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1. CONTENIDO 

Las Normas contienen los documentos exigidos por el artículo 130 del Reglamento de 
Urbanismo “Documentación de las Normas Urbanísticas Municipales”: 

- Documentos de información, análisis y diagnóstico necesarios para servir de 
soporte a las determinaciones de las Normas. Se incluyen aquí la memoria 
informativa, los planos de información y el documento de análisis y diagnóstico 
urbanístico y territorial.  

- La memoria vinculante, que expresa y justifica los objetivos, propuestas de 
ordenación y demás contenidos normativos y determinaciones que sirvan de 
fundamento al modelo territorial elegido. 

- La normativa reguladora, que recoge las determinaciones escritas de carácter 
obligatorio. 

- Los planos de ordenación, que recogen las determinaciones gráficas a escala 
1:10.000 para el conjunto del término municipal y a escala 1:1.000 para el suelo 
urbano consolidado. 

- El catálogo de protección, que recoge todas las determinaciones escritas y gráficas 
relativas a la catalogación de los elementos del término municipal que merecen ser 
protegidos, conservados o recuperados. El catálogo incluye la información 
suficiente para identificar cada uno de sus elementos y los valores singulares que 
justifican su catalogación, con las medidas de protección, conservación y 
recuperación procedentes en cada caso. 

Así mismo forman parte de la documentación de las NUM los documentos relativos a la 
tramitación ambiental de las mismas (Informe de Sostenibilidad Ambiental) y al estudio 
arqueológico. 

 

La memoria vinculante que a continuación se presenta cumple lo enunciado en el párrafo 
segundo de la relación anterior; en concreto: 

- Relación de los objetivos y propuestas de ordenación de las Normas. 

- Relación de las determinaciones que tengan carácter de ordenación general, 
incluida la clasificación del suelo con el detalle de la superficie incluida en cada 
clase y categoría, así como las dotaciones urbanísticas existentes y previstas. 

- Relación de las demás determinaciones de las Normas que resulten relevantes en 
función de sus objetivos y propuestas de ordenación. 

- Objetivos y propuestas de ordenación. 

La propuesta de ordenación  parte de de la necesidad de actualización del marco 
urbanístico vigente en el municipio de Aldea del obispo, centrándose en la mejora de la 
calidad residencial de sus asentamientos, mediante la recualificación de los enclaves 
degradados existentes en la trama consolidada y la articulación y organización de su 
espacio público y sus hitos de referencia en el entramado urbano, junto con la 
reordenación del espacio edificado basado en el control de las condiciones estéticas y 
volumétricas de las construcciones y de los usos que éstas albergan.  

La propuesta consolida el suelo urbano existente, cuya expansión a lo largo de la vigencia 
del proyecto de delimitación de suelo urbano ha sido exigua, limitándose a pequeñas áreas 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 

MEMORIA VINCULANTE.  

 

4 

de borde en ambos núcleos que ahora se incluyen por reunir condiciones para ser 
clasificadas como tales. 

Por su parte, el tratamiento que las NUM otorgan al suelo rústico persigue un doble 
objetivo: por un lado, la protección de los ámbitos de mayor fragilidad y valor ecológico y 
paisajístico ante los usos más impactantes: actividades extractivas e industriales, usos 
residenciales, etc.; por otro, el establecimiento de unas condiciones de edificación y uso lo 
suficientemente flexibles como para satisfacer las demandas propias de la actividad 
agropecuaria o de otras relacionadas con la explotación racional de los recursos naturales 
sobre aquellos espacios con mayor capacidad de acogida. 

Se establecen pues, unas condiciones normativas cuyo objetivo es la consecución de un 
desarrollo urbanístico ordenado y planificado. Con estas bases de partida se ha diseñado 
una propuesta que armoniza las soluciones técnicas más apropiadas, los condicionantes 
derivados del medio físico, de la situación urbanística actual de Aldea del Obispo 
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2. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACIÓN 

Para la redacción de las Normas Urbanísticas Municipales de Aldea del Obispo se han 
establecido una serie de objetivos generales que han orientado la propuesta de 
ordenación. Estos objetivos generales parten de los establecidos en la normativa 
urbanística autonómica y enmarcan los criterios generales que de forma específica 
abordan las necesidades globales del municipio. Asimismo se distinguen en esta memoria, 
en los capítulos correspondientes a cada tipo de suelo, objetivos y criterios específicos 
referidos al ámbito correspondiente. 

 

2.1. OBJETIVOS GENERALES DE LAS NORMAS URBANÍSTICAS 

MUNICIPALES 

Las Normas Urbanísticas de Aldea del Obispo asumen, con carácter general, los cuatro 
objetivos generales enunciados en la Exposición de Motivos de la Ley5/1999, de 8 de abril, 
de Castilla y León: 

- Reducción de la complejidad normativa. Se pretende elaborar un documento que, 
desde un punto de vista formal, sea de fácil comprensión y manejo; respecto a su 
contenido, se quiere conseguir una propuesta de ordenación lo más clara y sencilla 
posible que facilite su aplicación. 

- Adaptación de la normativa urbanística a la realidad de un pequeño 
municipio castellano y leonés cuya capacidad de gestión es limitada y que constituye, 
sin embargo, un espacio rural con valores propios para el que deben arbitrarse 
medidas de ordenación sencillas que orienten la toma de decisiones municipal. 

- Incorporación a la actividad urbanística de los principios de transparencia 
administrativa, cohesión social y de la protección del medio ambiente y del 
patrimonio. 

- Definición de un modelo urbanístico acorde a las singularidades municipales, 
aprovechando la flexibilidad otorgada por la legislación autonómica. 

 

Asimismo, las Normas se diseñan para alcanzar los objetivos generales señalados en el 
apartado 3 del artículo 5 “Actividad urbanística pública” del Reglamento de Urbanismo”: 

- Asegurar que el uso del suelo se realice de acuerdo con el interés general y con la 
función social de la propiedad. 

- Fomentar un desarrollo territorial y urbano sostenible para favorecer: 

- El desarrollo del sistema productivo. 

- La cohesión social de la población. 

- La mejora de la calidad de vida de la población. 

- La protección del medio ambiente y del patrimonio natural. 

- La protección del patrimonio cultural. 

- La mejora de la calidad urbana. 
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- Impedir la especulación del suelo. 

- Asegurar la participación de la comunidad, representada por el Ayuntamiento, en las 
plusvalías que genere la propia actividad urbanística pública. 

- Garantizar la equidistribución de los beneficios y las cargas derivados de la actividad 
urbanística entre todos los propietarios afectados por la misma. 

- Promover la colaboración administrativa, fomentar la iniciativa privada y la 
participación social. 

 

Con todo ello las Normas Urbanísticas Municipales que ahora se presentan asumen las 
estrategias que han orientado los cambios sobre la LUCyL introducidos por la Ley de 
Medidas de Urbanismo y Suelo, en cuanto a los instrumentos de política de vivienda, 
exigencias de calidad de vida, acceso a la información, mejora de los mecanismos de 
coordinación administrativa y simplicidad y eficiencia de la normativa. 

 

 

2.2. CRITERIOS GENERALES DE ORDENACIÓN 

De acuerdo con las conclusiones contenidas en el documento de análisis y diagnóstico 
urbanístico y territorial, se resumen a continuación, las líneas principales de la ordenación 
urbanística propuesta para cada una de las clases de suelo en que se divide el territorio 
municipal de Aldea del Obispo. Con esta ordenación se pretende subsanar los problemas y 
las debilidades, poniendo en valor los recursos urbanos y territoriales municipales 
detectados en el municipio durante los trabajos de análisis y diagnóstico. 

 

- Potenciar la consolidación de los núcleos urbanos existentes y la inclusión de las zonas 
de borde del núcleo completando y estructurando su trama viaria, subsanando las 
deficiencias de conexión existentes y resolviendo las necesidades de urbanización y de 
dotaciones urbanísticas públicas. 

- Definir una estructura clara y ordenada, manteniendo en la medida de lo posible la 
trama urbana heredada, seña de identidad histórica y cultural de los núcleos, pero 
propiciando el funcionamiento eficaz de los asentamientos. 

- Favorecer el carácter compacto de los núcleos, mediante la colmatación de los vacíos 
interiores, evitando la dispersión de la edificación y fomentando la compacidad de 
éstos. 

- En la misma línea, organización el espacio público encaminada a la recualificación de 
los principales espacios de actividad social y económica, como también los hitos que en 
ellos se insertan, mediante el reconocimiento con itinerarios peatonales que 
identifiquen los elementos de interés. 

- Definir determinaciones específicas para cada tipo edificatorio que permitan el 
mantenimiento de la diversidad arquitectónica y el fomento de la conservación de los 
elementos tradicionales definidores de la imagen urbana de este municipio de La Raya. 
Para ello: 
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- Fomentar la pervivencia de invariantes tipológicas en las sustituciones que se realicen 
en casco urbano, especialmente en el núcleo de Aldea del Obispo, favoreciendo la 
rehabilitación y el mantenimiento de los elementos representativos de sus tipologías 
tradicionales y, al mismo tiempo, su adaptación a las necesidades actuales de los 
habitantes del municipio.  

- Establecer un régimen de usos lo suficientemente flexible, que permita conjugar tanto 
las necesidades actuales como las futuras. 

- Conservar los enclaves de interés patrimonial tanto por su valor arqueológico, histórico 
o arquitectónico, como por su valor paisajístico, garantizando su mantenimiento. 

- Definir un modelo urbanístico territorial que preserve del desarrollo urbanístico 
aquellos ámbitos con especiales condiciones naturales, paisajísticas y agrarias. 

- Articular un régimen de usos y de edificación para cada una de las categorías del suelo 
rústico que garantice el desarrollo de las actividades productivas y asegure al mismo 
tiempo la protección del medio natural. La ordenación, que se acomoda en todo caso a 
las afecciones derivadas de la copiosa normativa sectorial concurrente parte aquí del 
reconocimiento de la calidad ambiental de los ámbitos no edificados y de la necesidad 
de preservarlos de la urbanización con carácter general, revalorizando al tiempo su 
potencial como espacios de recreo. 

- Adaptar el planeamiento del municipio a la normativa urbanística autonómica y 
supramunicipal vigente. 
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3. MODELO TERRITORIAL Y ESTRUCTURA GENERAL  

3.1. INSERCIÓN TERRITORIAL DE ALDEA DEL OBISPO 

El término municipal de Aldea del Obispo (Cod. INE: 37015) se encuadra en el extremo 
occidental de la provincia de Salamanca, en la comarca histórica del Campo de 
Argañán, y hace físicamente frontera entre España y Portugal. Los territorios 
fronterizos han sido tradicionalmente espacios lastrados por la falta de relaciones con su 
entorno y por una creciente excentricidad respecto a los centros de decisión que, en el 
caso de la denominada Raya hispano-lusa, han sido especialmente acusadas por la 
impermeabilidad y las confrontaciones históricas entre los dos países.  

La red de comunicaciones no ha contribuido a resolver este encuadre territorial. En su 
mayor parte se trata de recorridos de conexión entre los núcleos rurales del entorno con 
salida hacia Fuentes de Oñoro y la N-620 E-80 que comunica a su vez con Ciudad Rodrigo 
- cabecera funcional de la zona - y Salamanca. Sin embargo, en el resto de orientaciones 
la red se encuentra mediatizada por la presencia de la frontera hispano-lusa hacia el oeste 
y por el río Águeda hacia el este y el norte, lo cual acentúa el efecto de aislamiento en las 
comunicaciones con el exterior.  

En consecuencia actualmente el municipio evidencia los problemas comunes a los espacios 
periféricos, como es el caso de una especial incidencia de los procesos de despoblamiento, 
el alejamiento de los servicios de los centros urbanos regionales, las carencias de la red de 
comunicaciones o la limitada diversificación económica.  

No obstante, recientemente se han ido poniendo de relieve aspectos capaces de invertir 
esta situación y ofrecer oportunidades a estos espacios rurales de frontera. Así, el 
creciente reconocimiento de sus singulares valores patrimoniales, etnográficos y 
paisajísticos, los diversos planes regionales estratégicos dirigidos a la dinamización de la 
zona y el nuevo escenario de la globalización y desaparición de las fronteras en Europa, 
constituyen algunos de los factores de mayor potencial transformador.  

La ordenación urbanística puede establecer las condiciones estratégicas para intervenir 
sobre los problemas y las oportunidades del territorio. Sin embargo ha sido un recurso 
muy poco utilizado en este territorio, probablemente debido a un escaso dinamismo 
urbano.    

Según la información facilitada por el Sistema de Información Urbanística y el Archivo de 
Planeamiento Urbanístico de la Junta de Castilla y León, ninguno de los municipios que 
circundan Aldea del Obispo cuenta con un instrumento de planeamiento general 
adaptado a la legislación urbanística. En concreto, el estado actual de planeamiento 
urbanístico en la zona es el que sigue: 

1) La Alameda de Gardón: Proyecto de Delimitación de Suelo Urbano 
2) Villar de Argañán: Sin planeamiento general. 
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3) Villar de la Yegua: Proyecto de Delimitación de Suelo Urbano 
4) Villar de Ciervo: Sin planeamiento general. 

 
Ilustración 13. Planeamiento vigente en municipios limítrofes. 

 

En su entorno, únicamente cabe recoger en una segunda orla más alejada del municipio 
los casos de Fuentes de Oñoro, Sobradillo o San Felices de los Gallegos – junto a unos 
cuantos de los Arribes del Duero -, que cuentan con instrumentos de planeamiento 
general (NUM) adaptados a la Ley de Urbanismo desde los primeros años del siglo XXI. 
Como consecuencia, el planeamiento de su entorno no va a constituir un condicionante de 
cara a la coherencia de la propuesta de ordenación que se vaya a desarrollar en el 
municipio. 

 

3.2. MODELO TERRITORIAL DE ALDEA DEL OBISPO 

El término municipal de Aldea del Obispo cuenta con una extensión de 41,92 km2 y una 
disposición longitudinal característica en sentido Norte-Sur que, como veremos, otorga 
gran parte de sus particularidades al medio físico local. La población de Aldea del Obispo 
según el Padrón Municipal de Habitantes es de 339 repartidos en dos núcleos de población 
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- Aldea del Obispo con 266 habitantes y Castillejo de Dos Casas con 73 -, lo que arroja 
una densidad de población de 8 hab/km2. 

El sistema tradicional de uso y explotación del territorio se ha basado, y en gran medida 
continúa vinculado, en la explotación ganadera extensiva de vacuno. La superficie de 
pasto y monte con alrededor de 2.700 hectáreas supone el casi 65% del término 
municipal, si bien, no se trata de una extensión homogénea ni en su fisiografía ni en su 
funcionalidad. Al tiempo que existen espacios en los cuales el monte claro adopta la forma 
reconocible de la dehesa, al sur del municipio; en otros, fundamentalmente al norte, el 
aprovechamiento hace tiempo que terminó y en la actualidad son espacios con una 
creciente colonización del monte mediterráneo autóctono más diverso. En todo caso, 
conforman una unidad ambiental característica e identificativa del municipio, ubicada en 
los extremos del municipio, sobre la penillanura granítica, a la que se reconocen además 
importantes cualidades ambientales.  

La segunda unidad ambiental corresponde a los espacios de cultivo y huerta que se 
concentran en la franja central del término municipal, aprovechando la proximidad de los 
núcleos de población y unas condiciones edáficas más favorables por la presencia de los 
materiales menos competentes del complejo esquisto-grauváquico de la penillanura 
pizarrosa.  

Aunque cultivos y monte forman parte del mismo sistema de aprovechamiento agrario del 
territorio, la integración del conjunto aparece reforzada por dos corredores ecológicos que 
en sentido longitudinal atraviesan el municipio conectando estas unidades entre sí. Los 
cauces del Río Turones y del Rivera de Dos Casas por sí mismos definen una unidad 
ambiental que se reconoce no sólo por la presencia de la corriente de agua, sino por la 
creciente incisión y encajamiento en el relieve, la pervivencia más o menos evidente del 
rico ecosistema de ribera y la presencia de algunas muestras del parcelario tradicional en 
la vega.  

La última unidad corresponde a los dos núcleos de población del municipio, al cual se 
yuxtapone además el valioso patrimonio histórico-artístico local representado por las 
muestras de arquitectura militar del Fuerte de la Concepción y del Castillo del Gardón y los 
yacimientos arqueológicos dispersos por el término municipal. El espacio edificado muestra 
una dualidad característica en su estructura interna entre la compacidad impuesta por las 
necesidades defensivas y la esponjosidad que introducen los matices fisiográficos del solar 
urbano y la importante presencia de espacios vacantes en la trama urbana.  

