de Aplicación para esta zona serán las contenidas en el 
“Capitulo 8. Normas Particulares para el Suelo Urbano. Ordenanzas de 
Edificación” de las vigentes NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES. 
 
 

A continuación transcribo el contenido de dicho Capitulo 8:  
 
 
 
8.- NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO. 

8.1.- ÁMBITO DE APLICACIÓN. 

8.1.1.- Constituyen el suelo urbano los terrenos que se delimitan con tales en los planos de 
ordenación, donde se expresa, asimismo, la división en zona de ordenanza a efectos de 
aplicación de la normativa específica establecida en este capítulo. 

  Se definen dos categorías de suelo urbano: suelo urbano consolidado y suelo 
urbano no consolidado. Se establece la ordenación general para todo el suelo urbano y la 
ordenación detallada para el suelo urbano consolidado; para el suelo urbano no consolidado 
se establece una delimitación de sectores, indicando su aprovechamiento medio máximo y 
las dotaciones urbanísticas necesarias. 

8.2.- DETERMINACIONES DE ORDENACIÓN DETALLADA. 

8.2.1.- En el suelo urbano consolidado, se establece la ordenación detallada al objeto de 
regular los usos y aprovechamiento que corresponde a las diferentes parcelas. Se establecen 
diferentes zonas de ordenanza, que se diferencian en el valor de los parámetros que 
condicionan la edificación y usos del suelo. Estos parámetros se definen en las fichas del 
apartado 8.4. 

Las diferentes zonas de ordenanza delimitadas son las siguientes: 

    DENOMINACIÓN                 SÍMBOLO DE REPRESENTACIÓN 

Casco Urbano   grado 1º    C-1 

                       grado 2º    C-2 

Extensión    grado 1º    E-A 

                    grado 2º    E-B 

                    grado 3º    E-C 

     grado 4º....E-D 
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Espacios libres y zonas verdes      ZV 

Zonas verdes y Turísticas       ZVT 

Equipamientos   general     EP 

8.2.2.- En el suelo urbano no consolidado, no se establece la ordenación detallada, por lo 
que será necesario realizar un Estudio de Detalle de los sectores delimitados u otros ámbitos 
a los que se apliquen, de forma que se establezca la ordenación detallada de los terrenos y se 
definan la asignación e intensidad de usos, la tipología edificatoria y las condiciones de 
urbanización y edificación. 

8.3.- CONDICIONES PARA SU DESARROLLO. 

8.3.1.- En aplicación de lo establecido en estas Normas Urbanísticas Municipales, el suelo 
urbano se desarrollará de la forma siguiente: 

A.- Actuaciones aisladas. 

En todas las parcelas incluidas dentro del ámbito de suelo urbano consolidado, la 
gestión urbanística se efectuará mediante actuaciones aisladas. El aprovechamiento 
urbanístico susceptible de apropiación por el titular del terreno, será el que resulte de la 
aplicación directa de las ordenanzas o normas urbanísticas de la parcela, según lo dispuesto 
en este Planeamiento. 

Los actos de edificación y usos del suelo se ejecutarán de acuerdo con lo establecido 
en las condiciones descritas para cada zona de ordenanza en el art. 8.3. 

B.- Actuaciones integradas. 

En aquellas parcelas incluidas en los Estudios de Detalle, la gestión urbanística se 
efectuará mediante actuaciones integradas sobre los ámbitos de gestión, que son las 
unidades de actuación, que deberán ser fijados en los Proyectos de Actuación 
correspondientes, y se desarrollarán mediante las determinaciones técnicas y económicas allí 
incluidas, para que las parcelas alcancen la condición de solar. 
 

8.3.2.- Estudios de Detalle. 

  La parcelación urbanística, las obras de urbanización y de edificación en suelo urbano 
no consolidado requieren la previa aprobación de un Estudio de Detalle, que abarcará la 
totalidad del ámbito de uno o varios sectores. 

  Los Estudios de Detalle en su contenido y tramitación se ajustarán a lo establecido en 
el capítulo 3 de esta normativa. 

8.3.3.- Derecho a edificar. 

  Sin perjuicio de las restantes condiciones establecidas en estas Normas, el derecho a 
edificar sólo se podrá ejercer cuando los terrenos hayan adquirido la condición de solar, o se 
adquiriese simultáneamente a la edificación, para lo cual han de contar como mínimo con los 
siguientes servicios: 
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- Acceso peatonal y rodado pavimentado en la vía a la que la parcela dé frente. 

- Abastecimiento de agua potable. 

- Evacuación de aguas residuales y pluviales a red de saneamiento. 

- Suministro de energía eléctrica. 

- Alumbrado público. 

