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DILIGENCIA DE ACUERDO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.2 h) del Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo,
por el que se regula el Régimen Juridico de los Funcionarios de Administracién Local con
habilitacién de caracter nacional, que incluye dentro de la funcidn de fe publica de la Secretaria
anotar en los expedientes, bajo firma, los acuerdos que recaigan asi como notificar dichas
resoluciones y acuerdos en la forma establecida en la normativa aplicable, se hace constar la
adopcion del siguiente acuerdo aprobado por Junta de Gobierno Local en sesion ordinaria
celebrada el dia 16 de julio de 2026.

Aprobacion inicial del “Estudio de Detalle para la Modificacion de la Ordenacion Detallada
en el Sector de Suelo Urbano No Consolidado S-17.02 “EL SIFON”, promovido por
PROMOTORA FUENTE LAMORA 3-2018 S.L.

En la Gerencia de Urbanismo, Infraestructuras y Vivienda del Ayuntamiento de Burgos se
tramita el expediente nimero 3/2020 PLA-FOM relativo al “Estudio de Detalle para la Modificacion
de la Ordenacién Detallada en el Sector de Suelo Urbano No Consolidado S-17.02 “EL SIFON”,
promovido por PROMOTORA FUENTE LAMORA 3-2018 S.L.

Con fecha 10 de julio de 2026, el Jefe del Departamento Juridico y del Suelo de la Gerencia
de Urbanismo, Infraestructuras y Vivienda, emite informe favorable, cuyo tenor literal se transcribe
a continuacion:

“ANTECEDENTES

1.- Con fecha 15 de junio de 2026, con num. de registro de entrada 50692, D. Felipe
Sdiz Pérez, en representacion de PROMOTORA FUENTE LAMORA 3-2018 S.L., presenta en el
Ayuntamiento de Burgos el “Estudio de Detalle para la Modificacién de la Ordenacién Detallada en
el Sector de Suelo Urbano No Consolidado S-17.02 “EL SIFON”.

2.- Con fecha 26 de junio de 2026, la Arquitecta del Departamento de Planeamiento de
la Gerencia de Urbanismo, Infraestructuras y Vivienda del Ayuntamiento de Buros emite informe
sobre dicho documento en los siguientes términos.

“ANTECEDENTES

Con fecha 19 de mayo de 2023, el Excmo. Ayuntamiento Pleno de Burgos acordd otorgar la
aprobacion definitiva al Estudio de Detalle del Sector S-17.02 “El Sifon”.

El documento aprobado tenia por objeto la modificacion de la ordenacién detallada del sector, en el
sentido de realizar un trasvase de edificabilidad entre las parcelas lucrativas, sin alterar, ni la
edificabilidad total, ni la configuracién volumétrica. Esta modificacion se justificaba en el hecho de
que el reparto de edificabilidad sobre las parcelas del sector no era proporcional al sélido capaz delas
mismas.

Asimismo, habiéndose detectado, al realizar el levantamiento topogrdfico, una diferencia minima en
la superficie del sector, se procedié a su reajuste.
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Al iniciar los trdmites para la elaboracién del Proyecto de Actuacion del sector, se detecta la existencia
en el mismo de bienes de dominio publico para los cuales el planeamiento urbanistico mantiene el
uso que motivo su afectacion, y que, de acuerdo con el Estudio de Detalle aprobado, se veian
afectados por la gestion urbanistica.

Ello motiva la presentacién de una nueva documentacion, registrada en el Ayuntamiento de Burgos
con fecha 15 de junio de 2026, y nimero de registro general RGE 50692, a fin de modificar el Estudio
de Detalle aprobado para dar cumplimiento al articulo 238 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Leén. Una vez examinado su contenido, procede emitir el siguiente

INFORME

Como ya se ha expuesto, el documento presentado tiene por objeto la Modificacién del Estudio de
Detalle del Sector S-17.02 “El Sifén”, para cumplir el articulo 238.1 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn.

Asi, se efectua una correccion de la superficie del sector que debe verse afectada por la gestion,
excluyendo del cémputo la superficie de la parte del dominio publico afecta al uso de viario para la
que el planeamiento urbanistico mantiene este uso (1.427,00 m?.

Este pardmetro resulta determinante para el cdlculo del aprovechamiento medio del sector,
determinacion de ordenacién detallada que se establecid en el Estudio de Detalle, y que, como
consecuencia del error detectado, debe corregirse.