Considerando que el dinamismo de la población se extinguió a principios del siglo XX y que 
desde entonces el municipio ha experimentado una profunda regresión demográfica, 
las alteraciones en esta estructura han sido mínimas. Prueba de ello es que los dos 
núcleos cuentan, como marco de referencia urbanística, con un Proyecto de Delimitación 
de Suelo Urbano desde hace más de treinta años. Evidentemente han existido cambios 
que afectan a los usos urbanos, tipologías edificatorias, estado del parque construido, 
ampliaciones puntuales, nuevas necesidades de la población, etc; que precisamente 
exigen un nuevo instrumento de ordenación en el municipio.  
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En todo caso, el desarrollo urbano como potencial factor de transformación 
espacial ha sido muy limitado. En el intervalo intercensal comprendido entre 1991 y 
2011 el número de viviendas ha pasado de 269 a las 305 existentes en la actualidad, es 
decir, la etapa de mayor de desarrollo urbanístico en el país se ha saldado en el municipio 
con un leve incremento del parque residencial. Es más, en la última década ha existido 
una reducción global en el número de viviendas, pasando de 315 a 305, y ello a pesar de 
que la construcción ha sido un sector crecientemente importante en la economía local.   

Fuera del suelo urbano, la aparición de instalaciones y edificaciones ha sido igualmente 
limitada. El tipo de aprovechamiento del suelo, salvo puntuales excepciones, no exige 
grandes construcciones para albergar el ganado o el producto debido al carácter extensivo 
de la explotación de modo que su dispersión espacial ha sido menor que en otros espacios 
rurales. 

Sobre la base de esta síntesis territorial, las Normas Urbanísticas definen un instrumento 
normativo adaptado a las necesidades y particularidades del municipio de Aldea del Obispo 
que evitará las indefiniciones de la normativa vigente (Normas Subsidiarias Provinciales y 
Proyecto de Delimitación de Suelo Urbano vigente) y que desarrollará los contenidos 
legales exigidos por la normativa autonómica y estatal.  

Partiendo de las unidades ambientales identificadas, las NUM realizan una clasificación del 
suelo del término municipal en diversas categorías que atienden tanto a sus aspectos 
funcionales (actividades agrarias, extractivas, infraestructuras…) como a las cualidades o 
aptitudes que atesoran. En concreto, el elemento distintivo de esta propuesta radica en el 
impulso al reconocimiento específico de los valores ambientales y paisajísticos 
del municipio; circunstancia que, por otro lado, viene dada por la concurrencia de 
diferentes figuras de protección (natural y cultural) que determinan el régimen de uso de 
los terrenos. La naturaleza estratégica y de futuro hace todavía más ineludible acudir a las 
dinámicas subyacentes y a posibles escenarios de cambio y, de entre ellos, adoptar el más 
cercano a los intereses de sus habitantes. En Aldea del Obispo, es evidente que la menor 
presión de los usos agrarios ha derivado en la recuperación de los hábitats del monte 
mediterráneo, al tiempo que la misma dehesa, pese a su carácter antrópico, es valorada 
crecientemente por su explotación sostenible de los recursos.   

Por lo que respecta al espacio edificado, el modelo territorial que se propone está 
prioritariamente dirigido a resolver el desfase de la delimitación actual y la 
ausencia de un marco normativo actualizado y adaptado a la realidad local. Los 
mecanismos de actuación y gestión urbanística que se proponen en las NUM son los más 
sencillos con objeto de propiciar un funcionamiento ágil y eficiente de la actividad 
urbanística.  

Por otra parte, teniendo en cuenta la exigua dinámica urbana de los dos núcleos de 
población y las escasas necesidades de ampliación de la superficie del núcleo de 
población, se renuncia a la clasificación de suelo urbanizable. Al contrario, en 
consonancia con el modelo imperante, la ordenación se vuelca en el espacio consolidado 
para tratar de introducir pautas y propuestas que sirvan para mejorar la imagen urbana y 
la calidad de vida de los habitantes de los dos núcleos de población.  
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4. SUELO URBANO 

4.1. CRITERIOS DE CLASIFICACIÓN DEL SUELO URBANO 

La categoría de SUELO URBANO del término municipal de Aldea del Obispo, constituye una 
extensión de 25,65 hectáreas, de las cuales 20,07 pertenecen a Aldea del Obispo y 5,59 
has al núcleo de Castilleja de dos Casas.  

Esta categoría engloba el conjunto de los terrenos ya urbanizados o incorporados al 
proceso de urbanización que cumplen con los criterios establecidos en el Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León (a partir de ahora RUCyL). 

- Criterio de dotación de servicios (abastecimiento, saneamiento, alumbrado y 
acceso rodado integrado en la malla urbana) en condiciones suficientes y 
disponibles a una distancia máxima de 50 m y acceso desde vía pública transitable 
por vehículos en integrada en la trama urbana. 

- Criterio de consolidación de la edificación, por el que los terrenos han de estar 
ocupados por la edificación en al menos la mitad de los espacios aptos para la 
misma conforme al planeamiento urbanístico y que además cumplan con el criterio 
anterior. 

- Criterio de previa urbanización, por el que los terrenos hayan sido urbanizados 
conforme a los procedimientos establecidos en la normativa urbanística vigente e 
igualmente que cumplan con el criterio de acceso y dotación de servicios. 

Con la adaptación al texto modificado de la LUCyL se revisa esta delimitación de suelo 
urbano conforme al criterio establecido en el artículo 11 de la citada ley:  

“Se clasificarán como suelo urbano los terrenos integrados de forma legal y 
efectiva en la red de dotaciones y servicios de un núcleo de población, y que, por 
tanto cuenten con acceso público integrado en la malla urbana, abastecimiento de 
agua, saneamiento y suministro de energía eléctrica, en condiciones suficientes y 
adecuadas para servir a las construcciones e instalaciones que permita el 
planeamiento urbanístico”.  

De acuerdo con los criterios anteriores, se clasifica como SUELO URBANO la totalidad del 
así delimitado en el Proyecto de Delimitación de Suelo Urbano de 1976, con vigencia hasta 
la actualidad. 

A esta superficie de partida se incorporan ámbitos que han alcanzado la condición de solar 
bien por la inversión pública en infraestructuras, o bien por la iniciativa particular. En 
ambos núcleos se trata de pequeños enclaves que completan su trama urbana, 
favoreciendo el crecimiento compacto. 

Aldea del Obispo: 

1. Zona norte: Parcela dotacional en la confluencia de la calle de los Caños con la 
carretera DSA-472. Parcelas colindantes con la calle de La Ermita, calle del Calvario 
y calle de Villar del Ciervo.  

2. Zona Noreste: Parcelas colindantes con la calle del Sol, completando las manzanas 
catastrales: 67896; 68887. 

3. Zona noroeste: zonas de borde con frente a las calles del Molino y de los Caños. 
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4. Zona Oeste: Parcelas en la Avenida de Portugal con la Avenida del Fuerte. 

5. Zona Este: Pequeño ámbito entre las calles del Sol,  de la Peña y San Sebastián. 

6. Zona Sur: Compleción de la manzana catastral 66864. 

 

Castillejo de Dos Casas: 

1. Zona norte: Parcelas con frente a la calle Aldea  

2. Zona Sur: Parcelas colindantes a la calle del Calvario y cale de la Fuente. 

 

4.2. OBJETIVOS DE ORDENACIÓN EN SUELO URBANO 

Líneas generales de la ordenación urbanística del suelo urbano en el término municipal de 
Aldea del Obispo: 

- Intervenir en la estructura urbana existente para dotarla de claridad y 
ordenación que propicie el funcionamiento eficaz de los núcleos como espacio de 
actividad económica y de habitabilidad. Se mantienen y refuerzan la estructura y 
trama urbana tradicionales, resultado del origen y evolución histórica de los 
asentamientos.  

Se jerarquiza el sistema viario de los núcleos (diferenciando entre espacios 
peatonales, de coexistencia, de tráfico rodado y pavimentaciones especiales) para 
mejorar su funcionalidad en la trama urbana y resolver las deficiencias detectadas, 
principalmente en las áreas de borde. 

En Aldea del Obispo: Se revaloriza la malla primigenia mediante un tratamiento 
homogéneo de su urbanización, que haga reconocible los principales recorridos y 
las conexiones entre los espacios públicos e hitos más representativos del núcleo. 
Se prioriza el tránsito peatonal en estos ejes viarios que constituyen el origen de la 
población y principales focos de actividad. 

Se articulan las circulaciones de tráfico rodado favoreciendo las condiciones de 
seguridad y fluidez del tránsito, principalmente en las calles de la periferia del 
asentamiento y en la conexión de éstas con los ejes estructurantes de conexión 
territorial. 

En Castillejo de Dos Casas: Se refuerza la trama existente y la conexión de ésta 
con las redes exteriores del territorio. 

- Articular y recualificar el espacio público, poniendo en conexión los espacios 
libres y equipamientos existentes y los de más reciente creación. 

En Aldea del Obispo, se enfatizan los nodos principales: (plazas, entornos de 
iglesias…) mediante el acondicionamiento adecuado con tratamientos homogéneos 
que los hagan reconocibles como espacios de relación. 

En Castillejo de Dos Casas: se reconocen los principales espacios públicos 
(ayuntamiento e iglesia), con un tratamiento homogéneo en estos espacios que 
permita una lectura clara de los mismos.  

- Definir un régimen de edificación y usos de acuerdo a las necesidades y 
actividades actuales y futuras, dentro de un marco de respeto a los valores 
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tradicionales de los asentamientos. Resulta necesario enfocar las condiciones 
normativas hacia la movilidad de los usos, incorporando nuevos aspectos que 
favorezcan el aprovechamiento y recuperación de los cascos consolidados. 

En ambos núcleos se delimitan zonas con condiciones específicas que responden a 
áreas diferenciadas en cuanto a los usos y tipologías: 

La escasa movilidad del parque inmobiliario residencial en Aldea del Obispo hace 
que, mayoritariamente,  estas áreas definidas se correspondan con los cascos 
consolidados, en los que las características tipológicas, de ocupación de parcela… 
presentan modelos de condiciones similares, aunque la evolución ha hecho surgir 
en ellos nuevos usos junto a los tradicionales residenciales y agropecuarios de 
apoyo. 

En las áreas de borde, el fenómeno de expansión, común a la mayor parte de los 
pueblos de Castilla y León se manifiesta, aunque con incidencia contenida, en 
nuevos modelos edificatorios alejados de los tradicionales y con un uso casi 
exclusivo, residencial. 

- Establecer una normativa específica para cada tipología lo suficientemente flexible 
para permitir el mantenimiento de la diversidad tipológica de la edificación y 
encaminada a la conservación de los elementos tradicionales que definen la imagen 
urbana de estos núcleos de La Raya Salmantina. 

- Fijar unas condiciones que posibiliten tanto las sustituciones, en la línea de la 
rehabilitación y mejora, como las nuevas construcciones en su integración en la 
escena urbana. Las Normas deberán asimismo especificar el procedimiento a seguir 
en la intervención sobre las ruinas existentes. 

- Orientar el crecimiento hacia la colmatación de los vacios urbanos y controlando el 
incipiente desarrollo de las áreas de borde. 

4.3. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA CLASIFICACIÓN DE SUELO 

URBANO CONSOLIDADO 

La categoría de suelo urbano consolidado se ha establecido aplicando los criterios que se 
han expuesto en el apartado anterior de esta memoria. 

La superficie de SUELO URBANO CONSOLIDADO constituye, en la presente Normativa 
Urbanística, un total de 25,65 hectáreas, de las cuales 20,07 ha corresponden al núcleo 
de Aldea del Obispo y el resto a Castillejo de Dos Casas. 

La propuesta de ordenación asume como tarea fundamental el mantenimiento de la 
estructura y trama urbanas de ambos núcleos. 

Se opta por mantener los límites de suelo urbano establecidos por la Delimitación de Suelo 
Urbano en vigor. La inexistencia de presión inmobiliaria de relevancia y la presencia de 
pequeños vacios urbanos interiores (antiguos huertos o ruinas de edificaciones 
tradicionales) permiten absorber la posible demanda de suelo para edificar sin necesidad 
de plantear nuevos ámbitos. Únicamente se aumentan las áreas urbanas en situaciones 
puntuales de borde, fruto del lógico desarrollo de los núcleos a los largo de los 30 años de 
vigencia del planeamiento actual y de la consolidación de estas zonas tras su urbanización. 
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4.3.a. ORDENANZAS Y TIPOLOGÍAS 

En cuanto a los usos y las edificaciones de los núcleos, la propuesta divide el suelo urbano 
en zonas con condiciones específicas, que se hacen corresponder con las áreas que ya 
actualmente gozan de realidades distintas en cuanto a usos y tipologías.  

Estas atribuciones de cada ámbito han consolidado en diferentes tipologías constructivas, 
con respecto a las cuales, la normativa recoge determinaciones específicas que pretenden 
preservar la identidad de los cascos urbanos y adecuar los parámetros de ocupación, usos 
y volumen a las necesidades y a las características del ámbito de inserción. Los usos 
constructivos estarán ajustados por tanto a los rasgos de la edificación y de las 
construcciones auxiliares asociadas, permitiendo que exista una homogeneidad y 
coherencia en el desarrollo del núcleo de población. 

En el caso de Aldea del Obispo, el uso residencial resulta mayoritario en los asentamientos 
urbanos. Las tradicionales dependencias de apoyo a la economía familia: cuadras, 
pajares… con función agropecuaria han ido perdiendo su uso, quedando presentes en los 
núcleos en escaso número. Así también, los usos terciarios o de servicios (que 
principalmente en Aldea y vinculados a su posición de aduana en el pasado pudieron tener 
cierta relevancia) se reducen en la actualidad a comercios y locales de primera necesidad, 
vinculados al uso residencial.  

Puntualmente en Aldea del Obispo, en su zona sureste y en la práctica totalidad de 
Castillejo de Dos Casas, se mantiene el carácter rural primitivo de sus construcciones, 
observándose casos de convivencia del uso residencial y agropecuario en una misma 
parcela. 

Ante la inmovilidad de los usos urbanos de ambos núcleos, las NUM se marcan como 
objetivo potenciar la diversidad de usos, estableciendo las condiciones que permitan el 
aprovechamiento funcional de las parcelas, adaptando la realidad construida a las 
necesidades actuales de sus habitantes. 

Las tipologías edificatorias trasladan un modo y una etapa de crecimiento muy concretos. 
Representan la prueba más palpable de la dinámica territorial por cuanto que materializan 
los modos de vida de la población local a lo largo del tiempo.  

Partiendo del análisis realizado en el documento de Información Urbanística, se establecen 
los parámetros que definen las distintas ordenanzas planteadas para Aldea y Castillejo. La 
atonía en la dinámica urbana se manifiesta en la escasa incidencia del crecimiento de los 
núcleos: únicamente en zonas puntuales de borde aparece cierto crecimiento y la 
aparición de nuevas tipologías. La presencia de vacios urbanos y la obsolescencia de las 
primitivas construcciones en suelo han propiciado un número creciente de sustituciones, 
sobre todo en el núcleo de Aldea que no siempre resultan respetuosas con el entorno en el 
que se insertan.  

Las presentes Normas Urbanísticas identifican distintas áreas homogéneas actuales en 
cuanto a usos y tipologías. Esta adecuación a la realidad existente se materializa en la 
definición de las siguientes ordenanzas: 

Las ordenanzas definidas son las siguientes: 

- R1: Casco tradicional 1. El área central de la trama urbana del núcleo de Aldea 
del Obispo, donde el tejido está más consolidado como espacio residencial. Se 
mantienen las características de edificación, ocupación y tipología tradicionales. 
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- R2: Casco Tradicional 2. Área sureste y algunos bordes del casco tradicional de 
Aldea del Obispo y casco tradicional de Castillejo de dos Casas. Son parcelas con 
menor densidad y ocupación, asociadas a usos vinculados al aprovechamiento 
agropecuario tradicional que integran así mismo el uso de vivienda. 

- R3: Ámbitos de uso predominante de vivienda unifamiliar adosada-aislada-
pareada. 

- EQUIP: Aplicable a todas las parcelas de equipamiento de titularidad pública. 
- ELP: Aplicable a todas las parcelas de espacio libre de titularidad pública. 
- V: Aplicable a todos los viarios.  

 

Las ordenanzas, tanto para el Casco Tradicional 1 como para el Casco Tradicional 2, 
incorporan condiciones de carácter volumétrico y estético, con el fin de mantener el 
carácter tipológico e histórico de las edificaciones y de la imagen urbana. Además, 
establece unas condiciones estéticas y de protección de la tipología tradicional referidas a 
las fachadas, las cubiertas, los huecos, los cuerpos volados y los cierres de parcela. 

Dados los valores reconocibles singulares de muchas de las edificaciones de los cascos 
urbanos, las ordenanzas establecen unas condiciones específicas de protección de la 
tipología tradicional para aquellos los casos en que todavía se conserven elementos 

originales, muchos de ellos piezas de granito provenientes del Fuerte de la Concepción1. 

