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TÍTULO I. DISPOSICIONES GENERALES. 

Capítulo 1. NATURALEZA, ÁMBITO, FINALIDAD Y OTRAS 

DISPOSICIONES DE CARÁCTER GENERAL. 

Artículo 1. Naturaleza de las Normas Urbanísticas.  

Las Normas Urbanísticas Municipales de Aldea del Obispo (en adelante Normas Urbanísticas) 
constituyen el instrumento de planeamiento general definido en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de 
Urbanismo de Castilla y León y en el Reglamento que la desarrolla, Decreto 22/2004, de 29 de 
enero, para la ordenación del uso suelo y la regulación de las condiciones para su transformación 
o conservación en el término municipal de Aldea del Obispo.   

Artículo 2. Ámbito de aplicación. 

Las presentes Normas Urbanísticas son de aplicación en la totalidad del término municipal de 
Aldea del Obispo (Salamanca). 

Artículo 3. Finalidad de las Normas Urbanísticas. 

Las Normas Urbanísticas Municipales tienen como fin la creación de un marco legal adecuado 
para la ordenación urbanística del municipio, de conformidad con los principios de desarrollo 
territorial y urbano sostenible y los objetivos de la actividad urbanística pública establecidos en la 
legislación urbanística. Esta finalidad atiende al establecimiento de las posibilidades edificatorias y 
los usos admisibles en cada terreno, la catalogación y protección del patrimonio edificado, la 
utilización racional del territorio y la preservación de sus valores.  

Artículo 4. Objetivos generales. 

En cumplimiento de los fines anteriores, las Normas Urbanísticas definen la ordenación general 
para todo el término municipal y establecen la ordenación detallada en el suelo urbano 
consolidado. 

Artículo 5. Encuadre legal. 

1. Las Normas Urbanísticas se adaptan a la legislación urbanística vigente en la fecha 
de redacción de las mismas. 

2. El marco legal de estas Normas Urbanísticas está definido por la legislación básica 
estatal:  R.D.L. 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la 
Ley de Suelo y la regulación de la actividad urbanística de la Ley 5/1999, de 8 de 
abril, de Urbanismo de Castilla y León, conforme a las modificaciones introducidas 
hasta el texto vigente de 1 de marzo de 2012 y el reglamento que la desarrolla 
(RUCyL).  

3. En todo aquello no dispuesto explícitamente en las presentes Normas Urbanísticas 
será de aplicación el marco legal relacionado en el artículo 5.1, así como la 
normativa vigente de régimen local y de carácter sectorial emanada de los 
organismos y departamentos autonómicos o estatales en el ejercicio de sus 
competencias. 
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4. Las menciones realizadas por las Normas Urbanísticas a las disposiciones 
normativas de carácter técnico o sectorial, deben entenderse referidas a los textos 
que en el momento de su aplicación estén vigentes en cada materia, incluyendo 
modificaciones o sustituciones de los aquí referidos. 

Artículo 6. Ejecutividad. 

Estas Normas Urbanísticas serán ejecutivas y entrarán plenamente en vigor al día siguiente de la 
publicación de su acuerdo de aprobación definitiva en el Boletín Oficial de Castilla y León.  

Artículo 7. Vinculación. 

1. Las Normas Urbanísticas serán vinculantes para las Administraciones públicas y 
para los particulares, todos los cuales estarán obligados a su cumplimiento, sin 
perjuicio de la prevalencia, en su caso, de los instrumentos de ordenación del 
territorio y de la planificación sectorial. 

2. En el caso de que existan normas sectoriales de obligado cumplimiento u 
ordenanzas específicas que incidan en aspectos regulados por esta normativa, 
prevalecerán aquéllas teniendo la presente regulación carácter supletorio. 

Artículo 8. Vigencia. 

La vigencia de estas Normas Urbanísticas será indefinida en tanto no se apruebe definitivamente 
una revisión de las mismas, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la 
suspensión de licencias. A tal efecto se considera: 

1. Revisión: reconsideración total de la ordenación general establecida o aquella contenida 

en los supuestos contemplados por el artículo 168 del Reglamento de Urbanismo de 

Castilla y León 

2. Modificación: Cambios que se introduzcan en el instrumento de planeamiento general que 

no impliquen su revisión o la adopción de un modelo territorial distinto al recogido por las 

presentes Normas Urbanísticas. 

Artículo 9. Documentos que integran las Normas Urbanísticas. 

1. Las Normas Urbanísticas están integradas por los siguientes documentos, cuyo 
contenido se ajusta a lo dispuesto en el artículo 130 del Reglamento de Urbanismo: 

Documentos de información, análisis y diagnóstico. 
o Memoria informativa. 
o Planos de información. 
o Informe de sostenibilidad ambiental.  

Memoria vinculante.  
Normativa. 
Catálogo de bienes protegidos. 
Planos de ordenación. 
Estudios complementarios: 

o Informe Arqueológico 
Resumen ejecutivo 
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Artículo 10. Criterios de interpretación. 

1. Las determinaciones de cada uno de los documentos se interpretarán de acuerdo 
con los criterios que, partiendo del sentido propio de las palabras y definiciones y en 
relación con el contexto y los antecedentes, tenga en cuenta principalmente el 
espíritu y finalidad del texto así como la realidad social del momento en que se 
tengan que aplicar. La memoria vinculante, por tanto, debe observarse con carácter 
general y, en particular, en todos aquellos aspectos insuficientemente regulados o 
interpretables de la normativa. 

2. Si se dieran contradicciones entre planos de diferente escala, se estará a lo que 
indiquen los de mayor escala. La escala de los planos de ordenación, indicada literal 
y gráficamente en cada uno de ellos, determina las cotas de la ordenación, aún sin 
estar expresamente indicadas. Si hubiera contradicciones entre mediciones sobre 
plano y sobre realidad prevalecerán estas últimas. 

3. En el caso de conflicto en las determinaciones concretas de ordenación entre la 
documentación escrita y gráfica prevalecerá la primera sobre la segunda. 

4. Como norma general, debe atenderse por orden de prevalencia a la memoria 
vinculante, la normativa, el catálogo y los planos de ordenación, consignado así en 
el Reglamento de Urbanismo. 

5. En caso de discrepancia y siempre que no pueda deducirse claramente del contexto 
cuál es el documento erróneo, prevalecerán: a) las normas urbanísticas específicas 
por ámbitos sobre las generales; b) los textos escritos sobre los documentos 
gráficos; c) los planos de menor escala sobre los de otra mayor; d) las 
determinaciones de protección contenidas en el catálogo sobre el resto de los 
documentos. 

6. En último extremo, debe atenderse a la solución de la que derive una mayor 
protección del medio ambiente y del patrimonio cultural, mejor equilibrio entre 
aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos y la mejora de los espacios 
libres. 

7. En todo caso, la interpretación de las Normas Urbanísticas corresponde al 
Ayuntamiento de Aldea del Obispo, en el ejercicio de sus competencias urbanísticas 
y en defensa de los intereses generales del municipio. 

Artículo 11. Consideración del carácter general y detallado de las Normas 

Urbanísticas. 

1. Estas Normas Urbanísticas establecen todas sus condiciones diferenciadas en 
función del carácter general o detallado que se atribuye a cada determinación. En la 
denominación de los correspondientes “Títulos” y “Capítulos” de la presente 
Normativa se indica el carácter general o detallado de los mismos.  

2. Respecto a las fichas del catálogo de protección, su contenido debe considerarse de 
carácter detallado en todo aquello no recogido en el capítulo general 
específicamente dedicado a la protección del patrimonio. 

Artículo 12. Clasificación del suelo. 

Toda la superficie del término municipal de Aldea del Obispo queda incluida en alguna de las 
siguientes clases y categorías de suelo: 

- Urbano (SU) 
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- Consolidado (SU-C) 
- Rústico (SR) 

- Común (SR-C) 
- De Actividades Extractivas (SR-AE) 
- De Protección: 

- De Infraestructuras (SR-PI) 
- Cultural (SR-PC) 
- Agropecuaria (SR-PA) 
- Natural (SR-PN) 

 

Artículo 13. Sistemas generales al servicio de toda la población 

1. Es el conjunto de sistemas y elementos que se caracterizan por estar destinados al 
servicio de la población del municipio. Comprenden vías públicas, servicios urbanos, 
espacios libres públicos y equipamientos. 

2. Criterio General para el cálculo de la densidad máxima de edificación en los ámbitos 
de gestión: 

Sistema general existente: 

- Trazados de dominio público de carreteras. 

- Cauces fluviales y su dominio público. 

- Instalaciones existentes de equipamientos o servicios urbanos de titularidad 
pública. 

Sistema Local Existente: 

- Calles o caminos de titularidad pública. 

- Espacios libres públicos urbanizados. 
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Capítulo 2. RÉGIMEN URBANÍSTICO GENERAL DEL SUELO Y LA 

EDIFICACIÓN. 

Sección 1ª. Régimen General. 

Artículo 14. Régimen urbanístico del suelo y la edificación.  

1. Toda la superficie del término municipal queda incluida en alguna de las siguientes 
clases de Suelo: Urbano y Rústico. 

2. En cada una de estas clases de suelo el régimen urbanístico de cada parcela, solar 
o predio quedará establecido como resultado de cuatro tipos de determinaciones: 

a) Usos admisibles y prohibidos. 
b) Condiciones de edificación. 
c) Aprovechamiento urbanístico. 
d) Actuaciones necesarias para el cumplimiento de los deberes y derechos 

básicos. 

Artículo 15. Clasificación general de las obras. 

Atendiendo a sus características y envergadura, las obras que hayan de realizarse se clasificarán 
en los siguientes grupos: 

a) Obras de nueva planta. 
b) Obras de reforma. 
c) Obras de ampliación. 
d) Obras menores. 
e) Demoliciones. 
f) Obras o Proyectos de Urbanización. 