Aresultas de lo anterior, la superficie total del sector, excluida la superficie ocupada por las dotaciones
urbanisticas publicas existentes para las que no se prevé ningtin cambio en la nueva ordenacion, es
inferior a la tomada en consideracion en el Estudio de Detalle aprobado, lo que supone un error en el
aprovechamiento medio calculado, que se describe a continuacién:

Aprovechamiento ponderado
AM = — — — -— —
S sector —S dotaciones publicas ya afectas

6.094,70 m?
AM segun Ed aprobado = ----------=------——-- = 0,693758 m*/m?
8.785,04 m?

6.094,70 m?
AM corregido (Art. 238) = - --- --- = 10,828305 m*/'m?
7.358,04 m?

El documento presentado se ajusta en su contenido a lo establecido en el articulo 169 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn, sobre Modificaciones de los instrumentos de planeamiento:

- Se limita a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad:
Aprovechamiento medio.
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- Contiene los documentos necesarios para definir adecuadamente sus determinaciones, incluyendo
una Memoria vinculante donde se expresan y justifican dichos cambios, y que hace referencia a los
siguientes aspectos:

« Justificacion de la conveniencia de la modificacién, acreditando su interés publico
(Pdgs. 16 y 17 de la Memoria)

- Identificacion y justificacion pormenorizada de las determinaciones que se alteran
(Pdgs. 18y 19 de la Memoria)

« Andlisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en los
instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacién general
vigente (Pdg. 19 de la Memoria)

Asimismo, el documento incluye una andlisis y justificacién de la normativa sectorial de aplicacién:

- Servidumbres aeronduticas

- Andlisis de riesgos

- Ordenanza de ruido

- Accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas
- Evaluacién ambiental

- Patrimonio Cultural

- Impacto de género y sobre otros colectivos

- Estudio econémico

Por dltimo, el documento incluye un Resumen ejecutivo en el que se sefiala el dmbito donde la nueva
ordenacion altera la vigente, con un plano de situacién del mismo, asi como el alcance de la
suspension de licencias y su duracién.

CONCLUSION-RESUMEN

Por lo anteriormente expuesto, el técnico que suscribe considera que la documentacién presentada,
en lo que respecta al planeamiento urbanistico, puede ser informada favorablemente para su
aprobacion inicial.

Consideraciones Juridicas

Primero. - Al objeto de informar el presente expediente resulta aplicable la siguiente
normativa:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSR).

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL).

- Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castillay Ledn RUCyL).

- Plan General de Ordenacién Urbana de Burgos, aprobado por Ordenes FYM/221/2014, de
28 de marzoy FYM/1152/2017, de 12 de diciembre de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
de laJunta de Castillay Leon.

- Orden FYM 238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica
Urbanistica 1/2016, sobre emisién de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico.
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- Estudio de Detalle del Sector S-17.02, EL SIFON, del PGOU de Burgos, aprobado
definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno de Burgos con fecha 19 de mayo de 2023,
publicado en el BOCYL n° 113 de 14 de junio de 2023.

Segundo. - Ordenacién del Sector S-17.02 en el planeamiento urbanistico.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos aprobado por Orden FYM/221/2014, de
28 de marzo, asumié la ordenacién de la antigua unidad 13.UE.1 segun el planeamiento general
anterior, pasando a denominarse Sector 5-17.02 “El Sifén”.

En el PGOU 2014, la superficie del sector es de 8.847 m2, tiene una edificabilidad lucrativa
de 6.457 m2 construibles en uso residencial colectivo, vivienda en bloque, de los cuales 5.811 m2
corresponden a vivienda libre y 646 m2 a vivienda en régimen de proteccién. Su aprovechamiento
lucrativo homogeneizado es de 6.134 m2 y el aprovechamiento medio del Sector de 0,693342
m2/m2.

Esta ordenacién fue objeto de ligeras modificaciones mediante un Estudio de Detalle
tramitado a propuesta de Promotora Fuente Lamora 3-2018 S.L., aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Burgos en sesion celebrada el dia 19 de mayo de 2023. El objeto de
dicho documento fue realizar un reajuste de las parcelas y de sus edificabilidades con el fin de
permitir ejecutar la imagen urbana proyectada en el Plan General sin alterar los parametros
urbanisticos de aplicacion al Sector sobre aprovechamiento total, densidad maxima y niumero de
viviendas, edificabilidad maxima total, indice de variedad de uso e indice de integracién social, etc.
Esta modificacion supuso una ligera alteracién de las edificabilidades lucrativas destinadas a cada
uso residencial, al calificarse para uso de vivienda libre una edificabilidad lucrativa de 5.732,39 m2y
para uso de vivienda en régimen de proteccién una edificabilidad de 724,61 m2; este ligero cambio
en las edificabilidades por usos, con la consiguiente ajuste en el pardmetros relativo al
aprovechamiento lucrativo homogeneizado del sector, que pasa a ser de 6.094,70 m2, junto a un
pequeno ajuste a la baja de su superficie total, de 8.847 m2 a 8785,04 m2, supuso una ligera
modificacion de la determinacion relativa al aprovechamiento medio del Sector, que pasé asi, de
ser 0,693342 m2/m2 en el Plan General 2014 a 0,693758 m2/m2 en el Estudio de Detalle aprobado
en mayo de 2023.