En estos casos se permiten obras de sustitución, además de las de rehabilitación o 
reestructuración, siempre que la nueva construcción reutilice los elementos pétreos 
originales en su organización compositiva. Las ordenanzas establecen condiciones 
específicas estéticas y de protección de la tipología tradicional referidas a los acabados 
(fachadas, cubiertas, huecos, cuerpos volados,..), los cierres de parcela o los portones de 
acceso. La ordenanza R1, incluye unas condiciones específicas para la preservación de los 
elementos soportalados de la Plaza Mayor de Aldea, como vestigio del uso tradicional de 
mercado que en ella se producía antaño. 

 

La zona Residencial R1, se corresponde con las áreas tradicionales más evolucionadas 
de ambos cascos urbanos. Localizada en Aldea del Obispo, núcleo en el que la prosperidad 
del tipo arquitectónico y la ubicación de frontera desembocan en un modelo más urbano, 
con ciertos rasgos lusos y un alto grado de homogeneidad de las edificaciones. Este 
conjunto de construcciones genera una escena urbana en la que la edificación tradicional 
dominante posee unas cualidades que hacen necesaria su preservación, siempre dentro de 
un marco de adecuación a las necesidades habitacionales actuales. 

 

 

 

 

 

 

1 A principios del siglo XIX, el Fuerte sufrió grandes desperfectos causados por los bombardeos y las minas durante la 
invasión de Portugal por los franceses. Aunque fue seriamente dañado, pues se derribaron las esquinas de los baluartes 
y parte de los revellines, su estructura general ha resistido hasta la actualidad; pero durante el resto de siglo XIX, los 
lugareños lo convirtieron en cantera para sus edificaciones. 
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Tipología predominante en la zona residencial R1 

Ejemplos  

  

Por ello la ordenanza R1 establece una serie de parámetros encaminados a conjugar la 
estética y formas tradicionales con los imperativos en cuanto a usos y calidad habitacional 
actuales sin perder la armonía del conjunto. 

En concreto:  

Las edificaciones se disponen alineadas a vial y adosadas a ambos linderos laterales para 
frentes de parcela menores de 10 metros y en parcelas de frente superior, al menos  a 
uno de ellos, preferentemente al que ya tenga una edificación adosada. En el interior de la 
parcela se permiten construcciones auxiliares adosadas o en posición exenta respecto a la 
edificación principal o los cierres de parcela y siempre en planta baja. Se mantienen así las 
formas de ocupación de parcelas propias de la trama consolidada, en las que la edificación 
principal da frente al vial y se prolonga en tapias solo interrumpidas por portones 
carreteros. Las alturas se definen en función del ancho del vial (planta baja y bajo cubierta 
o planta baja más planta primera), a fin de descongestionar las calles que han visto 
colmatada su capacidad y ven comprometida su funcionalidad. 

En cuanto a los usos, se mantiene como principal el establecido por las Normas 
Subsidiarias de Ámbito Provincial de Salamanca: vivienda, al que se suman como 
compatibles otros que amplían el abanico de posibilidades establecido por las Normas 
Subsidiarias. Con ello se pretende diversificar el régimen de usos existente en la actualidad 
en esta área homogénea de los núcleos, dinamizando el espectro de actividades  que en 
ella se producen. Vinculado a la tradición del municipio y a la presencia de vacios urbanos 
dentro de la trama, ocupados por espacios de huerto, cabe mencionar la introducción del 
uso agrícola de autoconsumo u ornamental. Este uso viene a completar un vacío 
normativo en una práctica que, si bien ha ido transformando su funcionalidad a lo largo 
del tiempo, continua vigente y que desde estas Normas se ha entendido compatible con el 
uso principal de vivienda. En todos los usos definidos como compatibles se deben cumplir 
las condiciones definidas en la ordenanza en cuanto a intensidad, ocupación, altura y 
estética.  
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Por ende se restringen aquellos usos más propios de áreas rurales y se prohíben los así 
determinados por la legislación sectorial en materia de prevención ambiental, así como 
aquellos susceptibles de distorsionar la escena urbana.  

El estudio del parcelario del área definida para esta ordenanza R1 arroja una serie de 
conclusiones que permiten definir sus características principales en cuanto a la forma de 
disponer del espacio vacante en la parcela: Aunque los tipos arquitectónicos se encuentran 
fuertemente arraigados a los usos tradicionales, la evolución de una trama rural hacia una 
más urbana se trasluce en un incremento paulatino de la ocupación del espacio, cierta 
reducción de los metros cuadrados disponibles para edificar ( segregación de parcelas 
matrices inicialmente vinculadas a un uso combinado de vivienda con actividades 
agropecuarias asociadas), con el consiguiente incremento de la edificabilidad y el 
incipiente aumento de altura de las construcciones. Como resultado y dentro de las áreas 
de Aldea del Obispo en las que se desarrolla la arquitectura tradicional, ésta es la que 
adquiere una mayor compactación y densidad y una mayor ocupación de suelo. La 
ordenanza R1 recoge esta realidad mediante una regulación que la diferencia de las zonas 
más rurales o arcaicas y permite proteger las edificaciones existentes y armonizar las 
nuevas surgidas en este espacio. 

La zona Residencial R2, responde a las áreas primigenias de estos asentamientos en los 
que el tipo vernáculo se mantiene menos transformado y evolucionado. Se incluyen dentro 
de esta zona la mayor parte del espacio urbano de Castillejo de Dos Casas y la zona sur y 
este de Aldea del Obispo, principalmente en los bordes en contacto con el suelo rústico. 
Su vinculación a la tradicional explotación del territorio es mayor a  la zona R1 y aunque 
guarda ciertas similitudes con ésta, su grado de adaptación a las necesidades actuales en 
cuanto a usos y habitabilidad es menor. Se observa cierto grado de homogeneidad en el 
conjunto edificado, salvo las sustituciones más recientes, por lo que la ordenanza busca 
compatibilizar la preservación tipológica con la adaptación a los modos de vida actuales. 

 

Tipología predominante en la zona residencial R2 

Ejemplos  
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Al igual que en la ordenanza R1, las edificaciones deben disponerse alineadas a vial y 
adosadas a ambos linderos laterales, aunque se aumenta a 12 m, la dimensión de frente 
de parcela en la que se permite que la edificación no ocupe la totalidad de éste. La 
presencia de construcciones auxiliares en el interior de parcela (muchas de ellas 
vinculadas al uso agropecuario o vestigios de él) encaminan a la regulación de su posición 
y altura desde esta ordenanza, siempre desde el respeto a las formas tradicionales de 
ocupación del espacio vacante parcelario y con parámetros similares a los definidos en la 
ordenanza anterior. En cuanto a las alturas, se definen en las mismas condiciones que 
para la ordenanza R1: si bien la mayor parte de estas construcciones tradicionales ofrecen 
un menor desarrollo en altura que la tipología reflejada en la ordenanza anterior, se ha 
optado por permitir un mayor desarrollo en altura, similar a la planteada para R1, para 
absorber aquellos casos en los que el modelo ha evolucionado o que ha sido sustituido por 
tipos edificatorios actuales.  

El carácter eminentemente rural de esta área homogénea se manifiesta también en los 
usos presentes en sus parcelas. Como en el caso de la ordenanza anterior, las Normas que 
ahora se redactan buscan diversificar los ahora restringidos usos que se desarrollan en sus 
parcelas. Así, el uso principal de vivienda se compatibiliza con otros que complementan 
éste y enriquecen la actividad de la zona, se incluye el uso de huerto de autoconsumo u 
ornamental y, atendiendo a las características tradicionales de sus modos de habitar, en 
especial en Castillejo de Dos Casas, se permite el uso ganadero, entendido éste como el 
asociado al almacenamiento y al corral doméstico, tan característico de las formas 
tradicionales de economía de la comarca. 

Se prohíben los usos con las condiciones que se han definido en la ordenanza R1 y 
también aquellos que, por sus necesidades específicas, no tienen cabida dentro del casco 
rural. 

La zona definida en la ordenanza R2 presenta un menor grado de consolidación que la 
anterior, con un parcelario menos triturado, en el que las parcelas muestran por ende, una 
menor ocupación y edificabilidad, evidenciando un pasado agroganadero del que aún 
quedan huellas. Los parámetros se adecúan a la realidad rural teniendo en cuenta las 
posibles transformaciones necesarias para las actividades y usos contemporáneos. 

 

La tercera zona Residencial R3 se localiza en las zonas de borde de ambos cascos 
consolidados, especialmente en Aldea del Obispo, al amparo de la travesía de las 
carreterasDSA-470, DSA-472 y DSA-478, en las que se han producido los escasos 
crecimientos  en las últimas décadas. Engloba las tipologías unifamiliares de edificación 
adosada, aislada y/o pareada.  

La multiplicidad de soluciones tipológicas surgidas en estas áreas así como la variedad de 
situaciones del entramado parcelario conducen a una regulación en la que se deja libertad 
de elección de la tipología, dentro de unos parámetros mínimos que aseguren la 
funcionalidad y viabilidad de la solución adoptada en la parcela.  
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Atendiendo a dicha solución, se definen los retranqueos de la edificación: regulado de 
igual forma para todas las tipologías en el caso del lindero posterior y  libres para el resto 
en la edificación aislada. Como excepción no se permiten retranqueos de linderos laterales 
para las tipologías adosadas o pareadas a fin de garantizar la armonía del conjunto 
edificado y evitar la formación de medianeras vistas sin tratar. Al igual que en la zona 
anterior, su uso principal será el de vivienda, permitiéndose su convivencia con otros usos. 

EL1, Espacios libres públicos. Se definen para los jardines, parques y plazas. Se trata 
en todo caso de espacios libres públicos pero se diferencian en el carácter más urbano de 
las plazas con predominio de la superficie pavimentada frente a los parques y jardines con 
un tamaño mayor y donde predomina la superficie ajardinada. 

4.3.b. ESCENA URBANA 

La escena urbana de Aldea del Obispo está caracterizada tanto por el valor de las 
edificaciones como ejemplos del sistema de poblamiento tradicional de la comarca como 
por los espacios libres de interés, referentes en la vida de su comunidad.  

En el caso del núcleo de Aldea (y algunas manzanas de Castillejo) destaca la 
homogeneidad de las tipologías edificatorias de influencia lusa, que crean un conjunto 
homogéneo y armónico en la almendra central del asentamiento.  En esta área, se 
establecen unas condiciones estéticas definitorias de los rasgos identificativos del tipo 
vernáculo y de protección de sus elementos más significativos: 

- Empleo de materiales autóctonos en fachadas y cubiertas: enfoscados de cal o 
mixtos en blancos u ocres, diferenciando los zócalos y con un tratamiento 
homogéneo de todas las fachadas de la edificación y teja curva de tonos rojizos o 
tierra. 

- Huecos recercados en granito o pintados en tonos grises, con las carpinterías de 
madera, preferentemente y rejerías en negro o grises. 

- Conservación de los portones tradicionales de acceso a patios y corrales, sus 
tejaroces, carpinterías y ménsulas. 

- Mantenimiento de las galerías o corredores en fachadas interiores conformadas por 
pilares de madera o metálicos y barandillas de forja 

- Protección de las estructuras soportaladas típicas de las construcciones auxiliares 
de parcela. 

- Cierres de parcela opacos, recuperando las tapias tradicionales, en armonía con los 
acabados de fachada. 

- Recuperación y conservación de los bancos adosados a fachadas, poyos. 
 

Dentro del ambiente urbano del núcleo de Aldea, destaca un nutrido número de edificios 
que exigen un reconocimiento específico en la propuesta de ordenación por su singular 
valor arquitectónico y estético. Para estas edificaciones, que presentan características 
estéticas de gran calidad, se ha definido una ordenanza especial, que afecta tanto a la 
ordenanza R1 como R2, que establece unas condiciones estéticas, encaminadas a 
mantener la imagen más representativa del lugar: 

- Se definen los acabados de paramentos de fachada a fin de mantener la 
uniformidad del tipo. 
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- Se regulan las proporciones de huecos y los materiales de recercado y rejería 
- Se protege el modelo compositivo de balcones y vuelos, realizado tradicionalmente 

en piedra. 

 

Modelos para la conservación tipológica dentro de la ordenanza R1 

Ejemplos  
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Por otra parte, los rasgos constructivos de la arquitectura mayoritariamente presente en 
Castillejo (existente en menor grado en Aldea) merecen atención no solo como vestigios 
de una forma primitiva de habitar, vinculada a usos tradicionales sino también por la 
potencia de sus materiales y el grado de mimetismo con el entorno. Sus condiciones 
estéticas se encaminan a la conservación de esta imagen identificativa, dando preferencia 
a los materiales autóctonos (mampostería vista, enfoscados naturales, madera…) pero sin 
constreñir la adaptación a los modos de habitar contemporáneos, evitando así la pérdida 
de sus rasgos representativos. 

Para garantizar una imagen unitaria del conjunto edificado en estos núcleos, la normativa 
establece con carácter genérico una serie de pautas encaminadas a la integración sin 
estridencias de las nuevas edificaciones, sin caer en el mimetismo con las tipologías 
tradicionales pero respetando el perfil del núcleo con la definición de parámetros  en 
cuanto a alturas y condiciones estéticas. Así también y en aras de garantizar una adecuada 
percepción de la escena urbana, se prohíbe el acopio de enseres o chatarra en las 
superficies libres de edificación de los patios de parcela. 

Especial mención merecen los elementos del patrimonio etnográfico que jalonan la trama 
urbana en los asentamientos (caños, pilones, fuentes, soportales…) cuyo tratamiento y 
revalorización se lleva a cabo desde estas Normas mediante: 

- Catalogación de los elementos de especial interés, garantizando su preservación. 
- Ordenanza especial, destinada a mantener los soportales de la plaza Mayor de 

Aldea 
- Cualificación del espacio libre en que se inserta el elemento. 

 

 En la normativa se incluye el concepto de “calidad ambiental” que establece la obligación 
de todos los propietarios de edificios de mantener el ornato y la seguridad física de las 
fachadas y sus elementos. Esta obligación afecta a todos los edificios independientemente 
de su uso, antigüedad y grado o no de protección. Con esto se quiere prevenir tanto las 
situaciones de abandono que derivan en ruina como el mantenimiento indefinido de 
edificaciones en ruinas con el consiguiente peligro para habitantes y visitantes. Se incluye 
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también la regulación de las “órdenes de ejecución para la conservación” a fin de dotar al 
Ayuntamiento de un instrumento adecuado para la ejecución de obras de conservación y 
reforma de aquellos inmuebles en los que se considere justificado por motivos de su 
interés estético, cultural o turístico. 

Para evitar que situaciones de abandono deriven en la ruina en ocasiones buscada para 
eludir las obligaciones de la catalogación, o de mantenimiento de elementos y/o fachadas 
se establece que la edificación que ocupe parcelas en las que existiesen edificaciones con 
algún tipo de protección (por catalogación o desde la ordenanza general) y que han 
derivado en ruina, deberá restaurar la escena urbana con la reconstrucción fiel de la 
imagen exterior de los edificios demolidos en los casos de nivel de catalogación ambiental.  

 

4.3.c. ACTUACIONES AISLADAS 

 

Las actuaciones aisladas de urbanización y normalización tienen como objeto la adaptación 
de la configuración física de las parcelas en suelo urbano consolidado a las 
determinaciones del planeamiento urbanístico, a fin de alcanzar la condición de solar 
definida en el artículo 22 de la Ley de Urbanismo. Así como la compleción de las 
infraestructuras urbanas y de las condiciones de urbanización. La legislación autonómica 
vigente prevé la situación de extinción de la condición de solar por la obsolescencia o 
inadecuación sobrevenida de la urbanización. 

Las Actuaciones Aisladas se desarrollan sobre agrupaciones de parcelas de suelo urbano 
consolidado, que definen el ámbito completo de la actuación aislada y que utiliza como 
instrumento de gestión urbanística el Proyecto de Normalización de Fincas o Proyecto de 
Normalización y Urbanización así pues según su objeto y modo de gestión se distinguen 
dos tipos de Actuaciones Aisladas: 

1.- Actuaciones Aisladas de urbanización. 

2.- Actuaciones Aisladas de normalización de fincas. 

 

1.- Las Actuaciones Aisladas de Urbanización completan o rehabilitan la urbanización de 
cada una de las parcelas clasificadas en el planeamiento urbanístico como suelo urbano 
consolidado, a fin de que alcancen o recuperen la condición de solar. Podemos distinguir 
dos tipos: las actuaciones aisladas de urbanización ejecutadas sobre una única parcela 
(por ejemplo, una regularización de calle), y las actuaciones aisladas en las que se delimita 
un ámbito con varias parcelas, ya que se considera necesario que deben gestionarse de 
forma conjunta para completar la urbanización y adaptarse a las condiciones de 
ordenación del planeamiento. 