Artículo 16. Definición del tipo de obra y documentación exigida. 

1. Atendiendo a la clasificación general de las obras, y sin perjuicio de la aplicación del 
procedimiento administrativo establecido en el artículo 293 del Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León y de aquellos otros procedimientos que el 
Ayuntamiento defina de forma complementaria: 

a) Obras de nueva planta, reforma y ampliación: 
1º Obras de nueva planta: son aquellas mediante las cuales se edifica 

un solar libre de edificación y también aquellas en las que se derriba 
una edificación existente y en su lugar se construye una nueva. 

2º Obras de reforma: Aquellas obras de modificación que afecten a 
elementos estructurales, fachadas, cubiertas e instalaciones de toda 
clase incluyendo aquellas en las que se modifica el espacio interior 
del edificio, con alteración sustancial de elementos comunes y 
elementos fijos o estructurales. 

3º Obras de ampliación: Todas aquellas obras en las que se 
incrementa la ocupación o el volumen construidos. 

Para los tipos de obras anteriores las solicitudes de licencia deben adjuntar 
un proyecto técnico suscrito por facultativo competente en los supuestos y 
con el grado de detalle que establezca la legislación sectorial, con la 
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documentación que permita conocer suficientemente su objeto. Además, 
deben indicar el uso al que vayan a destinarse, que debe ser conforme a las 
características de la construcción o instalación. 

b) Obras menores: Se consideran obras menores las que se realicen en 
edificaciones o instalaciones existentes que no modifiquen la estructura, y las 
instalaciones generales del edificio existente, y en general las no incluidas en 
el apartado anterior. En concreto, se consideran obras menores las 
siguientes: 

- Sustitución de puertas y ventanas interiores y exteriores sin modificar 
los huecos. 

- Derribo y/o reconstrucción de tabiques no estructurales. 

- Sustitución de soleras. 

- Reparación y construcción de falsos techos. 

- Sustitución y reparación de instalaciones parciales. 

- Reparación de goteras y retejos. 

- Reparaciones generales de enlucidos, enfoscados, pintura, etc. 

Las obras menores no necesitan proyecto ni dirección de obra. Se 
acompañará a la solicitud un documento en el que se describan las obras con 
indicación de su extensión y situación así como un presupuesto de las 
mismas. En caso de estar afectada la parcela por una actuación aislada y/o 
cambio de alineación, el Ayuntamiento podrá exigir su ejecución simultánea a 
la concesión de la licencia, siempre que se considere de especial interés para 
el Municipio. 

c) Demoliciones: Deberá presentarse el Proyecto de Derribo firmado por técnico 
competente, redactado con el detalle y características necesarias y 
suficientes que requiera la ejecución de la demolición proyectada, debiendo 
asimismo comunicarse los técnicos encargados de la Dirección de la obra de 
demolición. Se exceptúan los supuestos de ruina inminente previstos en la 
legislación urbanística. 

d) Proyectos de Urbanización. Los proyectos de urbanización tienen por objeto 
la definición técnica precisa para la realización de las obras de 
acondicionamiento urbanístico del suelo, en ejecución de lo determinado por 
las NUM, planes especiales de protección y/o reforma interior, estudios de 
detalle y planes parciales. Tienen consideración de obras de urbanización: 

- Excavaciones y movimientos de tierra (si no están incluidas en 
proyectos de obras ordinarias o de edificación), así como las 
explanaciones, desmontes y terraplenados, excluyéndose de éstas las 
necesarias y ligadas a los aspectos agrarios. 

- Pavimentación de vías. 

- Redes de riego, abastecimiento, incendios, alcantarillado, depuración, 
telecomunicaciones, vertidos, suministro de energía eléctrica, 
alumbrado, redes de gas, y en general todas las obras de 
instalaciones de servicios públicos. 

En el caso de proyectos de urbanización que definen técnicamente la 
previsión derivada de un instrumento de planeamiento de desarrollo (estudio 
de detalle y/o plan parcial) no será exigible licencia sino que se entenderá 
otorgada con el acuerdo de aprobación definitiva del Proyecto de 
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Urbanización siguiendo los trámites y documentación previstos en la 
legislación urbanística autonómica vigente. 

2. No requieren proyecto aquellas construcciones de escasa entidad constructiva y 
sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, carácter 
residencial ni público y se desarrollen en una sola planta. 

Artículo 17. Licencia de primera ocupación. 

1. Finalizada totalmente la obra (no menor) para la que se concedió licencia, el titular 
de la misma deberá solicitar licencia de primera ocupación, con el contenido exigido 
en la ordenanza municipal al respecto.  

2. Las solicitudes de licencia de primera ocupación debe acompañarse de un 
certificado acreditativo de la efectiva finalización de las obras suscrito por técnico 
competente, así como de una declaración del mismo técnico sobre la conformidad 
de las obras ejecutadas con el proyecto autorizado por la licencia de obras 
correspondiente. 

3. Para su concesión habrá de cumplirse la adecuación de la obra realizada al 
Proyecto aprobado y que las obras de urbanización vinculadas a la misma, en su 
caso, hayan sido ejecutadas de conformidad con lo dispuesto en estas Normas 
Urbanísticas y ajustadas al proyecto autorizado por la licencia de obras 
correspondiente. 

4. En los casos de edificación y urbanización simultánea, la licencia de primera 
ocupación del edificio incluirá la recepción definitiva de la obra de urbanización 
aprobada. 

 

Artículo 18. Limitaciones a las licencias de parcelación, segregación y 

divisiones de terreno.  

1. Son indivisibles y por tanto no puede concederse licencia de parcelación a:  

a) Los terrenos  de superficie igual o inferior a la parcela mínima fijada en estas 
Normas Urbanísticas, salvo si todos los lotes resultantes se adquieren 
simultáneamente por propietarios de fincas colindantes a fin de agruparlos 
en parcelas de superficie igual o superior a la mínima y formar una nueva 
finca.  

b) Los terrenos de superficie inferior al doble de la parcela mínima, salvo 
cuando el exceso sobre dicho mínimo pueda segregarse con el fin indicado 
en la letra anterior. 

c) Los terrenos edificables conforme a una relación entre superficie de suelo y 
superficie o volumen construible, cuando se haya ejecutado toda la 
edificabilidad permitida. Cuando se haya ejecutado sólo una parte, la 
superficie correspondiente a la edificabilidad pendiente es también indivisible 
si resulta inferior a la parcela mínima, con la salvedad indicada en la letra 
anterior. 

d) Los terrenos vinculados o afectados legalmente a los usos autorizados 
sobre los mismos. 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

16 

Artículo 19. Servidumbres legales. 

1. En las propiedades privadas, ya sean fincas, inmuebles, cercados o vallados, el 
Ayuntamiento podrá instalar, suprimir o modificar a su cargo y los propietarios 
vendrán obligados a consentirlo, soportes, señales y cualquier otro elemento de 
servicios urbanos públicos. Los Servicios Técnicos Municipales procurarán evitar 
molestias y avisarán a los afectados con la mayor antelación que cada caso permita. 

2. Las propiedades afectadas por estas servidumbres están sujetas a permitir las 
actuaciones necesarias que garanticen la ejecución, vigilancia, conservación, 
reparaciones y el mantenimiento de la instalación o elemento, así como a no hacer 
obras que impidan esta servidumbre o perjudiquen sus fines. 

 

Sección 2ª. Autorizaciones y licencias sobre elementos con algún 
tipo de protección. 

Artículo 20. Autorización de intervenciones sobre Bienes de Interés 

Cultural. 

Cualquier intervención que pretenda realizarse tanto en los inmuebles declarados Bien de Interés 
Cultural como en sus entornos de protección o en sus ámbitos de afección (en tanto no se 
declaresn los entornos de protección) habrá de ser autorizado por la Consejería competente en 
materia de cultura, con carácter previo a la concesión de licencia municipal. 

Artículo 21. Licencias  en Bienes de Interés Cultural y en sus entornos de 

protección 

1. La obtención de las autorizaciones exigidas no exime de la obligación de obtener 
licencia municipal o cualesquiera otras autorizaciones sean precisas. 

2. No podrán otorgarse licencias para la realización  de obras en los Bienes de Interés 
Cultural o sus entornos de protección hasta que la correspondiente autorización 
administrativa de la Consejería competente en materia de cultura no sea concedida. 

3. Las obras realizadas sin la autorización prevista serán ilegales y el Ayuntamiento de 
Aldea del Obispo y, en su caso, la Consejería competente en materia de cultura 
ordenarán, si fuese oportuno, su reconstrucción o demolición con cargo al 
responsable de la infracción sin perjuicio de incoar en su caso el correspondiente 
expediente sancionador. 

Artículo 22. Licencia sobre elementos catalogados. 

Cualquier obra o intervención sobre los elementos catalogados por estas Normas Urbanísticas 
incluirá además de la documentación exigida en función del tipo de obra, la siguiente 
documentación: 

a) Documentación fotográfica, en color, referida a las partes afectadas por la 
catalogación y las obras. 

b) Levantamiento a escala mínima 1/100 de las fachadas y arranque de la 
cubierta en su estado actual, en los que se prevea la ejecución de obras. 

c) Cuando se trate de un yacimiento arqueológico sobre suelo clasificado como 
urbano, cualquier solicitud de licencia deberá ser valorada previamente por la 
Consejería competente en materia de cultura, que establecerá las 
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condiciones que considere oportunas con objeto de garantizar la 
preservación del patrimonio arqueológico catalogado. 

Artículo 23. Licencia y autorización de actividades en yacimientos 

arqueológicos. 