Una vez iniciada la gestion del sector, con la tramitaciéon del proyecto de actuacién de la
unidad de actuacion coincidente con el sector, se advirtié la existencia dentro del mismo de suelos
de dotaciones urbanisticas publicas existentes que no se tuvieron en cuenta en la fase de
planeamiento, con las consecuencias que ello comporta sobre la determinaciéon de planeamiento
relativa al aprovechamiento medio del sector, ya que, en funcién de la situacion juridica
correspondiente a esos suelos de dotaciones publicas, esa determinacién del aprovechamiento
medio sera diferente en aplicacién del articulo 107 del RUCYL.

Aquel proyecto de actuacion pretendia, en aplicacién del articulo 238.1 del RUCYL, excluir
de la gestion urbanistica aquellos suelos incluidos en la unidad de actuacion correspondientes a
bienes de dominio publico para los cuales el planeamiento urbanistico mantenia el uso que motivé
su afectacion al uso general o a los servicios publicos sin respetar la ordenacién establecida por el
instrumento de planeamiento, derivando la resolucién de la situacién a la necesaria modificacién
del Estudio de Detalle aprobado en mayo de 2023 para corregir eta situacion.
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Tercero. - El aprovechamiento medio como determinacion de planeamiento
urbanistico. Concordancia normativa entre los articulos 107 y 238 del Reglamento de
Urbanismo de Castillay Leén.

El aprovechamiento medio es la técnica urbanistica que sirve para definir el derecho al
aprovechamiento que, de manera proporcional, corresponde a cada propietario de suelo en
funcion de su superficie y es de aplicacién dentro de cada sector de suelo urbano no consolidado y
urbanizable delimitado por el planeamiento urbanistico.

El aprovechamiento medio se establece por el planeamiento urbanistico y no se puede
modificar en fase de gestién, salvo, Unicamente, para actualizar los valores de mercado empleados
en la fijacion de los coeficientes de ponderacidn a efectos del calculo del mismo.

Las reglas para el calculo del aprovechamiento medio se regulan en el articulo 107.1 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn en los siguientes términos, destacando, por su
relevancia a los efectos que aqui interesa resaltar, lo que establece su apartado d):

“Articulo 107. Determinacion del aprovechamiento medio.

1. Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable,
debe calcularse su aprovechamiento medio, dividiendo el aprovechamiento total del sector entre su superficie
total, conforme a las siguientes reglas:

a) El aprovechamiento total del sector debe obtenerse sumando todos los aprovechamientos
permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi como las dotaciones urbanisticas privadas, y
excluyendo las dotaciones urbanisticas publicas.

b) Los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros cuadrados edificables
en el uso predominante, previa ponderacion de la superficie edificable en los usos compatibles. Para ello se
multiplica la superficie edificable en cada uso compatible por su coeficiente de ponderacion, y se suman los
resultados para obtener el aprovechamiento total del sector.

¢) Los coeficientes de ponderacion expresan la relacion entre la rentabilidad de cada uso compatible y
la del uso predominante, cuyo coeficiente es la unidad. En defecto de asignacién expresa para todos o algunos
de los usos, se entiende que su coeficiente es la unidad.

d) De la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas
publicas existentes, tanto de cardcter general como local, que ya estén afectas a su destino, y para las cuales
no se prevea ningtin cambio en la nueva ordenacion.”.

Lo que establece el articulo 107.1 del Reglamento de Urbanismo para la fase de
ordenacion, guarda estrecha vinculaciéon y relacién de concordancia normativa con lo que
establece el articulo 238 del citado Reglamento para la fase de ejecucién del planeamiento.