 
Todos ellos con las condiciones mínimas establecidas en estas Normas y en situación 

de prestar servicio por estar conectados suficientemente, en su caso, con las redes 
municipales correspondientes. 
 

8.3.4.- Edificación y urbanización simultáneas. 

  La ejecución simultánea de la urbanización y la edificación solo podrá autorizarse en 
los términos señalados en el art. 3.3.9. de estas Normas. 

8.4.- ZONAS DE ORDENANZA DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO. 

 

8.4.1.- De acuerdo con lo señalado en el apartado 8.2.1, las condiciones pormenorizadoras de 
los terrenos clasificados como urbanos, son las que se describen en las fichas siguientes: 

8.4.2.- Con carácter general se permitirá un sótano o semisótano que no podrá extenderse 
fuera de los límites definidos por la proyección de la edificación. 

 

8.5.- FICHA DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO 
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ORDENANZA:   EXTENSIÓN GRADO 2º 
 

DEFINICIÓN   Edificación abierta que recoge zonas de menor densidad. 

ALINEACIONES  Las definidas en el plano correspondiente. 

PARCELA 

- SUPERFICIE MÍNIMA  300 m² o la existente. 

- FRENTE MÍNIMO  8,0 m.  

- FONDO MÍNIMO  15,0 m o existente. 

- EDIFICABILIDAD  0,8 m²/m². 

- OCUPACIÓN   40%. 

 TIPOLOGÍAS 

EDIFICATORIAS  Unifamiliar en todas sus situaciones, con una longitud máxima 
de fachada de 16 m y viviendas pareadas. 

ALTURA MÁXIMA  7,0 m hasta el alero y 9,5 m a cumbrera. 

PLANTAS MÁXIMAS  II (B+I). 

RETRANQUEOS 

- ALINEACIONES  3,0 m o la existente. 

- LINDERO LATERAL  En nuevas parcelaciones se establece un retranqueo de 3,0 m, 
excepto en viviendas agrupadas, permitiéndose el 
adosamiento por acuerdo expreso entre vecinos o cuando ya 
existiera edificación adosada.(*) 

- LINDERO POSTERIOR Condiciones de patio. 

USOS PERMITIDOS 

- PRINCIPAL   1 (1ª). 

- COMPATIBLE   2, 3 (A y C), 4 (1ª, 2ª), 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 y 15, 17 y 18. 

- PROHIBIDOS   1 (2ª),3 (B,I,II,III), 4 (3ª), 14, 16. 

CONDICIONES ESTÉTICAS    

Serán de obligado cumplimiento las siguientes condiciones estéticas: 

VALLADOS.- Altura máxima 2 m, el 1º metro opaco, con similar acabado a fachadas, 
y a partir de ahí con elementos transparentes o vegetales. 
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VUELOS Y CORNISAS.- Se permitirán aleros de dimensiones menores o iguales a 
70 cm. No se permitirán vuelos abiertos o cerrados. 

OBSERVACIONES   

(*) En ningún caso podrá superarse la longitud máxima de fachada de 16 m, ni el nº 
máximo de viviendas adosadas, fijado en dos, contando con las edificaciones 
existentes. 
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9.- JUSTIFICACION DE LA ACTUACIÓN DEL PLANEAMIENTO ADOPTADA.- 
 

El articulo 167 del Reglamento de Urbanismo de Urbanismo de 
Castilla y León, establece que los instrumentos de planeamiento 
(NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES), tienen vigencia indefinida. No 
obstante, se puede proceder en cualquier momento a instancias entre 
otros, de los particulares, a alterar las determinaciones de los 
instrumentos de planeamiento urbanístico mediante los procedimientos 
de revisión y modificación regulados por los artículos 168 a 173 del 
citado reglamento. 
 

La Modificación Puntual que se pretende afecta al cambio de 
clasificación urbanística de 2.381,00 m2 de Suelo Urbano no 
Consolidado a Suelo Urbano Consolidado, incorporando estos terrenos 
al Suelo Urbano Consolidado actual puesto que estas dos parcelas 
lindan con Suelo Urbano y tienen acceso por vía pública, calle Camino 
del Pinarón de Suelo Urbano. 
 

La Modificación Puntual se justifica por lo siguiente: 
 

- Porque esta esquina donde está situado el ámbito de aplicación 
al lindar con suelo urbano tiene todos los servicios urbanísticos 
requeridos para que sean solar, posibilitando la construcción de 
tipologías edificatorias.  

 
- Porque la Modificación Puntual propuesta, por su escasa 
relevancia y trascendencia, no supone la reconsideración total de 
las determinaciones de ordenación general establecidas.  