Las licencias sobre los yacimientos arqueológicos incluidos en el catálogo de elementos 
protegidos seguirán el siguiente procedimiento: 

a) Todas las autorizaciones y licencias de obras sobre el suelo rústico con 
protección cultural requerirán informe favorable de la Consejería competente 
en materia de cultura. 

b) Las solicitudes que supongan remoción de terrenos, deberán ir acompañadas 
de un estudio sobre la incidencia de las obras en el patrimonio arqueológico, 
elaborado por titulado superior con competencia profesional en materia de 
Arqueología. 

c) La Consejería competente en materia de cultura, a la vista de las 
prospecciones, controles o excavaciones arqueológicas a las que se refiera 
el estudio, podrá establecer las condiciones que deban incorporarse a la 
licencia. 

Sección 3ª. Declaración de ruina sobre los elementos con algún tipo 
de protección. 

Artículo 24. Principios rectores. 

1. No podrán ser objeto de demolición los inmuebles declarados o incoados Bienes de 
Interés Cultural ni los elementos catalogados, debiendo mantenerse en las 
condiciones de conservación debidas para el uso al que se destinen, o para el uso 
indicado en las fichas del Catálogo. 

2. La posible declaración de ruina de un edificio catalogado total o parcialmente incluye 
la necesidad de adoptar las medidas necesarias para garantizar el mantenimiento 
de las características y elementos protegidos del edificio. Dichas medidas no podrán 
incluir más demoliciones que las estrictamente necesarias. Las posibles 
intervenciones de demolición y reconstrucción en el inmueble deberán respetar las 
determinaciones de protección definidas en estas Normas Urbanísticas. 

3. La obligación de conservar los elementos catalogados de un edificio, así como la 
obligación de realizar intervenciones de acuerdo con las determinaciones 
específicas definidas en estas Normas Urbanísticas en el caso de que sean 
indicadas expresamente  desde el  Ayuntamiento a los propietarios, no suponen una 
situación de vinculación singular, ni excepcional sino que derivan de la obligación 
del cumplimiento del planeamiento general.  

Artículo 25. Ruina en Elementos Catalogados.  

Si se llegara a declarar en estado de ruina alguno de los inmuebles incluidos en el catálogo, se 
deberán llevar a cabo las actuaciones permitidas necesarias para su adecuación al uso o usos, si 
bien, en caso de ruina inminente, prevalecerá el criterio de seguridad para personas y bienes. En 
la resolución de la declaración de ruina se fijará el plazo máximo para la solicitud de licencia para 
la ejecución de dichas obras.  
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Artículo 26. Calidad Ambiental. 

1. Se establece la obligación de todos los propietarios de edificios de mantener el 
ornato y la seguridad física de los edificios incluyendo todos sus elementos 
(fachadas, cubiertas…). Esta obligación afecta a todos los edificios 
independientemente de su uso, antigüedad y grado de protección. 

2. En el caso de edificios protegidos incluidos en el catálogo y que hayan derivado en 
cualquiera de los supuestos de ruina establecidos en la legislación urbanística 
autonómica vigente, se 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 y estructural. 

Artículo 27. Ordenes de ejecución para la conservación. 

1. Aun cuando no se deriven de las presentes Normas Urbanísticas o de alguno de sus 
instrumentos de desarrollo, el Ayuntamiento por motivos de interés estético, cultural 
o turístico, podrá ordenar la ejecución de obras de conservación y reforma en los 
siguientes casos: 

a) Fachadas visibles desde la vía pública, ya sea por su mal estado de 
conservación, por haberse transformado en espacio libre el uso de un predio 
colindante o por quedar la edificación por encima de la altura máxima y resultar 
medianerías al descubierto. 

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la vía pública. 

2. En el caso del apartado a) del número anterior podrá imponerse la apertura de 
huecos, balcones, miradores o cualquier otro elemento propio de una fachada o, en 
su caso, la decoración de la misma. Podrán imponerse asimismo las necesarias 
medidas para el adecuado adecentamiento, ornato e higiene. 

3.  Las obras se ejecutarán a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el 
límite del deber de conservación que les corresponde o supusieran un incremento 
del valor del inmueble y hasta donde éste alcance, y se complementarán o se 
sustituirán económicamente y con cargo a los fondos del Ayuntamiento cuando lo 
rebasen y/o redunden en la obtención de mejoras de interés general. 

4. En el supuesto de que la situación del inmueble conlleve peligro inminente de daños 
a personas, las órdenes de ejecución dictadas por la Administración habrán de 
incluir las medidas oportunas para evitar dichos daños y se ejecutarán aun en el 
supuesto de que se hubiese instado expediente de declaración de ruina, en tanto 
dicha declaración no se adopte por resolución firme. 
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TÍTULO II. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS. 

Capítulo 1. USOS BÁSICOS. 

Artículo 28. Definición de los usos básicos. 

1. Los usos básicos constituyen el nivel más desagregado de actividades o situaciones 
de actividad, contemplados en estas Normas Urbanísticas.  

2. A los efectos de aplicación de esta Normativa, los usos básicos se agrupan en los 
siguientes tipos: 

a) Explotación agropecuaria. 

b) Industrial. 

c) Terciario. 

d) Dotacional. 

e) Infraestructuras. 

f) Residencial. 

g) Especial. 

3. En suelo urbano los usos básicos se adscriben como predominantes, y en su caso 
como compatibles o prohibidos, atendiendo así al procedimiento para definir los 
usos pormenorizados necesarios para la calificación urbanística de los terrenos. 

4. En suelo rústico, los usos básicos integran los derechos ordinarios y los derechos 
excepcionales de uso. En particular, en el régimen de los usos excepcionales, los 
usos básicos son identificados como permitidos, autorizables o prohibidos y 
asignados de conformidad con la regulación existente para cada una de las 
categorías de suelo rústico que han sido establecidas. 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

20 

5. Tabla resumen de los usos básicos: 

EXPLOTACIÓN 
AGROPECUARIA 

Agrícola (Artículo 32) 

Cinegético (Artículo 33) 

Forestal (Artículo 34) 

Ganadero (Artículo 35) 

INDUSTRIAL 

Actividades Extractivas (Artículo 37) 

Industria (Artículo 38) 

Taller (Artículo 39) 

TERCIARIO 

Comercio (Artículo 41) 

Espectáculo y Actividades Recreativas (Artículo 42) 

Hostelería (Artículo 43) 

Hotelero (Artículo 44) 

Oficinas (Artículo 45) 

DOTACIONAL 

Asistencial (Artículo 47) 

Cultural (Artículo 48) 

Deportivo (Artículo 49) 

Educativo (Artículo 50) 

Otros Espacios Libres (Artículo 51) 

Religioso (Artículo 52) 

Sanitario (Artículo 53) 

Transporte (Artículo 54) 

Zonas Verdes (Artículo 55) 

INFRAESTRUCTURAS 

Infraestructuras Básicas (Artículo 57) 

Garaje y Estacionamiento (Artículo 58) 

Viario y Comunicación (Artículo 59) 

RESIDENCIAL 
Vivienda (Artículo 60) 

Residencia Comunitaria (Artículo 61) 

ESPECIAL Especial (Artículo 62) 
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Artículo 29. Determinaciones generales sobre condiciones comunes y de 

compatibilidad de los usos básicos. 

1. Sin perjuicio de lo determinado en los artículos que establecen las condiciones 
detalladas para los usos pormenorizados, pueden coexistir en un mismo solar o 
edificio dos o más usos básicos. En todo caso, las viviendas dispondrán de acceso 
independiente de los otros usos. 

2. Los usos básicos de Zona Verde, Otros Espacios Libres e Infraestructuras Básicas 
son compatibles para todos los usos pormenorizados. 

3. El uso básico Viario y Comunicación es compatible con todos los demás y, por tanto, 
está incluido implícitamente en cada uso pormenorizado aunque no se indique 
expresamente; salvo en el Espacio Libre Público, donde sólo se admite 
implícitamente el uso de viario destinado a peatones, ciclistas y acceso a garajes y 
mercancías. 

4. El uso básico Especial es compatible de forma general en todos los usos 
pormenorizados salvo que se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo 
rústico o en polígonos industriales, a causa de sus específicos requerimientos en 
materia de ubicación, superficie, impacto ambiental, accesos, ruidos, ventilación, 
seguridad u otras circunstancias especiales; conforme a las determinaciones de la 
legislación sectorial aplicable. 

5. Los usos básicos Agrícola, Ganadero, Forestal y Cinegético deberán instalarse en 
suelo rústico, salvo que en las zonas de uso pormenorizado se consideren 
específicamente como un uso compatible y por sus especiales requerimientos o por 
los impactos de su actividad no se aprecie su necesidad de ubicación fuera del 
espacio urbano. 

6. El uso de Garaje y Estacionamiento es compatible con todos los usos 
pormenorizados. 

Sección 1ª. Agropecuario. 

Artículo 30. Definición. 

1. Se incluyen como usos agropecuarios las actividades e instalaciones relacionadas 
directamente con la explotación de los recursos vegetales del suelo y de las 
especies animales. Entre estas instalaciones, se incluyen también los almacenes o 
naves cuando estén destinadas al desarrollo de algunos de los usos que se detallan 
en el apartado siguiente. 

2. Forman parte de este tipo, los siguientes usos básicos: Agrícola, Cinegético, 
Forestal y Ganadero. 

Artículo 31. Condiciones generales de las explotaciones agropecuarias.  

1. La instalación de edificaciones (naves, almacenes…) ligadas a la explotación 
agropecuaria se vincula a las condiciones definidas para cada categoría de suelo o, 
en su caso, en los usos pormenorizados y en las ordenanzas. 