“Articulo 238. Bienes de dominio publico.
1. Los bienes de dominio publico incluidos en la unidad de actuaciéon para los cuales el

planeamiento urbanistico mantenga el uso que motivo su afectacion o adscripcion al uso general o a los
servicios publicos no deben verse afectados por la gestion urbanistica.
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2. Cuando en la unidad existan bienes de dominio publico para los cuales el planeamiento
urbanistico establezca un uso diferente del que motivé su afectacién o adscripcién al uso general o a los
servicios publicos, se aplican los siguientes criterios:

a) Para los de titularidad no municipal, el Ayuntamiento debe instar ante la Administracién
competente el procedimiento que corresponda para su mutacién demanial o desafectacion.

b) Para los de titularidad municipal, se aplica la legislacién sobre régimen local.
¢) En caso de duda sobre su titularidad, deben entenderse municipales.

3. El aprovechamiento urbanistico correspondiente a la superficie de los bienes de uso y dominio
publico pertenecerd a su Administracién titular.

4. (Derogado)
5. (Derogado).”

Tercero. - Objeto del nuevo Estudio de Detalle.

El nuevo Estudio de Detalle que ahora se presenta tiene por objeto, en aplicacion del
articulo 107.1 del RUCYL y a la vista de las deficiencias de ordenacién advertidas con motivo de la
gestion del Estudio de Detalle aprobado en mayo de 2023, corregir, dentro de las determinaciones
de aquel, en primer lugar la relativa a la superficie del sector ocupada por dotaciones publicas
existentes ya afectas a su destino y para las cuales no se prevé ningin cambio en la nueva
ordenacidn, con lo que se establece una distincion entre superficie total y superficie neta del sector
y seguidamente, como consecuencia de la anterior, la relativa al aprovechamiento medio.

Segun el nuevo Estudio de Detalle, el Sector S-17.02 “El Sifén”, tiene una superficie total
segun medicién por levantamiento topografico de 8.785,04 m2 y una superficie neta de 7.358,94
m2 ya que, dentro de aquella, 1.427 m2 se encuentran ya ocupados por dotaciones urbanisticas
publicas existentes y afectas a un destino de viario publico respecto de los que no se ha previsto en
el Estudio de Detalle aprobado en 2023 ni se prevé en el nuevo estudio de Detalle, ningin cambio.

Como consecuencia de ello, la ordenacion del sector debe contemplar un pardmetro no
previsto en el anterior Estudio de Detalle, el relativo a superficie neta del sector, que pasa de ser
coincidente con la superficie total en el anterior Estudio de Detalle aprobado, a ser de 7.358,04 m2
en el Estudio de Detalle que ahora se propone, con los consiguientes efectos que ello comporta
para el cdlculo del aprovechamiento medio, que pasard a ser, como consecuencia de esa
rectificacion, 0,828305 m*/m”y no 0,693758 m*/m? segun el actual Estudio de Detalle.

El resto de determinaciones del Sector, incluido el aprovechamiento ponderado (6.094,70
m?2), se mantienen en los mismos términos establecidos en la ordenacién actualmente en vigor.

En todo caso, procede dejar constancia de que el contenido de este Estudio de Detalle no
afecta para nada a determinaciones relativas a la ordenacion fisica del territorio, sino Unicamente a

parametros numéricos que inciden en el recélculo del aprovechamiento medio del sector.

Cuarto. - Idoneidad y contenido del Estudio de Detalle.
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El Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento de desarrollo adecuado para
concretar la ordenacién detallada en suelo urbano, que tiene por objeto, en los sectores de suelo
urbano no consolidado con ordenacion detallada, segun establece el articulo 131 b) del RUCyL,
completar o modificar las determinaciones de ordenacién detallada vigentes.

La aprobacion de este tipo de instrumento de planeamiento requiere que el ambito
afectado disponga de planeamiento general en vigor, estableciendo el articulo 132 del RUCYL que,
a fin de preservar la debida coherencia con este, los Estudios de Detalle no pueden suprimir,
modificar ni alterar de ninguna forma las determinaciones de ordenacién general vigentes; deben
respetar los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefialen los instrumentos de
ordenacién del territorio o planeamiento general y, ademas, deben ser coherentes con los
objetivos generales de la actividad urbanistica publica y compatibles con el planeamiento sectorial
que afecte al término municipal y con el planeamiento urbanistico de los Municipios limitrofes,
identificando de forma expresa, clara y justificada los cambios de ordenacién que introduce en el
planeamiento general en vigor.

Segun el articulo 134 del RUCYL, los Estudios de Detalle en suelo urbano no consolidado
con ordenacion detallada se limitan a establecer las determinaciones de ordenacién detallada
necesarias para completar o modificar las que hubiera establecido previamente el instrumento de
planeamiento general, de entre las previstas en los articulos 92 a 100 para los Municipios con Plan
General de Ordenacién Urbana.