2.- Las Actuaciones Aisladas de normalización de fincas tienen por objeto adaptar la 
configuración física de las parcelas existentes clasificadas como suelo urbano consolidado 
a las determinaciones del planeamiento urbanístico, y en caso necesario completar o 
rehabilitar su urbanización a fin de que las parcelas resultantes de la normalización 
alcancen o recuperen la condición de solar en las condiciones establecidas en el artículo 
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22.1 de la LUCyL. La condición de solar se extinguirá por la obsolescencia o inadecuación 
sobrevenida de la urbanización. 

Todas las modificaciones de la alineación actual (indicados en los planos de Ordenación de 
Suelo Urbano a escala 1:1.000) deberán seguir la tramitación propia de Actuaciones 
Aisladas. Durante la vida útil de las presentes Normas se podrán definir bien por iniciativa 
particular o bien por estimarlo oportuno y necesario la corporación municipal nuevas 
actuaciones aisladas. En todo caso deberán seguir los criterios técnicos que se fijen desde 
el Ayuntamiento para cada situación. El trámite a seguir es el definido en el RUCyL 
(artículo 210 y siguientes) para actuaciones aisladas. 
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5. LAS DOTACIONES URBANÍSTICAS 

La LUCyL, en su Artículo 38, señala que el planeamiento urbanístico tendrá como objetivo 
la mejora de la calidad de vida y la cohesión social de la población, y con tal fin señalará 
reservas de suelo para las siguientes dotaciones urbanísticas, definiendo varios 
subsistemas: vías públicas, servicios urbanos, espacios libres públicos y equipamientos. 

La ordenación propuesta en las Normas Urbanísticas asume este objetivo y considera 
como principio básico de intervención:  

- Mantener y reforzar la estructura y la trama urbanas características de las zonas más 
tradicionales de los núcleos, diferenciando los distintos tipos de recorridos 
(peatonales, rodados o de coexistencia) y cualificando aquellos que permiten la 
conexión entre los principales espacios de relación de los asentamientos. 

- Mantener la dotación existente en cuanto a servicios urbanos, que se considera 
suficiente de acuerdo a la población actual y prevista (ver demanda estacional). 

- Recuperar los espacios libres públicos degradados y, junto a aquellos  en los que 
existe una incipiente labor de mejora, potenciar su puesta en valor, como también la 
de los hitos ubicados en ellas. 

- Favorecer el reconocimiento de los equipamientos dentro de la trama urbana, como 
también la conexión entre ellos. 

5.1. EL SISTEMA VIARIO 

Los núcleos de población del municipio presentan una dualidad respecto a la configuración 
de su estructura urbana: por un lado se trata de núcleos compactos desde la perspectiva 
de su implantación en el territorio: sus límites se encuentran claramente definidos por los 
viarios que los cercan. Sin embargo, la presencia de ciertos vacios interiores y la inclusión 
de los espacios libres tradicionalmente destinados a tareas agropecuarias en el entramado 
parcelario generan una porosidad característica de la penillanura salmantina. 

La ordenación propuesta apuesta por la mejora del espacio público como elemento 
fundamental de la estructura y habitabilidad urbanas, a través de distintos tratamientos de 
urbanización, de la configuración de nuevos espacios públicos (pequeñas plazas, espacios 
de encuentro entre recorridos...) el acondicionamiento de espacios ya existentes y la 
mejora de la urbanización de los principales ejes y travesías y de los viales interiores. 

5.1.a. RESPECTO A LA LÍNEA LÍMITE DE EDIFICACIÓN QUE ESTABLECE LA NORMATIVA 

SECTORIAL APLICABLE DE CARRETERAS 

Se incluyen en todos los planos de ordenación los esquemas que indican gráficamente las 
determinaciones a las que obliga la legislación en materia de carreteras de acuerdo con el 
rango de las vías que atraviesan el término municipal. 
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Asimismo, en la normativa reguladora, en el capítulo en el que se tratan las “Condiciones 
generales de normativa sectorial”, se relacionan las leyes y reglamentos estatales y 
autonómicos que son de aplicación a este respecto, en concreto a nivel estatal la Ley 
25/1988, de 29 de julio, de Carreteras y el Reglamento General de Carreteras: Real 
Decreto Ley , R.D. 1812/1994 y a nivel autonómico la Ley 10/2008, de 9 de diciembre, de 
Carreteras de Castilla y León y su desarrollo reglamentario mediante el Decreto 45/2011, 
de 28 de julio. 

RESPECTO A LA LÍNEA LÍMITE DE EDIFICACIÓN 

Se expone a continuación la relación entre las determinaciones de estas leyes y la 
ordenación urbanística (alineaciones y retranqueos de la edificación) del espacio 
correspondiente al recorrido de las travesías y/o tramos urbanos, de las carreteras que 
cruzan el término municipal de Aldea del Obispo, a su paso por el suelo clasificado como 
urbano en las Normas Urbanísticas Municipales. 

En relación a la carretera provincial DSA-470: 

 Acomete el núcleo de población de Aldea del Obispo desde su 
extremo noroeste para atravesarlo longitudinalmente  de norte a 
sur, conformando la calle de Los Caños y su prolongación en la 
Avenida de la Concepción. El frente urbano a la vía se encuentra 
conformado prácticamente al 100% en su lado este y 
semiconsolidado en su tramo oeste. En los tramos en que la 
edificación no está consolidada, se establece un retranqueo de la 
alineación de 8 metros. En la primera parte del tramo norte, la 
consolidación de la edificación solo permite alcanzar un ancho de 
vial de 7 metros.  

 En su recorrido por suelo rústico tanto en la salida este del núcleo 
como en la sur, se lleva la clasificación como suelo rústico de 
protección de infraestructuras hasta la línea límite de edificación.  

En relación a la carretera provincial DSA-472: 

 Se inserta en el núcleo por el norte procedente de La Bouza. 

 En su tramo urbano, hasta su intersección con la carretera DSA-470, 
dónde se ubica el nuevo equipamiento: centro de día, se ha 
mantenido un retranqueo de la edificación de 18m medidos desde la 
arista exterior de la explanación.  

 En su recorrido por suelo rústico se lleva la clasificación como suelo 
rústico de protección de infraestructuras hasta la línea límite de 
edificación. 

En relación a la carretera provincial DSA-478: 

 Se inserta en el núcleo de Aldea por el oeste procedente de Vale da 
Mula, Portugal. 

 Su paso por suelo urbano, Avenida de Portugal, hasta su 
intersección con la carretera DSA-470, calle de Los Caños, no 
presenta problemas en su recorrido.  
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 En su recorrido por suelo rústico se lleva la clasificación como suelo 
rústico de protección de infraestructuras hasta la línea límite de 
edificación. 

En relación a la carretera provincial DSA-477: 

 Se inserta en el núcleo por el oeste procedente la intersección con la 
carretera DSA-470, que comunica con Aldea del Obispo. 

 Su paso por suelo urbano, no presenta problemas en su recorrido.  

 En su recorrido por suelo rústico se lleva la clasificación como suelo 
rústico de protección de infraestructuras hasta la línea límite de 
edificación. 

 

 

5.1.b. PROPUESTAS DE ORDENACIÓN 

Uno de los objetivos de las presentes Normas Urbanísticas es la intervención en la 
estructura urbana de los asentamientos del municipio favoreciendo su funcionamiento 
eficaz pero, al mismo tiempo, revalorizar la malla viaria interna, especialmente en cuanto 
su papel como conexión fundamental entre los distintos hitos y espacios públicos 
relevantes de su escena urbana.  

Para ello se realizan las siguientes propuestas encaminadas a reorganizar y jerarquizar el 
espacio público, atendiendo a la capacidad de acogida para los distintos tránsitos de los 
diferentes tipos de viales y a la integración de otros usos distintos de los de circulación. 

Así también, la puesta en valor de los espacios más significativos de ambos núcleos se 
realiza mediante una urbanización diferenciada tanto de estas áreas en si como de sus 
accesos y ejes de conexión, con un tratamiento homogéneo que ayude a identificar los 
principales recorridos. 

En cualquier caso, cualquier intervención a acometer en las vías públicas de los núcleos 
debe ajustarse al Reglamento de Accesibilidad y Eliminación de Barreras Arquitectónicas 
de Castilla y León. 

TRAVESÍAS URBANAS.  

Tal y como se recoge en el documento de Información existen tramos de travesía en el 
núcleo de Aldea del Obispo, en los que se concentra la mayor parte del tráfico de 
vehículos, disminuyendo el volumen de éstos por el sistema de calles secundarias. 

Si bien la intensidad del tráfico en las carreteras provinciales DSA-470 y DSA-472 no 
resulta excesiva, la presencia de la carretera provincial DSA-478, comunicando con 
Portugal puede provocar un incremento del tránsito, en su intersección con la carretera 
470, en el interior del núcleo. 

La propuesta que se plantea desde esta Memoria se encamina a mejorar  las condiciones 
de seguridad en el tramo urbano de estas carreteras e integrarlas de forma efectiva en la 
estructura funcional del núcleo. En concreto se exponen, a modo de indicaciones, las 
siguientes pautas que cambian la percepción visual del conductor respecto a la vía y 
mejoran las condiciones de visibilidad  de peatón y conductor: 
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Accesos al núcleo urbano 

Estrechamiento de carriles en los accesos  

Situación actual Propuesta 

  

La reducción de la sección de calzada permite la disminución de la velocidad de vehículos y una adaptación al ancho  de 
vía existente en el interior del núcleo. Se propone la realización de aceras sobrelevadas o bien diferenciadas mediante 
material y/o color al mismo nivel que la calzada. 

 

 

Interior del núcleo urbano: Pacificar el tráfico y aumentar la seguridad 

Reorganización de cruces  

Situación actual Propuesta 

 
 

 

 
Se presentan dos propuestas de resolución del cruce de las carreteras DSA-470 y 478 en el interior del casco urbano de 
Aldea. Ambas pueden utilizarse de forma aislada o combinadas entre sí.  

La inclusión de miniglorietas permite reducir la velocidad en la aproximación a la intersección sin incrementar el espacio 
necesario para la calzada. Por otra parte, un cambio de material y/o textura, junto a la elevación del tramo afectado por 
la intersección identifica claramente la presencia del cruce y resulta una medida eficaz para identificar las zonas de paso 
peatonal. 
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Instalación de espejos  

Situación actual Propuesta 

  
La instalación de espejos en cruces sin visibilidad minoriza la accidentalidad en las intersecciones con las vías secundarias 
del asentamiento. 

 

 

CASCOS TRADICIONALES DE LOS NÚCLEOS. 

 

El entramado viario en el interior de ambos asentamientos se caracteriza por la 
pervivencia de su origen medieval en el trazado: se trata de calles rectilíneas, aunque 
irregulares en su ancho, con alto grado de configuración por la edificación y en las que la 
sección resulta escasa, creando zonas en las que la funcionalidad de la vía queda 
comprometida. 

En consecuencia, el tratamiento mayoritario de las vías es el de plataforma única, por la 
imposibilidad de introducir segregación de tráficos y, fundamentalmente aceras de una 
dimensión mínima para garantizar la seguridad de los transeúntes.  

La propuesta pone especial atención en estos ámbitos en los que necesariamente se 
produce la convivencia del tráfico motorizado y peatonal en un mismo plano viario. Para 
ello se propone la sustitución paulatina de los acabados asfálticos y de las básicas soleras 
de hormigón por otros materiales que dignifiquen el espacio y permitan un funcionamiento 
eficaz de las calles. 

La diferenciación interna que desde estas normas se hace respecto al tratamiento de los 
viales de las áreas centrales obedece a los objetivos ya expuestos: junto a la mejora 
funcional del tránsito rodado y peatonal de Aldea y Castillejo, la necesidad de revalorizar la 
escena urbana tradicional, la conexión de los principales hitos, equipamientos y espacios y 
la cualificación de los principales recorridos.  Para ello se ha distinguido entre: 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 

MEMORIA VINCULANTE.  

 

30 

VIARIO DE COEXISTENCIA 

Se plantea para todas aquellas calles con un ancho inferior a 5m, o con discontinuidades 
relevantes de tal manera que no mantiene una anchura regular media superior a esta 
dimensión, en las que es frecuente la inexistencia de aceras o con tramos de escasa 
sección. También para los llamados fondos de saco y las pequeñas callejas.  

Se propone la transformación paulatina de estos viales a tratamientos de plataforma única 
con localización fija de espacios de aparcamiento y espacios específicos para la localización 
de contenedores en aquellos esponjamientos de la trama que así lo permitan. Con ello se 
persigue la mejora de la continuidad perceptiva en la escena urbana y la permeabilidad del 
viario, entendida como las posibilidades del peatón de cruzar la calzada fuera de las 
intersecciones, en definitiva, recuperar un espacio de calidad para el peatón frente al 
predominio del vehículo. 

Se sugiere la siguiente sección tipo para las definidas como viales de coexistencia 
(señaladas en el plano de ordenación) y para los callejones o fondo de saco, un 
tratamiento en plataforma única que permita el tránsito ocasional de vehículos para acceso 
a viviendas y actividades de carga y descarga: 

 

1.  Edificaciones. 

2. Banda de ajuste, se propone en hormigón con un acabado de canto rodado. Esta 
banda tiene un ancho variable que asume las irregularidades del trazado de la calle 
para permitir una banda central de sección constante que en caso de optar por un 
acabado adoquinado permita un mejor aprovechamiento del material jugando con 
piezas y medias piezas. Esto no solo facilita la ejecución sino que abarata costes. 

3. Línea de remate. Es opcional, enmarca la zona central, según la imagen final que se 
busque para la calle puede realizarse en diferentes calidades y materiales. 

4-6. Banda de circulación. Se articula en dos zonas separadas por la pieza de caz 
central, como en toda la sección las aguas vierten al centro para evitar humedades en 
los zócalos de los edificios. Se proponen dos acabados, bien con adoquinado o bien 
con hormigón, en la medida de lo posible  con acabados envejecidos, coloreados y/o 
impreso. 

5. Caz central para conducción de agua de escorrentía hasta los sumideros. 
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Viario de coexistencia 

Pavimentaciones propuestas 

Situación actual Propuesta 

  

  
La introducción de materiales diferenciados y cambios de texturas y/o color admiten diferenciar en un mismo nivel 
distintos ámbitos destinados a diferentes tránsitos. Así también, la percepción del viario permite identificar una zona de 
velocidad reducida al conductor. Se han planteado dos sugerencias gráficas distintas entre sí tanto por la ejecución 
material como por la cuantía económica de la solución. 

 

Como la sección de las calles no permite la inclusión de arbolado de forma sistemática y 
lineal, se define “la unidad básica de ajardinamiento” que integra un punto de vegetación 
en aquellas zonas donde el esponjamiento de la trama urbana lo permita sin que se trate 
de espacios de plaza propiamente dichos, preservando los ejemplares arbóreos existentes. 

Esta unidad básica se compone de un elemento  de jardinera, con  especies arbóreas de 
hoja caduca de porte pequeño medio combinado con matas de aromáticas y flores. Se 
completa el conjunto con un elemento de asiento  aprovechando la existencia de 
pequeños bancos, poyos tradicionales que ya forman parte del mobiliario urbano de las 
calles. 
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Viario de coexistencia 

Introducción de elementos vegetales y mobiliario urbano 

Situación actual Propuesta 

  

  

  

El propósito de la introducción de elementos vegetales y mobiliario urbano es enriquecer la escena urbana. 
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URBANIZACIÓN ESPECIAL 

Se reserva este tipo de pavimentación para aquellos espacios libres significativos dentro de 
la trama urbana. De esta forma se pretende poner en valor los ámbitos más atractivos 
desde el punto de vista arquitectónico, paisajístico y de los propios flujos de movimiento 
en los núcleos, creando itinerarios peatonales de interés entre los puntos generadores de 
actividad o dónde se ubican los equipamientos principales. 

Partiendo de la premisa inicial de su resolución como viarios de plataforma única y de una 
sección básica de calle con las mismas características definidas para el viario de 
coexistencia en cuanto a composición, se propone el enriquecimiento de estas calles, tanto 
con la utilización de materiales “nobles” como por la posibilidad de inclusión de elementos 
de mobiliario urbano singular y la diferenciación de espacios estanciales, aquellos 
destinados al tránsito rodado y los reservados a los peatones en aquellos puntos en los 
que sea factible su disposición. 

Se propone una combinación de materiales a base de adoquinados, piedra, empedrados 
tipo era , gres especial para exteriores, hormigones envejecidos, coloreados, o impresos.... 
en cualquier caso no deslizante tanto en seco como en mojado, continuo y duro. 
Preferentemente se dará continuidad  en cuanto a material, forma y color con los ya 
existentes en los espacios libres más relevantes (plaza Mayor y de la Iglesia en Aldea y 
plaza de la iglesia en Castillejo) para garantizar la continuidad y homogeneidad de 
tratamientos en aras de un mejor reconocimiento de estos ámbitos.  