2. En los edificios y locales destinados al uso agrícola o ganadero serán de aplicación 
las normas sectoriales correspondientes a la producción concreta que se desarrolle, 
así como las condiciones derivadas del trámite ambiental si fuera el caso. 
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Artículo 32. Uso Básico Agrícola.  

1. Construcciones e instalaciones directamente vinculadas con el cultivo de los 
recursos vegetales de suelo no forestal, incluyendo los cultivos, huertas 
tradicionales y de ocio, invernaderos y similares. Se incluyen entre otros los 
almacenes de maquinaria y de productos para el desarrollo de la actividad agrícola, 
casetas de aperos,  silos de almacenamiento y similares. 

2. Se establecen las siguientes categorías: 

a. Espacio agrícola de autoconsumo y de ocio: espacios libres, 
edificaciones e instalaciones de superficie construida menor de 
500 m2 dedicados al cultivo ornamental y a la producción de 
alimentos vegetales sin comercialización posterior. 

b. Resto de usos e instalaciones agrícolas. 

Artículo 33. Uso Básico Cinegético. 

1. Construcciones e instalaciones vinculadas a la caza. 

2. La declaración de Coto de Caza de parte del término municipal lleva inherente la 
reserva del derecho de caza de las especies cinegéticas, no obstante, su 
aprovechamiento deberá estar a lo dispuesto en el correspondiente Plan Cinegético. 

Artículo 34. Uso Básico Forestal. 

1. Construcciones e instalaciones directamente vinculadas al aprovechamiento, uso y 
gestión de los montes1. 

Artículo 35. Uso Básico Ganadero. 

1. Actividades e instalaciones dedicadas a la explotación de las especies animales o 
destinadas al almacenamiento de productos, maquinaria, aperos y otros similares 
vinculadas al uso ganadero. 

2. Atendiendo a sus implicaciones ambientales y vinculaciones normativas se 
distinguen las  siguientes categorías: 

a. Corral doméstico: Corresponde a las instalaciones pecuarias 
que no superen 2 UGM, que se obtendrán de la suma de todos 
los animales. Se engloban también en esta categoría las 
clínicas veterinarias2. 

b. Construcciones sin límite de UGM. 

c. Extensiva, utiliza los recursos agrarios del suelo: pastizales y 
forraje.  

d. Intensiva, de forma estabulada. 

3. Condiciones generales del uso básico ganadero: 

a. Las construcciones auxiliares definidas en la categoría a. del 
apartado anterior, podrán ubicarse en suelo urbano, sin perjuicio 

                                                           
1 De conformidad con la definición de la Ley 3/2009, de 6 de abril, de Montes de Castilla y León 
2 En coherencia con la Ley 8/2003, de 24 de abril, de Sanidad Animal. 
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del cumplimiento de las leyes y normativa sectorial vigentes y si 
así lo determina la ordenanza que les sea de aplicación. 

b. El uso ganadero en categoría intensiva es incompatible con el 
uso residencial.  

 

 

Sección 2ª. Industrial. 

Artículo 36. Definición. 

1. El uso Industrial comprende los ámbitos e instalaciones dedicados al conjunto de 
operaciones que se ejecutan para la obtención y transformación de primeras 
materias, incluidos el envasado y transporte de la producción y de los artículos 
manufacturados, así como el almacenaje. 

2. Forman parte de este tipo, los siguientes usos básicos: Actividades Extractivas, 
Industria y Taller. 

Artículo 37. Uso Básico de Actividades Extractivas. 

1. Espacios dedicados a la extracción de recursos y materiales del subsuelo, 
incluyendo las explotaciones bajo tierra y a cielo abierto, las canteras y las 
extracciones de áridos o tierras, junto con sus construcciones vinculadas.  

Artículo 38. Uso Básico Industria. 

1. Locales y actividades dirigidos a la obtención, reparación, mantenimiento, 
transformación o reutilización de productos industriales, el envasado y embalaje, así 
como el aprovechamiento, recuperación y eliminación de residuos o subproductos, 
cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos técnicos utilizados3. 
También se incluyen los locales y naves destinados a almacenaje. 

2. Se definen las siguientes categorías en este uso básico: 

a. Industria: corresponde a las edificaciones e instalaciones que 
estrictamente albergan las operaciones de transformación de 
materias primas en productos manufacturados. 

b. Almacenaje y comercio mayorista: naves y locales destinados a 
la conservación, guarda o distribución de productos industriales, 
con exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes 
y distribuidores y en general, los almacenes sin servicio de 
venta directa al público y sin limitación de superficie. 

c. Almacenes auxiliares, de depósito y comerciales de productos 
industriales hasta 200m2, con posibilidad de venta directa al 
público. 

d. Servicios empresariales asociados: servicios de ingeniería, 
diseño, consultoría tecnológica y asistencia técnicas 

                                                           
3 Ley 21/1992, de 16 de julio, de Industria. 
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directamente relacionadas con las actividades industriales o de 
almacenaje. 

1. Condiciones generales del uso básico Industria:  

1º En suelo urbano se prohíbe la instalación de cualquier actividad o almacenamiento de 
productos susceptibles de ocasionar molestias, alterar las condiciones de salubridad, 
causar daños al medio ambiente o producir riesgo para las personas o bienes, señaladas 
en el Anexo I de la Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevención Ambiental de Castilla y 
León4 y además las siguientes: 

o Actividades o instalaciones de almacenamiento de productos 
combustibles, explosivos, inflamables o tóxicos, que no sean los 
necesarios como complementarios para la actividad principal que 
se desarrolla. 

o Almacenamiento de residuos de chatarra y desguaces de 
automóviles y maquinaria. 

o Vertederos de todo tipo de residuos, con cualquier capacidad. 

2º La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los 
locales y espacios destinados a esta actividad. 

3º La categoría c) podrá ubicarse en suelo urbano, si así lo determina la ordenanza que les 
sea de aplicación cumpliendo que el acceso se proyecte de forma que no se causen 
molestias a los vecinos y en caso de desarrollarse en edificio con otros usos, de manera 
independiente a éstos. Las operaciones de carga y descarga se realizarán con vehículos 
de tamaño adecuado a los viales donde se ubique el uso, y en espacio cerrado a tal fin, 
sin producir molestias al vecindario. 

4º Las actividades industriales de la categoría d), de servicios empresariales, se sujetan a 
las condiciones generales definidas para el uso de Oficina en lo relativo a servicios 
sanitarios. Además, esta categoría d), no podrá situarse por encima del uso de vivienda. 

5º Requisitos sobre seguridad y protección: Las instalaciones y todos los elementos o 
productos contenidos en ellas, así como su utilización y funcionamiento deberán ajustarse 
a los requisitos legales y reglamentarios de seguridad y protección. En particular, las 
exigencias sobre prevención y protección frente a riesgos relacionados con la seguridad 
industrial y el medio ambiente estarán a lo dispuesto en su normativa específica en vigor 
y, al menos, en las siguientes: 

o Código Técnico de la Edificación. 
o Normativa sectorial en materia de prevención ambiental y 

seguridad industrial 
o Normativa sectorial en materia de ruido y condiciones acústicas de 

la edificación. 
o Legislación y reglamentación referente a la protección de la 

atmósfera. 

Artículo 39. Uso Básico Taller. 

1. Locales dedicados a la artesanía, reparación o tratamiento de productos, que no 
deban ser incluidos en el apartado anterior, con una superficie máxima construida 
de 300 m2 y potencia mecánica instalada no superior a 15 KW.  

                                                           
4 Se corresponden con las actividades sometidas al régimen de autorización ambiental, según se relacionan en el Anexo 
I de la Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevención Ambiental de Castilla y León, así como en el Anejo 1 de la Ley 16/2002, 
de prevención y control integrados de la contaminación. 
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2. Se definen las siguientes categorías: 

a. Talleres vinculados a una vivienda. 

b. Talleres en edificio exclusivo. 

c. Talleres en edificio compartido con otros usos pero sin 
vinculación directa con una vivienda. 

3. Condiciones generales del uso Taller:  

1º El acceso se proyectará de forma que no se causen molestias a los vecinos 
y en caso de desarrollarse en edificio con otros usos, de manera 
independiente a éstos. Las operaciones de carga y descarga se realizarán 
con vehículos de tamaño adecuado a los viales donde se ubique el uso, y en 
espacio cerrado a tal fin, sin producir molestias al vecindario. 

2º Se deben cumplir las condiciones establecidas en el CTE, y su Documento 
Básico SI así como la normativa específica contra incendios de 
establecimientos industriales y los requisitos de seguridad y protección 
exigidos para el uso de industria, en aquello que sea de aplicación. Además, 
deberán tener ventilación natural o forzada.  

3º Asimismo, los talleres cumplirán las condiciones generales establecidas 
para el uso básico de Comercio que le sean de aplicación. 

4º En suelo urbano no se permiten talleres de manipulación o reparación de 
vehículos o transformación metálica. 

Sección 3ª. Terciario. 

Artículo 40. Definición. 

1. Se definen como tales los usos básicos relacionados con la prestación de servicios 
demandados por las personas, organismos o empresas, así como el comercio al por 
menor y el alojamiento temporal de personas. 

2. Forman parte de este tipo, los siguientes usos básicos: Comercio, Espectáculo y 
Actividades Recreativas, Hostelería, Hotelero y Oficinas. 

Artículo 41. Uso Básico Comercio. 

1. Construcciones y espacios destinados a ofertar al mercado productos o mercancías 
con ánimo de lucro5. 

2. Se adscriben a este uso básico, los locales, naves, superficies y almacenes 
dedicados a la actividad comercial de carácter minorista y mayorista. Se incluyen los 
locales que además pueden tener asociadas pequeños procesos industriales, como 
las panaderías con obrador, carnicería con pequeña sala de despiece, o similares, 
siempre que la superficie destinada al proceso industrial complementario no supere 
100 m2. 