Conforme establece el articulo 136 del RUCYL, el Estudio de Detalle contiene una memoria
vinculante donde se expresan y justifican sus objetivos y propuestas de ordenaciéon y un resumen
ejecutivo donde se refleja el alcance de la modificacion. En materia de suspension de licencias, el
documento establece que el ambito de suspension se establece sobre la delimitacidén de la propia
unidad S-17.02 y que de acuerdo con el articulo 156 del RUCYL, la suspensién comienza el dia
siguiente de la publicacién oficial del acuerdo que la produce, durante un afo al ser planeamiento
de desarrollo redactado por motivo distinto al que causé la suspensién derivada de la aprobacién
inicial del Estudio de Detalle aprobado definitivamente el dia 19 de mayo de 2023.

El documento contiene un apartado destinado al andlisis de las afecciones derivadas del
instrumento en la normativa sectorial idéntico al que se incluyé en el Estudio de Detalle aprobado
el dia 19 de mayo de 2023.

Sobre el procedimiento de tramitacién, este se ajustara a lo establecido en el articulo 52 y
siguientes de la Ley de Urbanismo, en relacion con el articulo 154 y siguientes del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn; no obstante, en lo relativo al trdmite de solicitud de informes
sectoriales, procede indicar que el contenido de este Estudio de Detalle no afecta para nada a
determinaciones relativas a la ordenacion fisica del territorio, sino Unicamente a parametros
numéricos que inciden en el recalculo del aprovechamiento medio del sector. Esto supone que el
resto del contenido del presente Estudio de Detalle mantiene de forma intacta las determinaciones
que si afectan a la ordenacién fisica del territorio y al impacto que las mismas pueden producir
sobre este (que son, en esencia, las determinaciones que requieren someter este tipo de
instrumentos a informes sectoriales), tal y como quedaron establecidas en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Burgos 2014 y en el Estudio de Detalle aprobado en mayo de 2023. En
consecuencia, considerando que la ordenacién que contiene este documento es la misma
ordenacién que ya fue objeto de informes sectoriales como requisito para la aprobacion del
Estudio de Detalle el dia 19 de mayo de 2023, todos ellos favorables, a juicio de este informante no
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se considera necesario requerir nuevamente dichos informes, salvo, en todo caso, el que
corresponde emitir a la Direccién General de Vivienda, Arquitectura, Ordenaciéon del Territorio y
Urbanismo.

Por todo cuanto antecede, se informa favorablemente el “Estudio de Detalle para la
Modificacion de la Ordenacién Detallada en el Sector de Suelo Urbano No Consolidado S-17.02 “EL
SIFON”, presentado en el Ayuntamiento de Burgos el dia 15 de junio de 2026, con nim. de registro
de entrada 50692, por D. Felipe Saiz Pérez, en representacion de PROMOTORA FUENTE LAMORA 3-
2018 S.L. y se propone para su aprobacioén inicial”.

Por todo ello se propone someter a la Junta de Gobierno Local, en cuanto érgano
competente segun establece el articulo 127.1.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, requladora de las
Bases del Régimen Local, el siguiente acuerdo:

PRIMERO. - Aprobar inicialmente el “Estudio de Detalle para la Modificaciéon de la
Ordenaciéon Detallada en el Sector de Suelo Urbano No Consolidado S-17.02 “EL SIFON”,
presentado en el Ayuntamiento de Burgos el dia 15 de junio de 2026, con nim. de registro de
entrada 50692, por D. Felipe Saiz Pérez, en representacion de PROMOTORA FUENTE LAMORA 3-
2018 S.L.

SEGUNDO. - Publicar este acuerdo en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn, en uno de los
diarios de mayor difusién en la provincia y en la pagina web del Ayuntamiento y de conformidad
con el articulo 52 de la Ley 5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, abrir un periodo
de informacion publica de un mes, mediante publicaciéon de anuncios en antedichos medios de
difusién, a contar a partir del dia siguiente al de la publicacion del ultimo de los anuncios
preceptivos.

TERCERO. - Someter el dmbito de este Estudio de Detalle a suspensidon de licencias y otros
procedimientos conforme establece el articulo 156 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

CUARTO. - Notificar el presente acuerdo a los interesados.

QUINTO. - Facultar al Presidente del Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo,
Infraestructuras y Vivienda y en caso de vacante, ausencia o enfermedad al Vicepresidente del
mismo, para la firma de cuantos documentos sean necesarios para la efectividad del presente

Acuerdo.

Aprobado por la Junta de Gobierno Local
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