Dada la naturaleza del viario se desaconseja el estacionamiento permanente de vehículos, 
debiendo resolverse éste en el interior de las parcelas, salvo ensanchamientos de la trama 
que permitan disponer de un espacio delimitado y definido para tal fin o  labores de carga 
y descarga. 

Entre las propuestas gráficas, descritas a continuación, se plantea la posibilidad de 
segregación de tráficos mediante cambios de color o material en la pavimentación y, 
cuando la sección del vial así lo permita, la inclusión de elementos de mobiliario urbano y 
arbolado o vegetación puntual que sirvan a modo de “guía” para canalizar los distintos 
flujos pero también para restringir el acceso de vehículos motorizados a determinadas 
zonas en las que adquiere mayor relevancia el peatón (pequeñas plazoletas, áreas de 
descanso…) 
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Urbanización especial 

Pavimentación y elementos singulares 

Situación actual Propuesta 

  

 
 

  
La utilización de materiales homogéneos y diferenciados de otras vías permite la identificación de estas calles como 
singulares dentro de la trama urbana y contribuye a una señalización eficiente como mecanismo de conexión entre los 
hitos representativos en el núcleo. 

En determinados puntos, la inclusión de elementos de arbolado, mobiliario o, simplemente, un cambio de color y textura 
en la pavimentación permiten el reconocimiento casi automático de  los espacios destinados a cada transeúnte 
(motorizado o no) y la inclusión de “llamadas de atención” sobre aquellos elementos del ambiente urbano que se 
quieren resaltar. 
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5.2. LOS SERVICIOS URBANOS 

Partiendo de la descripción de los servicios urbanos abordada en el Documento de 
Información y de los datos obtenidos mediante la Encuesta de Infraestructuras y 
Equipamientos, La Confederación Hidrográfica del Duero y los aportados por la propia 
Corporación Municipal, se analiza el estado de las infraestructuras básicas de los núcleos 
de Aldea del Obispo y la valoración de las mismas. 

 

5.2.a. ABASTECIMIENTO DE AGUA 

RECURSOS HÍDRICOS 

Según datos obrantes en la Encuesta de Equipamientos e Infraestructuras (EIEL), la 
captación de recursos hídricos se produce mediante aguas superficiales, a través de dos 
manantiales y mediante aguas subterráneas a través de los denominados pozos “Las 
áreas” y “La Torre”. Todos ellos ubicados en el término municipal y destinados a uso 
ordinario. Para la demanda estacional, el suministro  inicial se complementa con la 
extracción de aguas de otros tres pozos, uno de ellos dotado con sistema de contador.  

Los datos ofrecidos por la Confederación Hidrográfica del Duero enmarcan a los dos 
núcleos de población del municipio dentro de la Mancomunidad Puente La Unión, que 
gestiona los servicios referentes al suministro de agua.  El volumen suministrado es de 
13471 m3/año para Aldea y de 4589 m3/año para Castillejo. 

La conducción desde las captaciones se realiza mediante tuberías de PVC, con una 
longitud máxima hasta estación de potabilización de 1.169m 

DEPÓSITOS 

La traída de agua finaliza en tres depósitos reguladores: 

 En Aldea del Obispo: 

- Depósito enterrado, de 200m3, ubicado en la Plaza de los Caños 

-Depósito semienterrado, con capacidad de 100m3, ubicado en el paraje de Los Ruedos, a 
la salida del núcleo  de Aldea, en contacto con la carretera DSA-478. 

En Castillejo de Dos Casas: 

- Depósito de 60m3, semienterrado y situado en la parcela de referencia catastral: 
8579901PF8087N0001OK, junto a la Iglesia. 

Según datos consultados en la Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos, los 
depósitos existentes se encuentran en buen estado y no presentan carencias en cuanto a 
su capacidad para abastecer a la población. 
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RED DE DISTRIBUCIÓN 

La distribución interna en los núcleos de población se realiza mediante red mallada en 
ambos municipios, con tubería de PVC en todo el núcleo de Castillejo en un total de 
1.955m y mixta de PVC (1.467m) y fibrocemento (2.408m) en el caso de Aldea del Obispo. 

El número de válvulas de corte que hay en la red resulta suficiente si bien el estado de las 
mismas en Aldea del Obispo no es bueno. Existe en ambos núcleos sistema de hidrantes 
en buen estado, pero Castillejo carece de bocas de riego. 

La totalidad de las viviendas cuentan con conexión a la red, o detectándose puntos de 
carencias de servicio. 

 

CONSUMOS 

 

Para el cálculo de consumo de agua en los núcleos del municipio se han tenido en cuenta 
como punto de partida: 

 Los datos facilitados por la Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos (año 
2012) 

 

Aldea del Obispo 

Población permanente (2012)  266 Habitantes 

Población  estacional máxima (2012) 450 Habitantes 

Número de viviendas (2011) 98 

Volumen depósito principal (m3) 200 

Volumen depósito secundario (m3) 100 

 

Castillejo de Dos Casas 

Población permanente (2012) 73 Habitantes 

Población  estacional máxima (2012) 130 Habitantes 

Número de viviendas (2011) 72 

Volumen depósito (m3) 60 

 

 Los datos estimados del consumo e índices de ocupación: 

 

Datos estimados 

Consumo (l/habitante/día)  250 

Índice de ocupación (habitante/vivienda) 3 
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Con estos datos de partida el consumo actual de la población es: 

 

Aldea del Obispo 

Consumo  población habitual (m3/día)  66,50m3/día 

Consumo  población estacional (m3/día) 112,50m3/día 

Consumo máximo total (m3/día) 179, 00m3/día 

 

Castillejo de Dos Casas 

Consumo  población habitual (m3/día)  18,25m3/día 

Consumo  población estacional (m3/día) 32,50m3/día 

Consumo máximo total (m3/día) 50,75m3/día 

 

En un escenario de ocupación de la totalidad de viviendas disponibles en los 
asentamientos (de acuerdo con los datos del censo de viviendas de 2011, el número de 
viviendas vacías supone un 15% del total existente) y suponiendo un número de 
habitantes por vivienda igual a 3 y consumo de 250l/hab/día: 

 

Estimación de consumo con ocupación total del parque de viviendas 

Aldea del Obispo (198 viviendas) 148,50m3/día 

Castillejo de Dos Casas (72 viviendas) 54,00m3/día 

 

No se definen nuevos crecimientos de sectores de suelo urbano no consolidado o 
urbanizable. No obstante, las operaciones de remate de suelo urbano suponen un 
incremento de suelo que puede repercutir en el aumento poblacional y del parque de 
viviendas.  

Estimación de consumo con ocupación total del parque de viviendas 

Aldea del Obispo (198 viviendas) 148,50m3/día 

Castillejo de Dos Casas (72 viviendas) 54,00m3/día 

 

De acuerdo al escenario actual de crecimiento poblacional del municipio, en el que la 
pérdida demográfica ha resultado una constante en las últimas décadas, no se considera 
necesario implementar los servicios de abastecimiento de agua incorporando nuevos 
depósitos o ampliando los existentes. 
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5.2.b. SANEAMIENTO 

DEPURACIÓN Y REDES 

 

De acuerdo a los datos de la Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos, la resolución 
de la última fase del ciclo del agua se realiza en el núcleo de Aldea del Obispo mediante 
tres fosas sépticas localizadas en distintos puntos del casco, con punto de vertido al este 
del mismo. En el caso de Castillejo de Dos Casas, la fosa séptica se encuentra en el 
extremo occidental del asentamiento, con vertido en el extremo opuesto, a la salida de la 
calle Calvario.  

Respecto a los datos registrados en la Confederación Hidrográfica del Duero: 

 

Depuración de aguas residuales 

Localidad Latitud Longitud Capacidad de 
carga (hab-

eq) 

Población 
permanente 

Población 
estacional 

Tratamiento 

ALDEA DEL OBISPO 4514750,37 180551,966 298 273 720 Secundario: fangos 
activados 

CASTILLEJO DE DOS 
CASAS 

4512366,473 181202,403 147 93 245 - 

 

Sobre las características de los  puntos de vertido directo a dominio público hidráulico 
autorizados en el término municipal, la Confederación Hidrográfica del Duero remite la 
tabla siguiente, en la que se recoge su ubicación y características. 

 

Puntos de vertido 

Titular Origen 
Vertido 

Localidad UTM X 
ETRS89 

UTM Y 
ETRS89 

Naturalez
a vertido 

Tipo 
vertido 

Volumen 
vertido 

(m3/año) 

Vierte a Cauce 

AYUNTAM
IENTO DE 
ALDEA 
DEL 
OBISPO 

E.L. 
ALDEA 
DEL 
OBISPO 

ALDEA 
DEL 
OBISPO 

179841 4512714 URBANA 
O 

ASIMILAB
LE 

URBANO 
HASTA 
1999 HE 

13000 Cauce RIO 
ÁGUEDA 

AYUNTAM
IENTO DE 
ALDEA 
DEL 
OBISPO 

E.L.M. 
CASTILLE
JO DE 
DOS 
CASAS  

CASTILLE
JO DE 
DOS 
CASAS 

181029 4512154 URBANA 
O 

ASIMILAB
LE 

URBANO 
HASTA 
1999 HE 

4500 Cauce RIBERA 
DE 

CASTILLE
JO DE 
DOS 

CASAS 

 

El sistema de alcantarillado es unitario en las dos poblaciones, por lo que aguas pluviales y 
residuales convergen en una misma red de conductos  conformada por tuberías de 
hormigón. 
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Dados los datos expuestos en el epígrafe sobre abastecimiento en cuanto a población y 
número de viviendas en las dos entidades, se considera suficiente la capacidad de 
depuración de aguas residuales del municipio. Por tanto, no se establecen  desde las 
presentes normas, reservas para nuevas EDAR o la ampliación de las existentes. 

 

5.3. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS 

En el análisis realizado en la Memoria Urbanística se detallan las características de la 
configuración de los espacios libres de Aldea del Obispo y Castillejo de Dos Casas. A priori, 
la presencia y número de estos ámbitos en Aldea se considera adecuada para el núcleo 
mientras en Castillejo se observan ciertas carencias. 

 

Desde las Normas se busca la mejora de la habitabilidad entendiéndola en un concepto 
más amplio que no solo se refiere a calidad en la vivienda, sino a acceso a los servicios, 
oportunidad laboral y calidad de los espacios urbanos. Por ello en la ordenación se ha 
diferenciado entre espacios libres públicos-parques y jardines y espacios libres públicos-
plazas. La diferencia radica no solo en el tamaño sino también en el carácter de estos 
espacios. Las plazas constituyen ámbitos más recogidos, producto del esponjamiento de la 
trama viaria estrechamente vinculados a la edificación que la delimita para las que se 
propone un tratamiento singular y sencillo que proporcione espacios de estancia. En 
cambio los parques y jardines cuentan con una escala mayor y un predominio de la 
superficie que podríamos denominar verde (arbolado, plantaciones de tapizantes, 
superficies de terriza...) y proporcionan un espacio adecuado para otro tipo de actividades 
sociales de encuentro y ocio. 

Las Normas Urbanísticas no prevén nuevos espacios libres dentro del suelo urbano de 
Aldea y Castillejo, salvo pequeñas intervenciones de carácter puntual destinadas a 
clarificar y delimitar espacios ya existentes como es el caso de la plaza de la fuente 
mingocha en Aldea y los espacios junto al curso del Rivera de Dos Casas. 

En ambos núcleos, la consolidación de la trama urbana no permite la creación de nuevos 
espacios, por lo que las actuaciones planteadas se encaminan a la adecuación y 
recualificación de los ámbitos existentes, potenciando de manera singular aquellos que se 
han erigido como más representativos de la escena urbana. 

ALDEA DEL OBISPO 

Dentro del conjunto de espacios libres públicos de Aldea, existen ciertos ejemplos que 
destacan por su cualificación: La Plaza Mayor y la de la Iglesia (en la que se insertan una 
pista polideportiva y un parque infantil entre otros), así como la zona verde  de la Travesía 
de la Guardia. En ellos se puede hablar de unas buenas condiciones de urbanización: una 
pavimentación apropiada a la representatividad del espacio en el caso de ambas plazas y 
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un acondicionamiento adecuado de zonas verdes y áreas estanciales en el caso del 
pequeño parque.  

Sin embargo, jalonan la trama urbana otros puntos de interés que carecen de un 
tratamiento específico que los identifique como elementos emblemáticos en el 
funcionamiento de la estructura del núcleo: La Plaza del Corazón de María, de los Caños, 
el entorno de la Ermita de Jesús Nazareno entre otros. 

CASTILLEJO DE DOS CASAS 

En el caso de Castillejo no se puede hablar de espacios libres creados ex profeso como 
tales en su espacio urbano. Las escasas plazas aparecen como meros esponjamientos de 
las calles. Únicamente se puede hablar de cierta relevancia del espacio entorno al 
ayuntamiento, más por sus dimensiones que por su cualificación y del área que rodea la 
Iglesia, en la que si se observa una cierta especialización para dotarla de singularidad en 
la trama. 

 

 

PROPUESTA 

Para ambos casos, se ha considerado desde las presentes Normas plantear actuaciones 
orientadas a la consecución de unos espacios libres públicos de calidad, que los revalorice 
y dignifique su importante función dentro de los asentamientos. 

Todo ello mediante unas condiciones especiales concebidas como proyecto unitario, para 
lograr una percepción unitaria del conjunto urbano, junto a las condiciones de 
urbanización especial para el viario y en armonía con ellas. 

 

Se recomienda su ejecución con materiales propios de la zona: enlosados o adoquinados 
de piedra o granito en sintonía con las intervenciones ya realizadas y se hace hincapié en 
la necesidad de segregar las áreas estanciales y los flujos peatonales y rodados. 

En este sentido, resulta importante la introducción de elementos de vegetación y 
mobiliario urbano que contribuyan a diferenciar las distintas zonas, sin perder la 
funcionalidad esencial (bancos, jardineras, pero también bolardos…) y cierta sensibilidad 
en la necesaria disposición de contenedores de residuos, de manera que no alteren la 
percepción del conjunto. Igualmente, es necesario plantear la disposición de los elementos 
de mobiliario de forma que no entorpezcan el tráfico ni rompan la armonía del entorno. 
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Condiciones especiales de los espacios libres públicos 

Urbanización y elementos de mobiliario 

Situación actual Propuesta 

 
 

  

 

 
La inclusión de elementos de mobiliario urbano (jardinera, bolardos, bancos) permite la segregación y delimitación de las 
zonas de tránsito de vehículos y la consecución de áreas estanciales seguras. Al mismo tiempo, el cambio de 
pavimentación en las zonas destinadas a distintos usos no solo embellece la escena urbana si no que contribuye a una 
clara identificación de los espacios. 
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5.4. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS 

El artículo 38 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León define el 
subsistema de equipamientos como las construcciones, instalaciones y espacios asociados, 
destinados a la prestación de servicios sanitarios, sociales, educativos, culturales, 
deportivos, administrativos, logísticos, religiosos, de alojamiento de integración, de ocio y 
otros que sean necesarios. 

El equipamiento no ha de constituir un fin en sí mismo, sino que su existencia cobra 
sentido en cuanto soporte básico para ofrecer un servicio al usuario. En este contexto y 
teniendo en cuenta el volumen de población de Aldea del Obispo, la dotación de 
equipamientos están orientados a satisfacer las necesidades básicas en materia de 
educación, sanidad... etc. 

Del diagnóstico realizado en el trabajo de campo, presentado en el documento de 
información urbanística, se deduce que, en términos globales, y teniendo en cuenta las 
dimensiones y la población del término de Aldea del Obispo, el sistema de equipamientos 
cuenta con un nivel aceptable para las necesidades actuales del municipio, si bien 
presenta una polaridad manifiesta al concentrarse la mayor parte de éstos en el núcleo de 
Aldea, quedando relegado a un segundo plano Castillejo: En Aldea está centralizada la 
dotación de servicios administrativos, culturales, deportivos y asistenciales del municipio, 
casi en su totalidad ubicados en el área central del mismo, mientras en Castillejo, el 
edificio del antiguo ayuntamiento se destina ahora a consultorio médico y espacio de 
reunión del pueblo y sólo completa la oferta dotacional, la iglesia de San Cristóbal, ubicada 
en posición excéntrica en el núcleo.  

La dinámica poblacional y de actividad se refleja en la mutación de los espacios destinados 
a la prestación de servicios. Así, en Aldea las Escuelas pierden su función inicial 
transformando su uso a Albergue Municipal y junto al ayuntamiento se ubica el hogar del 
jubilado, complementado próximamente por un Centro de Día. La proximidad del Fuerte 
de la Concepción impulsa la aparición de nuevas dotaciones como el aula de historia y 
cultura asociada al mismo. 