3. Se definen las siguientes categorías: 

a. Edificios de uso comercial exclusivo o vinculados a otros usos no 
residenciales en edificio exento. 

                                                           
5 De conformidad con la Ley 16/2002, de 19 de diciembre, de Comercio de Castilla y León. 
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b. Locales comerciales planta baja y/o primera, con tolerancia de 
almacén en semisótano o sótanos. 

c. Instalaciones de suministro de combustible para vehículos: 
Instalaciones destinadas al suministro y venta al público de 
gasolinas y gasóleos. 

4. Condiciones generales del uso Comercio:  

1º La zona destinada al público no podrá servir de paso ni tener comunicación 
directa con ninguna vivienda. Así mismo, la comunicación con las viviendas 
o cualquiera de sus elementos comunes se realizará a través de una 
habitación o paso intermedio cumpliendo las condiciones determinadas por 
el CTE. 

2º En el caso de que en el edificio exista el uso de viviendas, deberán estas 
disponer de acceso y escaleras independientes.  

3º La altura libre mínima de locales será de 2,80 metros en planta baja. 

4º Los espacios de circulación y las escaleras de servicio al público tendrán un 
ancho mínimo que marque el CTE. 

5º Los locales comerciales de hasta 100 m2 dispondrán de un inodoro y un 
lavabo. Por cada 200m2 más o fracción se aumentará un inodoro o lavabo, 
diferenciando los aseos por sexo. 

o Los servicios sanitarios no podrán comunicar directamente con el 
resto del local, debiendo instalarse con un vestíbulo previo. 

6º Se deben cumplir las condiciones establecidas en el CTE, y su Documento 
Básico SI así como la normativa específica contra incendios y los requisitos 
de seguridad y protección exigidos para el uso de industria, en aquello que 
sea de aplicación.  

5. En todo aquello no regulado por estas Normas Urbanísticas se estará a lo 
establecido en la legislación sectorial en materia de actividades y servicios y 
equipamiento comercial vigentes. el Decreto Ley 3/2009, de 23 de diciembre, de 
Medidas de Impulso de las actividades de servicios en Castilla y León y en lo no 
derogado por éste en el Decreto 104/2005, de 29 de diciembre, por el que se 
aprueba el Plan Regional de Ámbito Sectorial de Equipamiento Comercial en 
Castilla y León. 

Artículo 42. Uso Básico Espectáculo y Actividades Recreativas. 

1. Locales, edificios e instalaciones donde se desarrollan actos de pública concurrencia 
que tienen por objeto el desarrollo de actividades con fines de ocio, reunión, 
entretenimiento o diversión6: Pueden desarrollarse tanto en recintos cerrados como 
en espacios abiertos adecuados. No se incluyen las actividades de carácter cultural 
ni deportivo, que tienen su definición de uso básico propio. 

2. Se definen las siguientes categorías:  

a. Espectáculos sin límite de superficie o espectadores en edificio 
exclusivo. 

                                                           
6 LEY 7/2006, de 2 de octubre, de espectáculos públicos y actividades recreativas de la Comunidad de Castilla y León. 
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b. Hasta 250 m2 de superficie total en edificio exclusivo o 
compartido con otros usos. 

3. Se cumplirá específicamente con las determinaciones del Reglamento de Policía de 
Espectáculos Públicos y Actividades Recreativas, además del resto de la normativa 
sectorial y normas técnicas de aplicación en cada caso. 

4. Las condiciones generales del uso Espectáculo y Actividades Recreativas cumplirán 
las establecidas para el uso de Comercio, en aquellos apartados que sean de 
aplicación. 

Artículo 43. Uso Básico Hostelería. 

1. Locales, edificios y espacios que se dedican de manera habitual y profesional a 
suministrar, en establecimientos abiertos al público en general, comidas y bebidas 
para ser consumidas en el propio local o en áreas anejas pertenecientes al mismo7, 
incluyendo todas sus formas: restaurantes, cafeterías, bares y similares. 

2. Condiciones generales del uso Hostelería: 

1º Las características de los establecimientos deberán estar a las 
prescripciones comunes y a las prescripciones exigibles a cada grupo o 
categoría por el Decreto 24/1999, de 11 de febrero, o el texto legal que lo 
modifique o sustituya. 

2º La zona destinada al público no podrá servir de paso ni tener comunicación 
directa con ninguna vivienda. 

3º El uso de Hostelería no podrá situarse en sótanos ni semisótanos. 

4º Los conductos de ventilación de evacuación de humos no podrán servir ni 
servirse de los de otros locales o viviendas del edificio en que está situado, 
debiendo evacuar por encima de la cubierta. 

Artículo 44. Uso Básico Hotelero. 

1. Instalaciones y establecimientos destinados a proporcionar alojamiento eventual o 
temporal reconocidos en los tipos de establecimientos que establece la Ley 14/2010, 
de 9 de diciembre, de turismo de Castilla y León. 

2. Se definen las siguientes categorías8: 

a. Alojamiento hotelero: Los alojamientos hoteleros son 
establecimientos turísticos dedicados a dar hospedaje al público 
en general. 

b. Camping: establecimientos turísticos situados en un terreno 
delimitado, dotados de las instalaciones y servicios para la 
estancia temporal en tiendas de campaña, autocaravanas o 
similares  así como en cabañas de madera y casas móviles o 
bungalós. 

c. Alojamiento de turismo rural: aquellos que se ubiquen en 
inmuebles situados en el medio rural y que cuenten con 

                                                           
7 Decreto 24/1999, de 11 de febrero, de Ordenación Turística de restaurantes, cafeterías y bares de la Comunidad 
Autónoma de Castilla y León. 
8 Definidas con arreglo a la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de turismo de Castilla y León 
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especiales características de construcción, tipicidad e 
integración en el entorno. 

d. Apartamento turístico: Los apartamentos turísticos son 
establecimientos constituidos por unidades o conjuntos de 
alojamiento (pisos, casas chales o similares) que ofrezcan 
alojamiento turístico, siempre que se ceda su uso con mobiliario, 
instalaciones, servicios y equipo para su inmediata ocupación. 

e. Albergue en régimen turístico: aquellos que faciliten al público 
en general servicios de alojamiento en habitaciones de 
capacidad múltiple, con o sin otros servicios adicionales de 
manutención o de práctica de actividades. 

3. Condiciones generales del uso Hotelero: 

1º Las actividades complementarias se sujetarán a las condiciones que se 
establezcan para cada uso específico. 

2º Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustarán a los 
requisitos técnicos mínimos establecidos en la normativa sectorial aplicable. 
En particular, a la regulación de alojamientos de turismo rural en la 
Comunidad de Castilla y León. 

3º Se deberá cumplir la normativa legal en materia de accesibilidad y supresión 
de barreras arquitectónicas, protección contra incendios, la protección 
acústica y vibratoria, la evacuación de humos y gases, el control de olores y 
demás aspectos ambientales. 

Artículo 45. Uso Básico Oficinas  

1. Comprende todas aquellas actividades consistentes en la prestación de servicios 
administrativos, profesionales, técnicos o de información a personas o empresas.  

2. Se definen las siguientes categorías: 

a. Hasta 150m2 ubicados en cualquier planta de edificio, excepto 
sótanos y semisótanos,  con otros usos incluido el residencial. 

b. Sin limitación de superficie en edificio exclusivo o con otros usos 
excepto el residencial.  

3. Condiciones generales del uso Oficinas:  

1º Los servicios sanitarios en locales de oficina cumplirán las establecidas al 
respecto para el uso de Comercio. 

4. Condiciones de seguridad y protección: Las actividades comprendidas en esta clase 
de uso se ajustarán a los requisitos técnicos mínimos establecidos en la normativa 
sectorial aplicable y, en particular, se deberá cumplir la normativa legal en materia 
de accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas. 

Sección 4ª. Dotacional. 

Artículo 46. Definición.  

1. Conjunto de sistemas y elementos que se caracterizan por estar destinados al 
servicio de la población. Se excluyen de esta definición las vías públicas que forman 
parte del grupo de los usos básicos de Infraestructuras. 
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2. Forman parte de este tipo, los siguientes usos básicos: 

1º Asistencial, Cultural, Deportivo, Educativo, Religioso y Sanitario, que identifican los tipos 
de prestaciones que se integran en el conjunto de los Equipamientos: sistema de 
construcciones, instalaciones y espacios asociados que se destinen a la prestación de 
servicios básicos a la comunidad.  

2º Otros Espacios Libres. 

3º Transporte. 

4º Zonas Verdes. 

Artículo 47. Uso Básico Asistencial. 

1. Locales, edificios, instalaciones y espacios vinculados a la prestación de servicio o 
ayuda a colectivos específicos conforme a lo recogido en la Ley 16/2010, de 20 de 
diciembre, de Servicios Sociales de Castilla y León.  

2. Se incluyen dentro de este uso tanto los Centros de Día como los Centros 
Residenciales. 

Artículo 48. Uso Básico Cultural. 

1. Locales, edificios, instalaciones y espacios destinados a acoger actividades 
culturales, intelectuales y artísticas. No se incluyen en este uso los espectáculos 
cinematográficos, teatrales ni musicales, que se incluyen dentro del uso 
“Espectáculo y recreativo”.  Se incluyen las siguientes actividades9: salas de 
conferencias, de exposiciones y polivalentes y locales socio-culturales. 

Artículo 49. Uso Básico Deportivo. 

1. Instalaciones y edificios asociados acondicionados para la realización de pruebas, 
competiciones o para la práctica en general de cualquier deporte10. 