 
 
10.- CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL.- 
 

Al objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el Art.169 del 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, referente a las 
modificaciones que se introduzcan en los instrumentos de 
planeamiento, conforme al apartado 3.b/1 del citado articulo, es 
preciso justificar la conveniencia de la modificación acreditando el 
interés público. 
 

La modificación se justifica en cumplimiento de los siguientes 
objetivos: 

 
- Por la necesidad de recoger la realidad que tienen las 

parcelaciones existentes posibilitando la construcción de la misma 
tipología de los edificios de su entorno manteniéndose la misma 
imagen y porque disponen de todos los servicios urbanísticos.  
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- Porque con esta Modificación Puntual se mantiene la Normativa 

de Edificación de las condiciones del entorno próximo, ajustando 
la edificabilidad (intensidad de uso) y el número máximo de 
viviendas (densidad de población).  

 
 
 
11.- INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANÍSTICOS.- 
 

En la actualidad, la zona de alrededor del ámbito está incluida 
toda ella en el suelo urbano y dispone de los servicios urbanísticos de 
saneamiento y agua potable con dimensión, caudal y presión 
suficientes para las necesidades previstas para el ámbito considerado, y 
de suministro de energía eléctrica de la compañía suministradora, asi 
como pavimentación. 
 
 
 
12.- INFLUENCIA DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL EN LAS NORMAS 

URBANÍSTICAS MUNICIPALES ACTUAL.- 
 

Esta Modificación Puntual no supone un aumento del volumen 
edificable, ni de la densidad de población, por tanto no es de 
aplicación artículo 173 del Reglamento de Urbanismo. 
 
 
13.- CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA.- 
 
La presente Modificación Puntual de las Normas Urbanísticas 
Municipales de Navaluenga cumple con las determinaciones del 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, Decreto 22/2.004 de 
enero y  
 DECRETO POR EL QUE SE MODIFICA EL REGLAMENTO DE URBANISMO 
DE CASTILLA Y LEÓN PARA SU ADAPTACIÓN A LA LEY 7/2014, DE 10 DE 
SEPTIEMBRE, DE MEDIDAS SOBRE REHABILITACIÓN, REGENERACIÓN Y 
RENOVACIÓN URBANA, Y SOBRE SOSTENIBILIDAD, COORDINACIÓN Y 
SIMPLIFICACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO. Proyecto 25/11/2014. 
 
- Porque se limita a contener las limitaciones adecuadas a su específica 
finalidad. 
 
 
- Porque contiene los documentos necesarios para reflejar 
adecuadamente sus determinaciones y los cambios que se han 
introducido en las determinaciones vigentes y que expresen y justifiquen 
dichos cambios.  
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- Porque se justifica la conveniencia de la modificación, acreditando su 
interés público.  
 
- Porque se realiza la identificación y justificación pormenorizada de las 
determinaciones del instrumento modificado que se alteran, reflejando 
el estado actual y el propuesto.  
 
- Porque se analiza la influencia de la modificación sobre el modelo 
territorial definido en los instrumentos de ordenación del territorio 
vigentes y sobre la ordenación general vigente.  
 
 
 
 
14.- CONCLUSIÓN.- 
 

Con lo expuesto y el resto de la documentación gráfica que se 
acompaña, el presente documento, describe y justifica la conveniencia 
de la presente MODIFICACION PUNTUAL de las Normas Urbanísticas 
Municipales de Navaluenga, y que sometemos a la consideración de los 
organismos competentes para su tramitación y aprobación. 
 
 
 
 

En Navaluenga, febrero de 2.018 
 
 
 

 
 
Fdo. Juan José Sánchez Díez 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fdo. Mª Soraya Pérez Muñoz    Fdo. Juan Pérez Mancebo 
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II.-DOCUMENTACIÓN ANEXA.- 
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1.- FICHAS CATASTRALES 
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2.- FICHA SECTOR MODIFICADO 
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DENOMINACIÓN SECTOR: S.U.N.C.-4  

LOCALIZACIÓN: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.  

ZONA NORTE. 

USO CARACTERÍSTICO: 

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 

 
SUPERFICIES ORIENTATIVAS:  

SUPERFICIE BRUTA: 37.901 m² 

DENSIDAD MÁXIMA: 30 v/Ha 

EDIFICABILIDAD MÁXIMA: 0,45 m²/m² 

EDIFI. MÍNIMA VIV. REG. PROTECCIÓN 0,025 m²/m² 

ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS: 1.706 m² 

EQUIPAMIENTO: 1.706 m² 

APARCAMIENTOS PÚBLICOS: 170 plazas 

PLANEAMIENTO DE ORDENACIÓN DETALLADA: 

ESTUDIO DE DETALLE 

PLANO:         
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