En el suelo urbano no se prevén nuevas parcelas para equipamientos ni la ampliación de 
los existentes. Sólo reseñar la inclusión en suelo urbano de la parcela dotacional en la que 
se ubica el nuevo centro de día. 
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6. LA ORDENACIÓN DE SUELO RÚSTICO 

6.1. CRITERIOS DE CLASIFICACIÓN DE SUELO RÚSTICO 

Con carácter general, la clasificación de suelo del territorio municipal ha estado presidida 
por dos principios metodológicos que se superponen a los criterios reglamentarios 
(Reglamento de Urbanismo de Castilla y León) ya enunciados: 

 La clasificación de suelo rústico pretende ser consecuente con la vocación 
funcional de cada una de las unidades paisajísticas diferenciadas y 
descritas en la memoria informativa.  

 La clasificación del suelo rústico incorpora también un componente de tipo 
ambiental y paisajística que se yuxtapone al sistema actual de usos y 
aprovechamientos.  

En la definición de la propuesta de ordenación para el suelo rústico, esta doble 
consideración del paisaje (unidades paisajísticas) como elemento diferenciador y recurso 
es una herramienta sustancial, tanto para la definición del modelo territorial como para las 
propuestas de clasificación en el territorio excluido del proceso urbanizador. El paisaje nos 
remite al resultado o apariencia territorial de la acción de factores naturales y humanos y 
de sus interrelaciones, por eso adquiere especial relevancia en el estudio y ordenación de 
un territorio.  

6.2. DESCRIPCIÓN DE LA CLASIFICACIÓN DE 

SUELO RÚSTICO. MODELO TERRITORIAL 

El suelo rústico constituye la mayor parte de la superficie del término municipal. En 
función de la estructura y recursos que manifiesta en cada ámbito, estas Normas 
Urbanísticas han establecido las siguientes categorías: suelo rústico con protección natural 
(SRPN), suelo rústico con protección cultural (SRPC), suelo rústico con protección 
agropecuaria (SRPA), suelo rústico con protección de infraestructuras (SRPI), suelo rústico 
de actividades extractivas (SRAE) y suelo rústico común (SRC).  

La diferenciación principal estriba en la distinción entre el suelo rústico protegido por 
distintas razones (naturales, culturales...) y el suelo rústico común que, sin albergar 
valores tan singulares, tiene un papel fundamental en la estructuración económica y 
territorial del municipio. La delimitación del SUELO RÚSTICO COMÚN abarca principalmente 
el espacio de vocación agrícola de la penillanura pizarrosa que ocupa la franja 
central del municipio. Con ello, las NUM pretenden seguir preservando este espacio 
abierto, no urbanizado y destinado fundamentalmente al aprovechamiento agrario y al 
mantenimiento de las funciones naturales y ecológicas que conforman el territorio.  

Por otra parte, el suelo rústico protegido es el grupo más importante en términos 
superficiales y, desde el punto de vista cualitativo, su significación es máxima ya que en él 
se encuentran valores y recursos territoriales de primer orden en el municipio. 
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Con respecto a los primeros, las NUM realizan un reconocimiento expreso de las 
diferentes figuras de protección ambiental existentes en el municipio a través 
de la clasificación de los terrenos como SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN NATURAL. 
La totalidad del territorio municipal se encuentra integrado en el Plan de Recuperación de 
la Cigüeña Negra (Ciconia nigra L.) como Zona de Importancia para la Cigüeña Negra, lo 
que necesariamente comporta que las NUM cumplan con los objetivos de preservación y 
recuperación de la especie. Para ello una de las medidas fundamentales consiste en el 
mantenimiento de las condiciones actuales del hábitat y en la recuperación de las áreas 
con posibilidad de restauración ecológica. 

Precisamente, el municipio cuenta con una importante representación de Hábitats de 
Interés Comunitario del Anexo I de la Directiva 92/43/CEE, la cual ha sido completada con 
el Atlas de los hábitats naturales y seminaturales de España de 2005, que utilizó como 
base la información del Inventario de los Hábitats de Interés Comunitario, aunque 
actualizando y ampliando su distribución espacial. La información ha sido completada con 
la Cartografía de Hábitats Naturales y Seminaturales de Castilla y León, en gran medida 
coincidente con el Atlas nacional.   

En el caso de Aldea del Obispo, los hábitats de mayor importancia territorial están 
representados por:  

 Bosques de Quercus suber y/o Quercus ilex. 
 Zonas subestépicas de gramíneas y anuales (Thero-Brachypodietea). 
 Estanques temporales mediterráneos. 
 Bosques de fresnos con Fraxinus angustifolia. 
 Bosques de Quercus ilex. 
 Brezales oromediterráneos endémicos con aliaga. 

Tomando como base esta cobertura de hábitats se ha clasificado una buena parte del 
término municipal como suelo rústico con protección natural, si bien, se ha perfilado su 
ámbito territorial mediante un apoyo de campo con el fin de incorporar lugares que, pese 
a su clara adscripción ecológica, no se han incluido en dicha cartografía oficial debido a la 
escala de los trabajos 

Existe una clara vinculación de estas figuras de protección al espacio forestal de la unidad 
de paisaje de la penillanura granítica que ocupa los extremos del término municipal. Las 
dificultades para la puesta en cultivo en este sustrato litológico incentivaron un sistema de 
aprovechamiento ganadero de tipo extensivo - la dehesa – de forma diferenciada pero 
complementaria a la explotación agrícola. A pesar de su irrenunciable componente 
humana, la dehesa viene siendo considerada en los últimos años como un ejemplo de 
explotación sostenible y un paisaje cultural de destacado arraigo y calidad ambiental. En 
atención a estas cualidades, las NUM establecen su clasificación como suelo rústico con 
protección natural disponiendo un régimen de uso y edificación que en todo caso no 
impida el desarrollo de las actividades propias de la dehesa.  

No obstante, la presencia de los hábitats de encinar no es exclusiva de esta unidad de 
paisaje de monte claro sobre la penillanura granítica sino que aparece igualmente en la 
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franja central cultivada donde se han añadido a esta categoría algunas manchas de 
encinar en buen estado y porte.  

La delimitación de las unidades de paisaje ha reconocido además las particularidades 
ecológicas y los valores presentes en las riberas de los cauces principales del municipio. La 
hidrografía del municipio se encuentra organizada en torno a la red de los ríos Turones y 
Rivera de Dos Casas y a las muestras de endorreísmo de las charcas y pequeñas lagunas 
que motean el paisaje local.  

En primer lugar, la red hidrográfica local se caracteriza por un encajamiento progresivo 
conforme se hace más evidente la influencia del medio físico de los Arribes del Duero en la 
desembocadura del Águeda, donde ambos cauces vierten sus aguas. Especialmente en el 
caso del Rivera de Dos Casas, la sección tipo del cauce y su vega es característica de gran 
parte de la penillanura: perfil suave, poco marcado y fina lámina de agua. En 
contrapartida, la sección de la orilla tiene una notable extensión para la entidad de las 
aportaciones de los ríos, de forma que obtiene una amplia ribera con algunas buenas 
representaciones del bosque de ribera, salvo en los lugares donde la puesta en cultivo ha 
llegado hasta el mismo cauce.  

La clasificación como suelo rústico con protección natural de los espacios 
fluviales del municipio es coherente con el criterio general de clasificación en suelo 
rústico que pretende garantizar la continuidad ecológica en el municipio, evitando las 
discontinuidades o el “efecto isla” que resulta de la definición de zonas de protección 
dispersas por el territorio. Efectivamente, la continuidad ecológica de los hábitats es un 
requisito esencial de la conservación ya que en la realidad éstos no se comportan como 
compartimentos estancos sino que interactúan con su entorno y precisan de intercambios 
con otras zonas que reúnan circunstancias parecidas. Esta exigencia objetiva ha pasado a 
formar parte de los requerimientos de la legislación y planificación medioambiental y 
desde estas NUM se pretende que sea un aspecto esencial de la ordenación urbanística del 
término municipal tomando como referencia la red hidrográfica.   

En otro orden, las condiciones geomorfológicas de la penillanura han favorecido la 
aparición de pequeños afloramientos de agua en forma de charcas con un innegable valor 
ecológico. Aparte de la riqueza florística que puntualmente pueden mantener en sus 
orillas, a estos fenómenos endorreicos más o menos naturales se les reconoce una 
destacada significación sobre el paisaje y sobre la avifauna local; razón por la cual, se han 
incluido igualmente en esta categoría de protección natural.  

En definitiva, la clasificación del suelo rústico con protección natural reconoce estas figuras 
de la legislación ambiental más allá de su mero traslado sobre el plano y se plantea en 
coherencia con la distribución de las unidades de paisaje y la creciente valoración 
ambiental del entorno de Aldea del Obispo. No en vano, la propuesta de las NUM completa 
y corrige el trazado de estos ámbitos con aquellos otros terrenos que, conforme al trabajo 
de campo, se puedan adscribir a sus características definitorias y que, por cuestión de 
escala, no han sido incluidos.  

Como SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN CULTURAL se incluyen los dos Bienes de Interés 
Cultural (BIC) existentes en el municipio: Real Fuerte de La Concepción y Castillo de El 
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Gardón. En el primer caso, las NUM además dan traslado del ámbito de protección del BIC 
según consta en la delimitación oficial, a fin de servir de marco para la ordenación 
particularizada que deba desarrollarse posteriormente. Finalmente, forman parte de esta 
categoría, todos aquellos terrenos en los que se ha documentado la presencia de restos 
arqueológicos. El inventario de estos elementos se incluye en el correspondiente apartado 
del Catálogo de Elementos Protegidos.  

Por lo que se refiere a los recursos del territorio, las NUM define en el suelo rústico 
protegido dos categorías diferentes en atención a sus funciones específicas en la 
estructura territorial del municipio. Por una parte, los terrenos vinculados a la 
explotación minera en funcionamiento se clasifican como SUELO RÚSTICO DE 

ACTIVIDADES EXTRACTIVAS. Categoría en la que se incluyen los terrenos correspondientes 
a la explotación minera ubicada en el sector septentrional del municipio con su extensión 
actual.  

Por último, la categoría correspondiente al SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN DE 

INFRAESTRUCTURAS engloba los terrenos correspondientes al dominio público de la red de 
carreteras existentes en el municipio, así como otras instalaciones (depósitos…) cuya 
función es la dotación de las infraestructuras necesarias para el correcto funcionamiento y 
abastecimiento de los núcleos de población del municipio.  

Para terminar, a medio camino entre su concepción patrimonial y funcional, se sitúa la 
categoría de SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN AGROPECUARIA localizada en las 
inmediaciones del núcleo de Castillejo de Dos Casas. El objetivo de esta clasificación es 
salvaguardar el paisaje rural tradicional de las cortinas hacia la vega del Rivera de Dos 
Casas a su paso por el núcleo de población. Considerando que el origen y el futuro de este 
espacio pasan por el mantenimiento de los usos y actividades tradicionales se asigna a los 
terrenos esta categoría de protección funcional pero con clara vocación patrimonial, 
cultural y paisajística. Todo ello de conformidad con el artículo 34 a) RUCyL, que incluye 
en esta categoría aquellos ámbitos que tengan como finalidad “protegerlos por su interés, 
calidad, riqueza, tradición, singularidad u otras características agrícolas, ganaderas o 
forestales”.  

 

6.3. CONDICIONES NORMATIVAS EN SUELO 

RÚSTICO 

6.3.a. GENERAL 

La normativa reguladora en suelo rústico se organiza en torno a dos grandes apartados. 
En el primero “CONDICIONES GENERALES” se incluyen las determinaciones correspondientes a 
la implantación general de las edificaciones en suelo rústico. En estas secciones se 
incluyen determinaciones de aplicación para todos los terrenos clasificados como rústico 
con independencia de la categoría a la que se adscriban.  

La ordenación urbanística en suelo rústico tiene como objetivos básicos la preservación 
de la naturaleza rústica de los terrenos y la salvaguarda de la condición aislada 
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de las edificaciones y construcciones en orden a evitar la formación de nuevos 
núcleos de población.  

Los usos y actividades que pueden instalarse sobre el suelo rústico son, cada vez, más 
diversos y complejos. A la funcionalidad más tradicional del suelo rústico, vinculada a la 
producción agraria en todas sus vertientes (agrícola, ganadera, forestal, cinegética…) hay 
que añadir la necesidad de algunas actividades de implantarse sobre el suelo rústico para 
su óptimo funcionamiento y desarrollo (requerimientos específicos en materia de ubicación 
o por su incompatibilidad con los usos urbanos). Y, por último, las transformaciones del 
suelo rústico vinculadas a sus nuevas funcionalidades. Por una parte, todos los usos que 
tienen que ver con la puesta en valor de los recursos naturales que alberga el suelo rústico 
(paisaje, valores naturales y ecológicos…) que genera un régimen de protección con una 
importante restricción de los usos construidos en las áreas que cuentan con unas 
características intrínsecas singulares que hay que preservar. Por otra parte también hay 
que dar cabida al desarrollo de las iniciativas relacionadas con las funciones de ocio y 
esparcimiento sobre el suelo rústico, en este conjunto destacan las instalaciones 
vinculadas al turismo (alojamiento, restauración, hospedaje, centros de interpretación, 
dotaciones deportivas…) 

Para afrontar adecuadamente esta diversidad de usos y funciones la normativa reguladora 
se centra no tanto en la relación detallada de los usos que pudieran instalarse, como a la 
definición de una serie de condiciones que se han valorado como factores determinantes a 
la hora de preservar la naturaleza rústica de los terrenos y evitar la formación de nuevos 
núcleos de población.  

Se opta por una regulación detallada de las condiciones de implantación sobre el suelo 
rústico, regulando aquellos aspectos que, sobre todo por su negativo impacto ambiental, 
pueden resultar más agresivos para la preservación del medio natural.  

Se definen cuatro tipos diferentes de condiciones: implantación, integración paisajística, de 
dotación de servicios y de volumen y superficie.  

Las CONDICIONES DE IMPLANTACIÓN incluyen la calificación de los usos como permitidos, 
autorizables o prohibidos en cada una de las categorías de suelo, así como la protección 
mínima del dominio público. Ambas cuestiones son fundamentales para valorar y encajar 
el establecimiento de un uso sobre el suelo rústico. 

La INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA de las edificaciones e instalaciones es un objetivo vinculado a 
la protección del paisaje como rasgo de identidad del suelo rústico. Las actuaciones 
constructivas sobre suelo rústico tienen un carácter excepcional, su integración en el 
entorno es esencial para mantener la identidad paisajística de estos espacios. El objetivo 
de la fijación de las condiciones de integración paisajística es garantizar la adecuación al 
entorno de las edificaciones, construcciones e instalaciones permitidas o autorizables.  

Las edificaciones e instalaciones de nueva planta, así como la reforma, rehabilitación o 
ampliación de las existentes y sus elementos auxiliares de cualquier tipo tendrán que ser 
coherentes con las características naturales y culturales de su entorno inmediato y del 
paisaje circundante. A tal efecto las edificaciones armonizarán con su entorno inmediato y 
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con el paisaje circundante en cuanto a su situación, uso, altura, volumen, color, materiales 
y demás características, tanto propias como de sus elementos complementarios 

Las CONDICIONES DE DOTACIÓN DE SERVICIOS en suelo rústico tienen como objetivo garantizar 
el mantenimiento de la naturaleza rústica de los terrenos, evitando la aparición de redes 
de servicio que puedan dar lugar a una malla urbana. La normativa exige, cuando sea 
necesario para el desarrollo de los usos que pretenden instalarse, desarrollar una solución 
técnica de dotación de servicios autónoma, sin incidencia alguna sobre la capacidad y 
funcionalidad de las redes de infraestructuras del municipio y que evite la implantación de 
servicios de carácter urbano sobre el suelo rústico. 

Las CONDICIONES DE VOLUMEN Y SUPERFICIE se definen para cada una de las categorías de 
suelo rústico, su objetivo es la regulación de los parámetros esenciales de la edificación en 
suelo rústico. Su definición se ha adaptado a la funcionalidad y características de cada una 
de las categorías de suelo rústico y son de aplicación sobre las construcciones y 
edificaciones así definidas. Para las instalaciones sus condiciones se refieren al proyecto 
técnico y normativa sectorial correspondiente para garantizar su óptimo funcionamiento.  

El segundo gran bloque normativo de este capítulo desarrolla las CONDICIONES NORMATIVAS 

PARTICULARES para cada categoría de suelo. Se definen las categorías de suelo rústico 
definidas para, a continuación establecer su régimen de uso y las condiciones específicas 
de edificación.  

En relación al régimen de usos las categorías vinculadas a la protección de los diferentes 
valores (naturales, culturales, redes de infraestructuras) son las más restrictivas al 
establecer la mayoría de los usos como autorizables o prohibidos. Por el contrario, sobre el 
suelo rústico común se definen usos permitidos y los usos autorizables son más 
numerosos. Para la categoría de suelo rústico de actividades extractivas se establece un 
régimen de usos que favorece el desarrollo de las actividades mineras en las áreas así 
clasificadas.  