2. Se definen las siguientes categorías: 

a. Instalaciones o edificios sin limitación de superficie con acceso 
de espectadores 

b. Instalaciones o edificios sin acceso de espectadores hasta 
500m2 

c. Instalaciones o edificios sin acceso de espectadores con 
superficie de hasta 500m2 

Artículo 50. Uso Básico Educativo. 

1. Instalaciones y espacios destinados a la enseñanza de las personas y/o 
investigación en todos sus grados y especialidades. 

2. Se definen las siguientes categorías: 

a. Centros de estudios y academias oficiales, bibliotecas, centros 
de investigación y formación profesional y centros de 

                                                           
9 LEY 7/2006, de 2 de octubre, de espectáculos públicos y actividades recreativas de la Comunidad de Castilla y León. 
10 LEY 7/2006, de 2 de octubre, de espectáculos públicos y actividades recreativas de la Comunidad de Castilla y León. 
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enseñanza con más de 50 plazas en edificio exclusivo o 
compartido con otros usos no residenciales. 

b. Bibliotecas y centros de enseñanza con menos de 50 plazas, 
incluidas las academias particulares ubicados en cualquier 
planta de edificio, excepto sótanos y semisótanos,  con otros 
usos incluido el residencial y siempre por debajo del uso de 
vivienda. 

 

Artículo 51. Uso Básico Otros Espacios Libres. 

Sistema de espacios e instalaciones asociadas, destinados al ocio, expansión y recreo de la 
población, incluyendo las zonas de estancia y celebración, como las plazas públicas no 
incorporadas al sistema de parques y jardines y otras áreas de libre acceso no vinculadas al 
transporte ni complementarias de las vías públicas o de los equipamientos. 

Artículo 52. Uso Básico Religioso. 

1. Edificios destinados a la práctica de culto, así como al desarrollo de actividades 
asociadas a los mismos. 

Artículo 53. Uso Básico Sanitario. 

1. Centros y servicios dedicados a la realización de actividades sanitarias dirigidas a 
fomentar, restaurar o mejorar la salud de las personas realizadas por profesionales 
sanitarios. 

2. Se definen las siguientes categorías11: 

a. Proveedores de asistencia sanitaria sin internamiento: consultas 
médicas, centros de atención primaria, centros polivalentes y 
centros especializados. 

b. Establecimientos sanitarios: Oficinas de farmacia, botiquines, 
ortopedias, ópticas, etc. 

Artículo 54. Uso Básico Transporte. 

Espacios sobre los que se desarrollan los movimientos de personas o mercancías y los vehículos 
de transporte colectivo (estación de autobuses o trenes), así como los que permiten la 
permanencia de éstos estacionados y aquéllos en que se da servicio a los mismos (lavado u otros 
servicios auxiliares). 

Artículo 55. Uso Básico Zonas Verdes. 

1. Los parques, jardines y en general superficies destinadas específicamente a la 
plantación de especies vegetales. 

2. Condiciones generales del uso Zonas Verdes: 

1º Las especies dominantes serán las autóctonas y especies xerófitas (adaptadas a medios 
secos). 

                                                           
11 De conformidad con el Real Decreto 1277/2003, de 10 de octubre, por el que se establecen las bases generales sobre 
autorización de centros, servicios y establecimientos sanitarios 
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Sección 5ª. Infraestructuras. 

Artículo 56. Definición. 

1. Conjunto de espacios e instalaciones asociadas que dan soporte o servicio a la 
comunidad y sus actividades. 

2. Forman parte de este tipo, los siguientes usos básicos:  

a. Infraestructuras Básicas,  

b. Garaje y Estacionamiento,  

c. Viario y comunicación. 

Artículo 57. Uso Básico Infraestructuras Básicas. 

1. Construcciones e instalaciones vinculadas al funcionamiento de los servicios 
básicos de abastecimiento de agua, energía, evacuación y depuración de aguas 
residuales, recogida y tratamiento de residuos, telecomunicaciones y otros sistemas 
así calificados por su legislación sectorial. 

2. Las condiciones generales del uso de Infraestructuras Básicas son las establecidas 
en cada caso por la legislación sectorial correspondiente. 

Artículo 58. Uso Básico Garaje y Estacionamiento. 

1. Locales, edificios, instalaciones y espacios asociados para la estancia regular de 
vehículos automóviles. Incluye los espacios de acceso. 

2. Condiciones generales del uso de Garaje y Estacionamiento: 

1º Las dimensiones mínimas netas por plaza serán de 2,25 m por 4,50 m. La 
anchura libre mínima de las calles de circulación interior se fija en 5 metros en 
todo su recorrido. 

2º Se fija en 3 m el ancho mínimo del acceso a garaje. En espacios de 
estacionamiento comunes para más de tres, los accesos exteriores vehículos 
dispondrán de una meseta con una anchura igual a la fijada para el acceso, con 
una pendiente máxima de un 5% y con un fondo mínimo antes de comenzar la 
rampa, si la hubiera, de cinco metros sin invadir ningún espacio público ni 
tampoco el sistema de apertura de los mismos. 

3º Las rampas rectas no podrán sobrepasar la pendiente del 16%, y las rampas 
con vuelta o giro, el 12%, con una anchura mínima en ambos casos de 3,00 
metros y con el sobre ancho necesario en las curvas. El radio de curvatura 
medido en el eje, será como mínimo de 6,00 metros salvo en el caso de uso de 
garaje en vivienda unifamiliar. 

4º Se permite la mancomunidad de garajes-aparcamiento entre distintos 
propietarios en conjuntos de vivienda unifamiliar en régimen de proindiviso, con 
el fin de reducir al mínimo el número de accesos. 

5º En obras de nueva planta, para los usos básicos: espectáculo y actividades 
recreativas, hotelero y asistencial, se preverá una dotación de plazas de 
aparcamiento  al menos de: 

Espectáculo y actividades recreativas: 1 plaza cada 100m2 de superficie 
edificada 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

32 

Hotelero: 1 plaza cada 100m2 de superficie edificada o 3 habitaciones 

Asistencial: 1 plaza cada 100m2 de superficie edificada o 5 habitaciones 

Comercial:  1 plaza cada 100m2 de superficie edificada. 

Residencia Comunitaria:   1 plaza cada 100 m2 de superficie edificada o 
5 habitaciones 

Estas plazas deberán resolverse en el interior de la parcela en que se encuentre 
la edificación, en suelo o en sótano. El Ayuntamiento permitirá la reducción o 
eximirá de este requisito cuando considere que las circunstancias de la parcela, 
las dificultades de accesibilidad o las afecciones del catálogo de protección, no 
hagan posible su cumplimiento.  

 

Artículo 59. Uso Básico Viario y Comunicación. 

1. Espacios e instalaciones asociadas que se destinan a la estancia, relación, 
desplazamiento y transporte de la población así como el transporte de mercancías, 
incluidas las plazas de aparcamiento ordinarias y las superficies cubiertas con 
vegetación complementarias del viario.  

2. Las condiciones generales del uso Viario y Comunicación serán las que se derivan 
de las ya señaladas en estas Normas Urbanísticas como condiciones de 
urbanización; donde se dan las condiciones generales tanto para el viario rodado 
como para el de coexistencia, los callejones, el viario de nueva urbanización o las 
zonas de pavimentación especial. 

 

Sección 6ª. Residencial. 

Artículo 60. Uso Básico Vivienda. 

1. Alojamiento de carácter permanente destinado a satisfacer de manera habitual las 
necesidades vitales de habitación de una o varias personas. Se entiende por 
vivienda con protección pública: vivienda acogida a cualquiera de los regímenes de 
protección establecidos por las Administraciones públicas. 

2. Se definen las siguientes categorías: 

a. Vivienda unifamiliar: Destinada al alojamiento de personas que constituyen 
un núcleo familiar (no necesariamente con relación de parentesco), situada 
en parcela independiente en edificio aislado o agrupado y con acceso 
exclusivo desde la vía pública. 

b. Vivienda colectiva: agrupación de las anteriores en un edificio situado en 
una única unidad parcelaria con accesos comunes. 

3. Se considera un régimen especial de vivienda unifamiliar la vivienda unifamiliar con 
parcelas en proindiviso: en ellas se establece propiedad horizontal con 
mancomunidad de los servicios colectivos. En este caso, se debe cumplir que la 
suma  de las subparcelas privativas resultantes en la ordenación de los espacios de 
la parcela matriz sumado al porcentaje de participación de los elementos comunes 
tenga, como mínimo, la superficie mínima de parcela que se asigna en su 
ordenanza correspondiente, salvo otra disposición en la misma. 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

33 

4. Vivienda vinculada: se considera como tal aquella estrictamente asociada a la 
explotación directa según el uso predominante en cada ámbito y previa acreditación 
de la necesidad de su emplazamiento. 

5. Tiene la consideración de vivienda las siguientes modalidades: 

a. General: Superficie útil igual o superior a 50 m². 

b. Apartamento: Superficie útil inferior a 50 m² y superior a 30 m² 
compuesta por al menos de salón-comedor, cocina, un dormitorio 
y un baño. 

c. “Estudio” o “loft”: Superficie útil total comprendida entre 25 y 30 
m2; formado por estancia (salón-comedor) y dormitorio unidos, 
además del aseo y cocina. 

6. Condiciones generales del uso básico Vivienda:  

1º Se prohíbe viviendas en sótanos y semisótanos, sin perjuicio de que puedan 
ubicarse en dicha situación dependencias auxiliares. 

2º Condiciones de habitabilidad: Son de aplicación las condiciones establecidas 
en la legislación que regula el régimen de viviendas protegidas y las que 
derivan del Código Técnico de la Edificación (CTE) o normativa que lo 
sustituya en cuanto a superficies mínimas de cada estancia y tamaño de 
huecos de iluminación y ventilación. 