Por otro lado con el objetivo de facilitar la consideración de los usos constructivos en suelo 
rústico, se diferencian tres tipos diferentes de actuaciones referidas a los actos de uso del 
suelo. 

 Edificaciones: aquellas construcciones que requieren proyecto técnico de 
conformidad con la Ley de la Edificación. 

 Construcciones. Las edificaciones que por su reducida complejidad técnica no 
requieren de proyecto técnico. 

 Instalaciones. Aquellas actuaciones constructivas necesarias para el funcionamiento 
del uso que se pretende que no son edificios. 

La normativa urbanística define condiciones particulares de edificación para los edificios y 
construcciones que se desarrollen sobre suelo rústico. No se establecen condiciones de 
edificación para las instalaciones, cuyo desarrollo debe supeditarse a las condiciones 
fijadas en el proyecto técnico y la normativa sectorial en orden a garantizar su óptimo 
funcionamiento.  
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6.3.b. EN RELACIÓN CON EL RÉGIMEN DE USOS 

El régimen de usos se corresponde con el establecido por la Ley de Urbanismo de Castilla 
y León, matizado convenientemente en función del modelo de desarrollo y de los objetivos 
territoriales definidos para cada ámbito por estas Normas Urbanísticas.  

El régimen del SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN es el más restrictivo respecto a la 
implantación de edificaciones y se permiten únicamente los usos característicos del 
espacio rural, condicionando a su autorización el resto de actividades y prohibiéndose dos 
tipos de usos: aquellos que originan impactos ambientales negativos (actividades 
extractivas,...) y los que por su carácter urbano deben instalarse en el núcleo edificado 
(vivienda) o en áreas especializadas y convenientemente acondicionadas (usos 
industriales...). En el SRC la permisividad es mayor. Los regímenes del suelo rústico con 
protección natural y cultural son los más exigentes. En principio, para estos suelos 
protegidos se permiten únicamente los usos característicos del espacio rural. 

En contrapartida el SUELO RÚSTICO COMÚN es un ámbito de transición en el que se permiten 
o autorizan una mayor diversidad de usos, aunque con las cautelas suficientes para 
garantizar su adecuada inserción en el medio rural.  

Con una clara orientación funcional, las NUM han definido dos categorías específicas de 
suelo rústico: SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN AGROPECUARIA y SUELO RÚSTICO DE ACTIVIDADES 

EXTRACTIVAS. En el primer caso, el régimen de uso se adecúa al mantenimiento de las 
actividades agrarias con la finalidad de preservar el paisaje agrario singular en el entorno 
del Rivera de Dos Casas, restringiendo cualquier otra actividad ajena a la funcionalidad 
tradicional de este espacio. En coherencia con estas medidas en cuanto al fondo de la 
actividad, los aspectos formales relativos a la implantación de la actividad son objeto de 
regulación detallada mediante unas condiciones de edificación que garanticen que tales 
usos respetan los valores patrimoniales y paisajísticos de la zona.  

En lo que respecta a la actividad minera existente en el municipio, la normativa ha optado 
por proporcionar un reconocimiento específico al espacio en explotación existente 
mediante una categoría específica que asuma y regule el uso minero al tiempo que 
delimite su radio de acción y posible expansión. 

6.3.c. CONDICIONES DE PARCELACIÓN, VOLUMEN Y SUPERFICIE 

Con respecto a las condiciones de edificación se establecen unas condiciones de superficie, 
ocupación y volumen que tienen como objetivo el mantenimiento de la naturaleza rústica 
de los terrenos. La ocupación y edificación de suelo son parámetros que las NUM definen 
en coherencia con la naturaleza y finalidad de las categorías de suelo descritas y en 
función de actividades o usos excepcionales que habilitan, bien sea como permitidos o 
autorizables.  

En suelo rústico común, para las construcciones de uso agrario, la normativa prevé como 
parcela mínima la Unidad Mínima de Cultivo definida en 20.000m2 en consonancia con lo 
recogido por las Normas de Planeamiento Provinciales. No obstante, en atención a la 
importancia socioeconómica de esta actividad, en la parte del territorio correspondiente al 
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borde sur del casco de Aldea del Obispo, se admite en el cómputo la propiedad 
discontinua siempre que se alcance dicha dimensión y la edificación se materialice en una 
superficie mayor o igual a 5.000 m2. En el caso de las actividades sujetas a autorización 
las restricciones para su implantación son mayores y se establece únicamente la Unidad 
Mínima de Cultivo. Para todas las construcciones se establece una superficie máxima de 
2.000 m2, altura de 10 metros y una ocupación máxima del 40% en parcela.  

En el caso de las categorías de suelo rústico con protección natural y cultural, no existen 
usos permitidos y a los sujetos a autorización se impone una parcela mínima de 20.000m2 
y una superficie máxima construida de 1.000 m2. La ocupación máxima de la parcela se 
restringe igualmente bajando al 10%.  

Para las implantaciones en suelo rústico que exijan un volumen construido que supera los 
2.000 m2 se exigirá la redacción del correspondiente Plan Especial en suelo rústico, que 
definirá un tratamiento pormenorizado de las condiciones urbanísticas para el desarrollo 
del uso que se pretenda. 

6.3.d. EN RELACIÓN CON LAS EDIFICACIONES EXISTENTES EN SUELO RÚSTICO 

Las determinaciones normativas en suelo rústico toman como principio orientador la 
condición excepcional de la edificación en esta categoría de suelo, de tal forma que el 
procedimiento establecido para el otorgamiento es el correspondiente a la autorización de 
uso excepcional en suelo rústico. No obstante a pesar de esta condición, sobre el suelo 
rústico se localizan las instalaciones y construcciones necesarias para el óptimo 
funcionamiento de los usos y actividades desarrollados sobre el suelo rústico. La propuesta 
de Normas Urbanísticas parte del reconocimiento de estas edificaciones como 
“edificaciones existentes en suelo rústico”, se han identificado 57 edificaciones 
existentes en suelo rústico, que engloban diversas construcciones e instalaciones que se 
corresponden con otros tantos usos y actividades. Estas edificaciones reconocidas superan 
los 100 m2 construidos materializados en una o varias construcciones que conforman el 
uso productivo.  

Además de estas instalaciones expresamente reconocidas como tales, cabe señalar la 
presencia algunas otras pequeñas edificaciones, del tipo de corrales, casetas, 
merenderos, almacenes auxiliares e incluso algunas otras sin uso característico. Para estas 
edificaciones son de aplicación las condiciones de uso y edificación que correspondan en 
función de la categoría de suelo sobre la que se instalan. 

El régimen urbanístico de las instalaciones existentes reconoce, salvo para las 
expresamente declaradas fuera de ordenación, unas condiciones específicas de edificación 
que incluyen el incremento de la superficie edificada en la actualidad hasta en un 65% de 
ocupación sobre parcela para el caso de las construcciones agrarias. 

En general, el grado de dispersión de construcciones en suelo rústico es limitado en el 
municipio y corresponde esencialmente a naves ganaderas, en muchos casos abiertas y 
dedicadas al almacenamiento de paja, y unas pocas correspondientes a viviendas. La 
ganadería extensiva propia de la dehesa ha prevalecido sobre las explotaciones intensivas, 
prácticamente desaparecidas del municipio desde el cese de la actividad de las naves, hoy 
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abandonadas que se sitúan frente al cementerio. A este conjunto se añaden las 
instalaciones correspondientes a la explotación minera y las obras públicas tales como el 
cementerio o la fosa séptica presentes en el municipio.  

6.3.e. LOS APROVECHAMIENTOS MINEROS  

En el reconocimiento del modelo territorial y en la definición de la ordenación del suelo 
rústico en el término municipal de Aldea del Obispo se han considerado los 
aprovechamientos mineros existentes en el territorio.  

De la información facilitada por el Registro Minero Nacional se colige la afección de las 
diferentes autorizaciones mineras sobre el término municipal. El mapa adjunto muestra 

De todas ellas, en la actualidad se encuentra en explotación una extracción de áridos al 
norte del núcleo de Aldea del Obispo, anteriormente dedicada a wollastonita, y que ocupa 
una superficie aproximada de 17,5 hectáreas.  

 
Gráfico 5. Derechos mineros de Aldea del Obispo. 

 

Tipo de Derecho 

Minero 
Nombre Nº Estado 

Fecha de 

otorgamiento 
Recursos 

Permiso de 
exploración 

Villar del Rey 6566 Caducado 17/02/2005 Sección C) 

Autorización de 
investigación 

Ciervo 6681 
Autorización-

Otorgado 
20/04/2010 

Sección D) 
Radiactivos 
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Concesión de 
Explotación 
Derivada 

Ilustración 6103 
Autorización-

Otorgado 
23/11/1998 

Sección C) 
Wollastonita 

Permiso de 
investigación 

Barquilla 6679 
Autorización-

Otorgado 
03/01/2008 

Sección D) 
Radiactivos 

Permiso de 

investigación 
Oñoro 6682 

Autorización-

Otorgado 22/04/2010 

Sección D) 

Radiactivos 

 

En todo caso cabe destacar el carácter dinámico y evolutivo que los usos mineros 
tienen en sí mismos, los recursos mineros están ocultos hasta que se descubren. Las 
Normas Urbanísticas Municipales establecen una clasificación urbanística basada en el 
reconocimiento de los valores objetivos presentes en el territorio de Aldea del 
Obispo. Si como consecuencia de las futuras labores de exploración se acreditara la 
existencia de una riqueza mineral de gran valor, las repercusiones sobre el modelo 
territorial resultarían obvias y, en consecuencia, sería necesario reconsiderar la propuesta 
de ordenación para incorporar la explotación minera en la estructura territorial. 
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7. CONDICIONES PARA LA PROTECCIÓN Y CONSERVACIÓN DEL 

PATRIMONIO 

La Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y León y su desarrollo 
reglamentario (Reglamento para la Protección del Patrimonio Cultural de Castilla y León 
aprobado por el Decreto 37/2007, de 19 de abril), señala la obligación de los 
ayuntamientos de proteger y promover la conservación y el conocimiento de los bienes 
integrantes del Patrimonio Cultural de Castilla y León que se ubiquen en su ámbito 
territorial. 

Asimismo se ha desarrollado por parte del equipo redactor de estas normas un catálogo 
que incluye una relación de todos los elementos que por una u otra razón tienen interés 
no sólo monumental sino paisajística o histórica, situados en cualquier tipo de suelo y que 
son objeto de conservación, protección o mejora. 

En cumplimiento de la legislación urbanística autonómica, las Normas Urbanísticas incluyen 
diversos aspectos derivados de la ley de patrimonio que se refieren fundamentalmente a 
los siguientes aspectos: 

- Incorporación de un catálogo de elementos protegidos. 

- Consideración específica de las determinaciones aplicables a los Bienes de 
Interés Cultural. 

- Determinaciones específicas aplicables a los elementos protegidos. 

- Régimen de autorizaciones y licencias en los elementos catalogados. 

En el catálogo que se presenta a continuación se han incluido todos aquellos elementos 
que, por su valor cultural, merecen ser protegidos en el municipio de Aldea del Obispo. En 
virtud de su diferente naturaleza se han establecido diferentes regímenes de protección 
que, a su vez, se traducen en condiciones de intervención diferenciadas en función de la 
naturaleza y características de los elementos que se protegen.  

Se han incluido en catálogo un total de 32 fichas, estructuradas en tres grupos. Las fichas 
se numeran como sigue: 

- Yacimientos arqueológicos: fichas YA-001 a YA-013 

- Edificios y elementos: fichas BI-001 a BI-019. 
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7.1. BIENES DE INTERÉS CULTURAL 

De los elementos recogidos en el catálogo, cabe destacar la consideración de Bienes de 
Interés Cultural (B.I.C.) de los siguientes inmuebles: 

- Fuerte de la Concepción, con fecha de declaración  publicada en el BOCyL, de 
12/08/1992 y publicada en el BOE, de 18/09/1992, en la categoría de 
monumento. 

- Castillo de “El Gardón”, con declaración genérica de acuerdo al decreto 
22/04/1949, publicado en el BOE con fecha de 05/05/1949, sobre 
protección de los castillos españoles. 

7.1.a. DETERMINACIONES PARTICULARES DE LOS BIENES DE INTERÉS CULTURAL 

De acuerdo a lo establecido en la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de 
Castilla y León, se establecen en el documento normativo las determinaciones para la 
conservación y protección de los B.I.C. existentes en el municipio de Aldea del Obispo. En 
concreto: 

- Cualquier intervención en el ámbito afectado por un inmueble incoado o declarado 
como BIC requiere en todo caso la autorización de la Comisión Territorial de 
Patrimonio Cultural. 

- En aras de su conservación y mejora, se determinan condiciones en las posibles 
intervenciones que se puedan realizar en los B.I.C.  El estudio previo del inmueble, 
elemento o resto debe conducir necesariamente a una intervención respetuosa en 
cuanto a las técnicas y materiales utilizados, en consonancia con el valor manifiesto 
de lo existente. Se debe, así mismo, respetar su configuración y morfología 
volumétricas, evitando la adición de elementos discordantes o la supresión de 
aquellos existentes, salvo justificación y documentación exhaustiva y siempre con 
la autorización expresa del organismo competente.   

- Para garantizar la adecuación de las actuaciones en el B.I.C., éstos se incluyen en 
el máximo grado de protección de estas normas: nivel integral, poniendo especial 
énfasis en el reconocimiento de los elementos originales frente a las nuevas 
intervenciones y evitando falsear la autenticidad histórica.  

 

7.1.b. DETERMINACIONES ESPECIALES PARA EL BIC FUERTE DE LA CONCEPCIÓN. 

En su virtud, y de acuerdo con lo establecido en la Ley 16/1985 del Patrimonio Histórico 
Español, Real Decreto 111/1986, Decreto 87/1991, de 22 de abril de la Junta de Castilla y 
León, el Fuerte de la Concepción ha sido Declarado Bien de Interés Cultural2 por DECRETO 
147/1992 de 6 de agosto de la Junta de Castilla y León. 

 
2 Fecha del Boletín: 12-08-1992 Nº Boletín: 154 / 1992 
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Imagen del Visor del Patrimonio de la página oficial de la 
JCyL. BICUcyl (Bienes Culturales de Castilla y León) 

En azul: Bien Arquitectónico_BIC 

En línea magenta: Área de Protección_ BIC 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista reciente. Aérea google maps. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen del Bien. 

Galería de imágenes del BICUcyl. 

 

Según el texto publicado de la declaración la delimitación del entorno afectado por la 
declaración comprende: 

AL NORTE, el eje del Camino de Valdelamula, desde el rio Turones hasta la parcela 
5233. 

AL SUR, el eje del Camino de Rastrojillo, desde el límite Sur-Este de la parcela 249-B, 
hasta de parcela 233-A, y su prolongación por el límite Norte de esa parcela y por los 
Este y Sur de la 230-C hasta el rio Turones. 

AL ESTE, línea quebrada desde el Camino del Rastrojillo hasta el de Valdelamula, 
siguiendo los limites Este de las parcelas 249-B,251 - A, 255-A, 255-B, 259 219-A, 
desde allí corta con una línea recta las parcelas 217-B, 218-B y 218-A hasta la esquina 
Sur-Oeste de la 522 y siguiendo su límite Oeste hasta el Camino de Valdelamula. 

AL OESTE, el eje del rio Turones (frontera con Portugal) desde el límite Norte hasta el 
límite Sur. 
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El ámbito del Entorno de Protección conforme a esta descripción se corresponde con la 
delimitación gráfica siguiente: 

Ámbito del entorno de protección del BIC sobre el plano catastral. Coincidente con la delimitación del Plan Especial de 
Protección del Fuerte de la Concepción. 

 

Por los propios valores del Bien ya descritos en el expediente de su declaración, por su 
singularidad y por su extenso espacio de afección (entorno), se ha señalado este espacio 
como ámbito remitido a Plan Especial de Protección, con el fin de que este instrumento 
establezca las condiciones particulares de intervención sobre el bien y su entorno 
declarado. Este entorno, como ámbito remitido a Plan Especial, se ha señalado en los 
planos de suelo rústico de estas normas, Plano de Clasificación y Ordenación del Suelo 
Rústico. 

El contenido, documentación y procedimiento para la tramitación de este Plan son los 
establecidos en la Ley y Reglamento del Patrimonio Cultural de Castilla y León, así como 
en la Ley y Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. Su objeto fundamental es la 
protección del patrimonio cultural reconocido, el BIC “El Fuerte de la Concepción”, en 
Aldea del Obispo. 

El régimen de suelo para el ámbito del Plan es el siguiente: 
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 Suelo Rústico con Protección Cultural (naranja en el plano de la imagen): el ámbito 
delimitado como yacimiento arqueológico. 