3º Todo edificio con uso de vivienda dispondrá de acometidas normalizadas a las 
redes de servicios urbanos, garantizando un correcto suministro al número de 
viviendas previstas en las condiciones de instalaciones mínimas fijadas por 
estas Normas Urbanísticas.  

Artículo 61. Uso Básico Residencia Comunitaria. 

1. Residencia comunitaria: Edificio destinado a dar servicio y alojamiento, sin fines 
asistenciales o sanitarios, a un colectivo social homogéneo, singularizado y 
diferenciado que no constituya una unidad familiar, tales como residencias de 
estudiantes, comunidades religiosas, residencias para deportistas, colegios 
mayores, etc. 

2. Las condiciones para los edificios y locales con uso de Residencia Comunitaria son 
las mismas que las establecidas para Vivienda Colectiva, siendo de aplicación 
además lo siguiente: El salón y el comedor comunitarios deberán tener una 
superficie de al menos un metro cuadrado por cada plaza de residente, con un 
mínimo de 20 m2 el salón y de 25 m2 el comedor. 

Sección 7ª. Especial. 

Artículo 62. Uso Básico Especial. 

1. Locales, edificios, instalaciones y espacios que por lo específico de su función no 
pueden encuadrarse en otra categoría o uso, de entre los anteriores, como es el 
caso de las actividades propias de los cuerpos y fuerzas de seguridad (militares, 
policía, bomberos,…), los cementerios, tanatorios, vertederos, parques zoológicos (u 
otros establecimientos e instalaciones en los que se guardan y exhiben animales 
exóticos o no comunes, ya estén en libertad o en recintos cerrados), circos, recintos 
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o actividades feriales, atracciones (para su uso por el público y que pueden disponer 
de elementos mecánicos, tales como carruseles, norias, montaña rusa o análogos), 
verbenas, etc. 

2. Sus condiciones se determinarán en cada caso en función de las características y 
finalidad de los mismos. 
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Capítulo 2. USOS PORMENORIZADOS 

Artículo 63. Relación de usos pormenorizados. 

- CASCO 1 

- CASCO 2 

- ENSANCHE 

- DEPORTIVO 

- EQUIPAMIENTO 

- ESPACIO LIBRE PÚBLICO 

- VIARIO Y COMUNICACIÓN 

Artículo 64. Uso pormenorizado CASCO 1. 

1. Uso predominante: Vivienda. 

2. Usos compatibles:  

a) Los citados con carácter general en el artículo 29 de estas Normas. 

b) Agrícola, categoría a. 

c) Asistencial. 

d) Comercio, categoría b. 

e) Cultural. 

f) Deportivo, categoría c. 

g) Educativo, categoría b. 

h) Espectáculo y actividades Recreativas, categoría b. 

i) Ganadero, categoría a. 

j) Garaje y estacionamiento. 

k) Hostelería. 

l) Hotelero, categorías a, c, d y e. 

m) Industria categoría c y d. 

n) Oficina, en todas sus categorías. 

o) Religioso. 

p) Residencia comunitaria. 

q) Sanitario, en todas sus categorías. 

r) Taller, categoría a. 

3. Usos Prohibidos: Los usos y categorías no citadas anteriormente entre los usos 
compatibles y de forma general todos aquellos usos para los que se aprecie la 
necesidad de su emplazamiento en suelo rústico o en polígonos industriales, a 
causa de sus específicos requerimientos en materia de ubicación, superficie, 
impacto ambiental, accesos, ruidos, ventilación u otras circunstancias especiales; 
conforme a las determinaciones de la legislación sectorial aplicable. 

4. Intensidades de uso sobre la edificabilidad total de cada parcela: 

- Los usos Asistencial, Comercio, Educativo, Hotelero, Hostelería, Residencia 
Comunitaria y Sanitario no tienen limitación de superficie y su intensidad 
podrá ser del 100%. 
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- Para el resto de los usos compatibles se establece una intensidad máxima 
del 30%. 

Artículo 65. Uso pormenorizado CASCO 2. 

5. Uso predominante: Vivienda. 

6. Usos compatibles:  

a) Los citados con carácter general en el artículo 29 de estas Normas. 

b) Agrícola, categoría a. 

c) Asistencial. 

d) Comercio, categoría a, b y c. 

e) Cultural. 

f) Deportivo, categoría c. 

g) Educativo, categoría b. 

h) Espectáculo y actividades Recreativas, categoría b. 

i) Ganadero, categoría a. 

j) Garaje y estacionamiento. 

k) Industria, categorías c y d. 

l) Hostelería. 

m) Hotelero, categorías a, c, d y e. 

n) Oficina, en todas sus categorías. 

o) Religioso. 

p) Residencia comunitaria. 

q) Sanitario, en todas sus categorías. 

r) Taller, categorías a, b y c. 

7. Usos Prohibidos: Los usos y categorías no citadas anteriormente entre los usos 
compatibles y de forma general todos aquellos usos para los que se aprecie la 
necesidad de su emplazamiento en suelo rústico o en polígonos industriales, a 
causa de sus específicos requerimientos en materia de ubicación, superficie, 
impacto ambiental, accesos, ruidos, ventilación u otras circunstancias especiales; 
conforme a las determinaciones de la legislación sectorial aplicable. 

8. Intensidades de uso sobre la edificabilidad total de cada parcela: 

- Los usos Agrícola, Comercio, Educativo, Asistencial, Hotelero, Hostelería, 
Residencia Comunitaria, Sanitario y Taller no tienen limitación de superficie 
y su intensidad podrá ser del 100%. 

- Para el resto de los usos compatibles se establece una intensidad máxima 
del 50%. 

Artículo 66. Uso pormenorizado ENSANCHE (zonas nuevas residenciales). 

1. Uso predominante: Vivienda categoría a (Unifamiliar). 

2. Usos compatibles:  

a) Los citados con carácter general en el artículo 29 de estas Normas. 

b) Agrícola, categoría a. 

c) Asistencial. 
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d) Comercio, categorías a y b. 

e) Cultural. 

f) Deportivo, categoría b y c. 

g) Educativo, en todas sus categorías. 

h) Espectáculo y actividades Recreativas, categoría b. 

i) Garaje y estacionamiento 

j) Industria, categoría c y d. 

k) Hostelería. 

l) Hotelero, categorías a, c, d y e. 

m) Oficina, en todas sus categorías. 

n) Religioso. 

o) Residencia comunitaria. 

p) Sanitario, en todas sus categorías. 

q) Taller, categorías a y c. 

3. Usos Prohibidos: Los usos y categorías no citadas anteriormente entre los usos 
compatibles y de forma general todos aquellos usos para los que se aprecie la 
necesidad de su emplazamiento en suelo rústico o en polígonos industriales, a 
causa de sus específicos requerimientos en materia de ubicación, superficie, 
impacto ambiental, accesos, ruidos, ventilación u otras circunstancias especiales; 
conforme a las determinaciones de la legislación sectorial aplicable. 

4. Intensidades de uso sobre la edificabilidad total de cada parcela: 

- Los usos Asistencial, Comercio, Educativo, Hotelero, Hostelería, Residencia 
Comunitaria y Sanitario no tienen limitación de superficie y su intensidad 
podrá ser del 100%. 

- Para el resto de los usos compatibles se establece una intensidad máxima 
del 30%. 

Artículo 67. Uso pormenorizado DEPORTIVO. 

1. Uso predominante: Deportivo. 

2. Usos compatibles: 

a) Los citados con carácter general en el artículo 29 de estas Normas. 

b) Cultural, sólo vinculado al uso deportivo. 

c) Espectáculo y Actividades Recreativas, en todas sus categorías. 

d) Oficinas en las categorías a; sólo vinculadas al uso deportivo. 

3. Usos Prohibidos: Todos los no citados anteriormente. 

4. Intensidades de uso sobre la edificabilidad total de cada parcela: 

- Se establece una intensidad mínima de 80% para el uso predominante. 

Artículo 68. Uso pormenorizado EQUIPAMIENTO. 

1. Uso predominante: Asistencial, Cultural, Religioso, Educativo y Sanitario. 

2. Usos compatibles: 

a. Deportivo, en todas sus categorías. 
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b. Espectáculo y Actividades Recreativas, en todas sus categorías. 

c. Especial 

d. Hostelería. 

e. Oficina, en todas sus categorías; sólo para la prestación de servicios 
de carácter público. 

f. Residencia comunitaria. 

g. Transporte. 

3. Usos Prohibidos: Todos los no citados anteriormente. 

4. Intensidades de uso sobre la edificabilidad total de cada parcela: 

- Se establece una intensidad máxima al uso de Hostelería de un 10%. 

Artículo 69. Uso pormenorizado ESPACIO LIBRE PÚBLICO. 

1. Uso predominante: Zonas Verdes y Otros Espacios Libres. 

2. Usos compatibles: 

a. Comercio, categoría a; con una altura máxima de 1 planta, para 
instalaciones como Kioscos y similares. 

b. Deportivo, categoría a; sólo cuando se trate de espacios 
deportivos abiertos únicamente con instalaciones auxiliares. 

c. Especial, sólo las atracciones, actividades feriales, verbenas o 
similares; todas ellas con carácter temporal. 

d. Espectáculo y Actividades Recreativas, en todas sus categorías; 
sólo se admite al aire libre de forma temporal, con instalaciones 
efímeras y provisionales 

e. Garaje y estacionamiento. El uso de garaje se admite sólo bajo 
rasante y en el espacio necesario para sus accesos, en 
condiciones que permitan la plantación de especies vegetales en 
la superficie reservada para Zonas Verdes. 

f. Infraestructuras Básicas. 

g. Oficina, categoría  b, con altura máxima de 1 planta y sólo para la 
prestación de servicios de carácter público 

h. Viario y Comunicación, será exclusivamente peatonal, para 
bicicletas y rodado sólo para el acceso a los garajes y mercancías. 