 Suelo Rustico con Protección Natural (verde en el plano): La franja al oeste de 
ribera del Río Turones. 

 Suelo Rústico Común (crema en el plano): para el resto del suelo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ámbito delimitado por las NUM como Plan Especial, en línea discontinua morada. Extracto del Plano de Clasificación y 
ordenación del suelo Rústico de las NUM, donde además se grafían los ámbitos de las distintas categorías del suelo 
rústico. 

 

Se ha incorporado tanto al catálogo arqueológico como al catálogo de edificios, sendas 
fichas donde se establecen las condiciones y el nivel de protección del Fuerte de la 
Concepción. La ficha del catálogo de edificios (Ficha BI-001) se refiere al bien 
Arquitectónico y la ficha del catálogo arqueológico (Ficha YA-009) se refiere a las 
condiciones de protección arqueológicas. En esta última se ha estimado de forma 
preventiva la delimitación del yacimiento incluyendo la franja inmediata externa al límite 
de protección del BIC (línea magenta de la imagen del visor anterior). 
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7.2. CATÁLOGO DE BIENES INMUEBLES 

En el catalogo de elementos protegidos se incluyen las 19 fichas que componen el 
conjunto de edificios y elementos que se han considerado merecedores de tal protección 
en las presentes Normas Urbanísticas. 

La valoración de éstos obedece, en primer lugar, a las estipulaciones contenidas en la Ley 
de Patrimonio Cultural, tanto a nivel estatal como autonómico, y a las determinaciones 
establecidas en la legislación urbanísticas, en cuanto a protección del patrimonio. 

En segundo lugar, desde estas Normas, se establece la necesidad de efectuar una 
valoración más detallada en base a distintos criterios: 

- Los bienes reconocidos específicamente o de forma genérica como Bienes de 
Interés Cultural por la legislación sobre Patrimonio. 

- Las características intrínsecas del elemento o edificio, en cuanto a su calidad 
tipológica, constructiva, volumétrica, artística o funcional. 

- La valoración del inmueble en cuanto a su inserción en un contexto histórico 
concreto: su antigüedad, evaluación arqueológica, pero también su valor como 
testimonio de un momento concreto en la sociedad e historia. 

- La significación del elemento en la escena y paisaje en el que se enclavan: la 
generación de ambientes reconocibles en la trama urbana y en la memoria 
colectiva, por reconocerse como propios del patrimonio y vida tradicionales. 

- Los edificios y elementos singulares, tanto de arquitectura civil (ayuntamientos, 
caños, fuentes…) como religiosa (iglesias, ermitas, cruces…). 
 

Este conjunto de criterios se ha tenido en cuenta en la elaboración del catálogo de 
edificios y elementos protegidos de Aldea del Obispo, en el que se han incluido: 

- Los Bienes de Interés Cultural (B.I.C.) presentes en el municipio 
- Edificios singulares dentro del conjunto edificado de los núcleos 
- Edificaciones de significativo valor como muestra de la tipología tradicional.  
- Edificaciones y elementos merecedores de catalogación por su contribución al 

mantenimiento de la escena urbana característica de esta área de poblamiento 
- Construcciones o elementos propios del patrimonio etnológico, representativos de 

la cultura y usos populares.  

 

La calidad estética, volumétrica y arquitectónica de numerosas construcciones en ambos 
núcleos, pero especialmente en Aldea del Obispo, podría conducir a una catalogación 
masiva de edificaciones. No obstante, se ha optado por restringir el catálogo de protección 
a los elementos más significativos y sobresalientes dentro de las tipologías vernáculas 
presentes en el municipio. 

El reconocimiento de las cualidades inherentes a estos edificios no queda, sin embargo, 
imposibilitado. Desde las presentes Normas, se plantea la salvaguardia de las tipologías 
representativas a través de las condiciones de protección de la tipología tradicional y de 
ordenanzas especiales, encaminadas todas ellas a la preservación de los elementos 
distintivos, toda vez que se fomenta la adaptación a los usos actuales y, por tanto su 
funcionalidad, garantías ambos de su pervivencia. 
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7.3. DETERMINACIONES PARTICULARES DE LAS FICHAS DE INMUEBLES 

(BI). 

Dentro de cada una de las fichas se establecen unas determinaciones particulares para 
cada caso, además de señalar el Grado de Protección correspondiente: Integral BIC, 
Integral, Estructural, Ambiental, Etnológico o Arqueológico.  

Cada uno de los grados de protección lleva asociadas las posibles intervenciones a realizar, 
expresamente definidas en la normativa reguladora. Además en la ficha se hacen 
determinaciones específicas para el elemento protegido en los casos en los que se ha 
estimado oportuno. Las intervenciones permitidas por la normativa para cada grado de 
protección: 

Integral BIC: Se asigna a edificios o elementos declarados o en proceso de 
declaración como Bienes Inmuebles de Interés Cultural, de acuerdo a la legislación 
vigente, así como aquellos que, sin contar con declaración expresa, se encuentran 
afectados por declaración genérica mediante el Decreto de 22 de abril de 1949 y 
Decreto 571/1963. 

Integral: Se aplica a edificios singulares de alto valor artístico, histórico o cultural. 
Las obras permitidas son las de conservación y restauración. 

Estructural: Se aplica a edificios o construcciones en los que tiene especial interés 
su estructura interior original, identificativa de una tipología tradicional. Las obras 
permitidas son las de rehabilitación, restauración y conservación. 

Ambiental: En edificios en los que su fachada o fachadas son características de la 
escena y paisaje urbano y las hacen merecedoras de protección. Las obras 
permitidas son las de conservación, restauración, rehabilitación y apertura de nuevos 
huecos y/o modificación de los mismos3. 

Etnológico: para pequeñas edificaciones, construcciones o piezas que caracterizan 
el paisaje urbano o rústico. Se permiten obras de mantenimiento, rehabilitación y 
reestructuración. 

Tipos de obras: 

Conservación (1): Obras cuya finalidad es mantener y/o consolidar un edificio o 
construcción en el correcto estado físico de sus elementos constructivos, 
funcionamiento de sus instalaciones y en general de su seguridad, salubridad y 
ornato, sin alterar su configuración exterior e interior. Se distinguen dos niveles: 

_Mantenimiento (1.a), son  las que periódicamente deben realizarse para 
mantener la salud del edificio (tales como limpiezas, pinturas, repasos de 
carpinterías, etc.), así como la reparación de daños locales menores (en 

 
3 La actuación sobre huecos tanto para apertura de nuevos como para ampliación de los existentes sólo se permite en los 

casos específicamente señalados en su ficha de Catálogo. 
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cubiertas, revestimientos, acabados, eliminación de humedades, etc.) 
incluso la reposición de instalaciones menores. 

_Consolidación (1.b), son las tendentes a la reparación de daños ya 
producidos, con la finalidad de devolver al edificio a su buen estado 
precedente, corrigiendo los defectos y subsanando las causas. Comprende 
principalmente la reparación y refuerzo de estructuras y fábricas, y la 
reposición de elementos parcialmente desaparecidos, cuyas exactas 
características puedan ser fijadas indiscutiblemente a partir del propio 
edificio: por repetición de elementos (balcones, remates ornamentales, etc.) 
o por reposición en continuidad (cornisas, impostas, balaustradas, etc.). 

Restauración (2): Obras cuya finalidad es la de reponer o devolver al edificio o parte 
del edificio, sus características originales, científicamente conocidas o supuestas, 
recuperando su configuración exterior y/o interior, a partir de una situación actual 
degradada, impropia o alterada, sin perjuicio de las obras de conservación, definidas 
en el punto anterior, que sean necesarias. Las obras de restauración comprenden la 
recuperación de elementos ocultos o alterados, la supresión de elementos impropios 
y la reposición de cuerpos, partes o elementos ruinosos o desaparecidos. La 
característica que esencialmente define a las obras de restauración es la de una 
necesaria e ineludible labor previa de investigación que culminará en la formulación 
de una hipótesis proyectual a valorar por Patrimonio. 

La rehabilitación lleva implícita la posibilidad de cualquiera de las intervenciones del 
nivel 1 definido anteriormente. 

Rehabilitación (3): Obras cuya finalidad es adecuar las condiciones de habitabilidad y 
funcionalidad del edificio a un uso concreto permitido, sin alterar su configuración 
exterior ni su esquema tipológico básico. La rehabilitación de un edificio autoriza la 
realización de las siguientes obras:  

- La implantación o sustitución de instalaciones (siempre que no alteren el 
esquema tipológico básico). 

- La redistribución horizontal de locales 

- La apertura de huecos de acceso, escaleras, zaguanes, siempre que no 
afecten al valor arquitectónico. 

- La sustitución interior de carpinterías, cerrajerías, revestimientos, acabados 
de cubiertas con recuperación del material de cubrición original. En todo 
caso se deberán mantener inalterados los elementos internos con interés 
histórico o arquitectónico. 

La rehabilitación lleva implícita la posibilidad de cualquiera de las intervenciones de 
los niveles 1 y 2 definidos anteriormente. 

Ampliación Parcial (4): Obras cuya finalidad es la ampliación de edificaciones 
preexistentes en altura, aumentando el número de plantas, sin perjuicio de las 
obras de conservación, restauración y/o rehabilitación que fuesen necesarias en las 
partes o elementos que se preservan. Se permite sólo en casos excepcionales 
específicamente señalados en su ficha. La nueva construcción se hará según las 
alineaciones definidas en los planos de ordenación, con las alturas de cornisa y de 
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cumbrera fijadas en la ficha de Catálogo y con composición, materiales y acabados 
de la arquitectura tradicional de Aldea del Obispo.  

La ampliación parcial lleva implícita la posibilidad de cualquiera de las 
intervenciones de los niveles 1, 2 y 3 definidos anteriormente. 

7.4. LISTADO DE ELEMENTOS CATALOGADOS 

CUADRO RESUMEN DE ELEMENTOS CATALOGADOS  

Nº 
catalogo 

Denominación Clase de Suelo Localización Grado de Protección 

Grupo 1: YACIMIENTOS ARQUEOLÓGICOS 

YA-001 ARROYO LOS PRADILLOS Suelo rústico 
Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Indeterminado 

YA-002 LA ZAMARREÑA Suelo rústico  
Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Indeterminado 

YA-003 EL GARDÓN Suelo rústico 
Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Necrópolis 

YA-004 
GARBANZAL DEL 
GARDÓN Suelo rústico 

Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Villae 

YA-005 LOS BOLICHES/LA TORRE Suelo rústico 
Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Indeterminado 

YA-006 VALDELACAÑADA 

Suelo rústico con 
protección 
cultural 

Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Necrópolis 

YA-007 PEDRIGUERAS 

Suelo rústico con 
protección 
cultural 

Castillejo de Dos Casas 
(Aldea del Obispo) Indeterminado 

YA-008 DEHESA DE PEDRO VIEJO Suelo rústico 
Castillejo de Dos Casas 
(Aldea del Obispo) Poblado 

YA-009 
REAL FUERTE DE LA 
CONCEPCIÓN Suelo rústico  

Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Castillo 

YA-010 CASTILLO DEL GARDÓN Suelo rústico  
Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Castillo 

YA-011 
IGLESIA DE SAN 
SEBASTIAN Suelo urbano  

Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Iglesia 

YA-012 ERMITA DEL NAZARENO Suelo urbano  
Aldea del Obispo (Aldea 
del Obispo) Ermita 

YA-013 
IGLESIA DE SAN 
CRISTOBAL Suelo urbano 

Castillejo de Dos Casas 
(Aldea del Obispo) Iglesia 

Grupo 2: EDIFICIOS Y ELEMENTOS 

BI-001 
FUERTE DE LA 
CONCEPCIÓN Rústico Municipio PI - Integral (BIC) 

BI-002 
CASTILLO DE "EL 
GARDON" Rústico Municipio PI - Integral (BIC) 

BI-003 
IGLESIA DE SAN 
SEBASTIÁN Urbano Aldea del Obispo PI - Integral 

BI-004 
IGLESIA DE SAN 
CRISTÓBAL Urbano Castillejo de Dos Casas PI - Integral 

BI-005 
ERMITA DE JESÚS 
NAZARENO Urbano Aldea del Obispo PI - Integral 
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BI-006 

EDIFICIO DEL 
AYUNTAMIENTO EN 
ALDEA Urbano Aldea del obispo PA - Ambiental 

BI-007 

EDIFICIO DEL 
AYUNTAMIENTO EN 
CASTILLEJO Urbano Castillejo de Dos casas PA - Ambiental 

BI-008 

DEPÓSITO y TRUJAL DE 
AGUARDIENTE 
COMUNAL Urbano Aldea del Obispo ET - Etnológico 

BI-009 CASA DEL MESÓN Urbano Aldea del Obispo PA - Ambiental 

BI-010 LAVADERO Urbano Aldea del Obispo ET - Etnológico 

BI-011 CAÑO DE ARRIBA Urbano Aldea del Obispo ET - Etnológico 

BI-012 CAÑO DE EN MEDIO Urbano Aldea del Obispo ET - Etnológico 

BI-013 FUENTE MINGACHA Urbano Aldea del Obispo ET - Etnológico 

BI-014 FUENTE HERRADA Rústico Aldea del Obispo ET - Etnológico 

BI-015 

CONJUNTO DE CRUCES Y 
CALVARIO FRENTE A LA 
ERMITA Urbano Aldea del Obispo PI - Integ (BIC EL) 

BI-016 

CRUCES EN EL ENTORNO 
DE LA IGLESIA DE SAN 
ESTEBAN Urbano Aldea del Obispo PI - Integ (BIC EL) 

BI-017 
DINTEL DE PUERTA EN 
CASA DEL LAUDABLE Urbano Aldea del Obispo PI - Integral (EL) 

BI-018 CASA DEL MÉDICO Urbano Aldea del Obispo PA - Ambiental 

BI-019 
CASA DEL 
FARMACEÚTICO Urbano Aldea del Obispo PA - Ambiental 
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8. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACIÓN 

Estas Normas declararán como fuera de ordenación los siguientes usos, edificaciones e 
instalaciones: 

- Toda construcción sobre suelo rústico que carezca de autorización de uso, así 
como todas las edificaciones o usos que ocupen espacios que la ordenación 
prevista defina como suelos de uso o utilización públicos. 

- Las instalaciones ubicadas dentro de la franja límite de edificación respecto de las 
carreteras que discurren por el término municipal de acuerdo con la legislación 
sectorial aplicable. 

En estas edificaciones es de aplicación el régimen establecido en el artículo 185 del 
Reglamento de Urbanismo:  

1) En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del 
suelo que, siendo anteriores a la aprobación definitiva de los instrumentos de 
planeamiento urbanístico, resulten disconformes con las determinaciones de los 
mismos y sean declarados fuera de ordenación de forma expresa por el 
instrumento de planeamiento urbanístico que establezca la ordenación 
detallada, no puede autorizarse ninguna obra, salvo las necesarias  para la 
ejecución del planeamiento urbanístico.  

2) No obstante, en tanto no se acometan las obras citadas en el apartado anterior, 
el Ayuntamiento puede conceder licencia urbanística para autorizar: 

 Las reparaciones estrictamente exigibles para asegurar la seguridad 
y salubridad de las construcciones e instalaciones, entendidas en 
sentido restrictivo, en atención a la finalidad que inspira este 
régimen especial.  

 Obras parciales de consolidación, excepcionalmente y sólo cuando 
falten más de ocho años para que expire el plazo fijado para la 
expropiación o demolición del inmueble, o cuando no se hubiera 
fijado el plazo.  

3) Cualesquiera otras obras diferentes de las señaladas en el apartado anterior 
deben ser consideradas ilegales, y ni ellas ni las autorizables pueden 
incrementar el valor de la expropiación.  

 

Suelo Rústico: Se declaran como fuera de ordenación las edificaciones existentes en suelo 
rústico nº 46 a 51, situadas al sur del núcleo de Castillejo de Dos Casas, destinadas al uso 
de vivienda. 
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9. LA PROPUESTA EN NÚMEROS 

 
M2 HAS 

SUELO URBANO 256.538,03 25,65 

ALDEA DEL OBISPO 200.652,25 20,07 

CASTILLEJO DE DOS CASAS 55.885,78 5,59 

 

SUELO RÚSTICO 

  SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN NATURAL 24.084.838,33 2.408,48 
SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN 

AGROPECUARIA 383.544,76 38,35 

SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN CULTURAL 858.150,92 85,82 

SUELO RÚSTICO DE ACTIVIDADES EXTRATIVAS 178.194,35 17,82 
SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN DE 

INFRAESTRUCTURAS 825.662,91 82,57 

SUELO RÚSTICO COMÚN 15.332.882,14 1.533,29 

   TOTAL TÉRMINO MUNICIPAL 41.919.811,44 4.191,98 

 