3. Usos Prohibidos: Todos los no citados anteriormente. 

4. Intensidades de uso sobre la superficie de suelo: 

- Se establece una intensidad mínima de 60% para el uso predominante. 
- Intensidad máxima para el uso Comercial (kioscos y similares): 5%. 

Artículo 70. Uso pormenorizado VIARIO Y COMUNICACIÓN. 

1. Uso predominante: Viario y Comunicación. 

2. Usos compatibles: 

a. Comercio, categoría b; con una altura máxima de 1 planta, para 
instalaciones como Kioscos y similares. 
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b. Especial, sólo las atracciones, actividades feriales, verbenas o 
similares; todas ellas con carácter temporal. 

c. Garaje y Estacionamiento, sólo bajo rasante o para las plazas de 
estacionamiento públicas en superficie. 

d. Infraestructuras Básicas. 

e. Otros Espacios Libres. 

f. Zonas Verdes. 

3. Usos Prohibidos: Todos los no citados anteriormente. 

Artículo 71. Cuadro resumen de usos pormenorizados. 

En el siguiente cuadro se recoge, de forma resumida, el régimen de usos correspondiente a los 
usos pormenorizados anteriormente definidos y se identifican para cada uno de ellos los usos 
básicos en sus distintas categorías, diferenciando los que son Predominantes, Compatibles y 
Prohibidos. 
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TÍTULO III. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN 

Capítulo 1. DEFINICIONES 

Artículo 72. Alineaciones y retranqueos.  

1. Alineación: línea que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso 
y dominio público de los adscritos a otros usos. 

2. Retranqueo: línea o líneas que marcan la posición obligatoria de los planos de 
fachada o de cerramiento. Se pueden definir de forma gráfica en los planos de 
ordenación o de forma genérica en función de las zonas de ordenanza. Pueden 
coincidir o no con la actual. 

Artículo 73. Edificaciones auxiliares. 

Construcciones, cuerpos de edificación o  dependencias vinculadas a la edificación principal y que 
albergan usos complementarios del definido en la parcela en la que se ubica. Se entienden como 
tales: 

- Construcciones cubiertas y cerradas con elementos fijos o de obra y carácter 
permanente. En ningún caso podrán ser vivideras. Este tipo de construcciones 
contará como superficie edificada y como ocupación de parcela, a efectos de no 
superar los índices de edificabilidad y ocupación. 

- Construcciones cubiertas con elementos fijos o de obra y carácter permanente, 
abiertos en, al menos un 50% de su perímetro. Este tipo de construcciones no 
contará como superficie edificada y ni como ocupación de parcela. 

- Construcciones abiertas conformadas con elementos fijos o de obra y carácter 
permanente.  Este tipo de construcciones no contará como superficie edificada y ni 
como ocupación de parcela. 

Artículo 74. Límite de zona.  

Línea que separa zonas de suelo con distintas características de uso y/o edificación indicada en 
los planos de ordenación. 

Artículo 75. Parcela mínima.  

Es la establecida por el planeamiento según las características de ordenación y tipologías 

edificatorias previstas para cada zona de ordenanza. 

Artículo 76. Rasante oficial. 

1. Es la línea que determina el perfil longitudinal, definido por las Normas Urbanísticas, del viario 
o espacio público del núcleo urbano.  

2. Para los viales y espacios libres ya ejecutados se tomará como rasante el perfil consolidado de 

- la acera (o el viario si es plataforma única) en el caso de viales y plazas.  

- La superficie pavimentada o explanada y compactada en el caso de espacios libres 
ajardinados 
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3. Para los nuevos viales, será la establecida por estas Normas Urbanísticas o por los 
instrumentos urbanísticos que la desarrollen y siempre que los materiales de acabado y las 
condiciones de ejecución técnica lo posibiliten se mantendrán las cotas actuales y sobre ellas 
se situará la nueva cota de rasante. 

Artículo 77. Solar 

Superficie de suelo urbano consolidado legalmente conformada o dividida, apta para su 
uso inmediato conforme a las determinaciones de las Normas Urbanísticas vigentes, y 
que cuenten con: 

a) Acceso por vía urbana pública pavimentada y urbanizada y transitable por 
vehículos automóviles, salvo en centros históricos así delimitados por el 
planeamiento.  

b) Los siguientes servicios, disponibles a pie de parcela en condiciones adecuadas 
para servir a las construcciones e instalaciones existentes y a las que prevea el 
planeamiento urbanístico: Abastecimiento y saneamiento mediante red 
municipal; suministro de energía eléctrica y alumbrado y acceso a redes de 
telecomunicación. 

Artículo 78. Sólido capaz.  

Volumen dentro del cual deberá quedar inscrito el edificio. Este volumen queda delimitado, 
excepto los salientes autorizados: 

- En planta: mediante la definición de la alineación y, donde corresponda, con la 
determinación de los patios y los retranqueos mínimos.  

- En sección: estableciendo condicionantes de posición de los planos de fachada y 
cubiertas o las alturas totales o parciales máximas de la edificación, gálibo de 
cubierta y condiciones de los sótanos. 

ESQUEMA SÓLIDO CAPAZ 

máxima
altura

alero

<4,3m

>2,5m

2,8m<h<3,5m

>2,3m

Planta bajo cubierta

Planta de piso

Planta baja

Planta sótano

Entreplanta
h>2,5m

1,5m

alero

altura
máxima

Rasante de

Rasante de 
acera o vial

Superficie no computable a

acera o vial

<1,0m

efectos de edificabilidad efectos de edificabilidad
Superficie no computable a

Vuelo (V) según
ancho de vial

V

>3,0m

(según ordenanza)
Fondo máximo

<1,1m



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

42 

Capítulo 2. REGULACIÓN 

Artículo 79. Acabados de fachadas. 

1. Se admite libertad de diseño y composición, con las limitaciones que establece cada 
ordenanza de edificación y, además, las limitaciones siguientes: 

c) Se prohíbe dejar el material de aislamiento visto, por ejemplo poliuretano 
proyectado, en cualquiera de las fachadas, tanto principal, como laterales y 
posterior. 

d) En el caso de medianeras al descubierto por la demolición del edificio 
adyacente el ayuntamiento podrá exigir al propietario la adecuación de la 
misma.  

e) Se prohíben los revestimientos cerámicos o vitrificados y el ladrillo y bloque de 
hormigón vistos 

Artículo 80. Acceso a instalaciones comunes.  

Se podrá acceder a las instalaciones comunes de los edificios a través del espacio de acceso 
común (portal, corredores y elementos de comunicación vertical), a través de puntos de acometida 
registrables. Todos los patios no privativos y la cubierta del edificio tendrán acceso directo desde 
ese mismo espacio de acceso común. 

Artículo 81. Acceso a las edificaciones.  

1. Se hará siempre desde una vía pública o un espacio libre público, con las condiciones que 
exigen la Ley de Accesibilidad y Supresión de Barreras de Castilla y León (Ley 3/1998, de 24 
de junio);  el Reglamento de Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas, aprobado 
por el Decreto 217/2001, de 30 de agosto y el Documento Básico DB-SUA, del Código 
Técnico de la Edificación,  o normativas que los sustituyan salvo en el caso de edificaciones 
retranqueadas o de tipología asilada en la parcela. 

 

Artículo 82. Altura máxima.  

1. En suelo urbano:  

- Es la indicada en el plano de ordenación y en la ordenanza de edificación. Se 
entiende como la altura medida desde la rasante de la acera o el vial (si es 
plataforma única), hasta la cara inferior del forjado horizontal que forma el techo de 
la última planta y/o hasta el punto más alto del alero que remata la cubierta (ver 
esquema sólido capaz, pág. 49). 

- Las alturas se medirán en el centro de la fachada del edificio, para tramos no 
superiores a 20 m.  
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2. Para el suelo rústico la altura máxima entre las condiciones generales de edificación en suelo 
rústico (Ver Art. 207). 

Artículo 83. Altura libre interior. 

1. Distancia vertical medida desde el acabado de pavimento al acabado de techo. Se 
determinan en el gráfico de sólido capaz.  

2. Las alturas mínimas libres se indican para todas las plantas en el esquema de sólido 
capaz y podrán reducirse hasta 2,40 m de altura libre interior cuando se trate de la 
rehabilitación de una edificación tradicional existente. Así mismo podrán reducirse a 
2,20 m en un porcentaje inferior al 20% de la superficie total de planta para el caso 
de ubicación de instalaciones y sólo en zonas no estanciales. 

3. Pueden diseñarse alturas dobles de forma parcial, siempre que se respeten las 
alturas libres interiores de cada planta (parcial de suelo a techo), además de las 
condiciones de altura máxima definidas en cada ordenanza. 

4. La altura libre mínima de la planta baja, si se destina a otros usos distintos al 
residencial será de 3,0 m. 

5. La altura libre mínima para espacios destinados a garajes y/o cuartos de 
instalaciones será de 2,30 m, pudiendo reducirse puntualmente a 2,00m por 
descuelgues de elementos constructivos o instalaciones y siempre fuera de las 
zonas de circulación de vehículos y peatones. 

Artículo 84. Antenas.  

1. Las antenas de televisión y radio, pantallas de recepción, antenas parabólicas o dispositivos 
similares se deben situar en lugares que no perjudiquen la imagen urbana o de conjunto, en 
zonas de poco impacto visual.  

2. Deben minimizar los niveles de exposición al público en general de las emisiones 
radioeléctricas, cumpliendo la normativa sectorial de aplicación. No se permite  su instalación 
en zonas verdes, espacios libres o viales de uso público. 

Artículo 85. Cerramiento de áticos y terrazas. 

1. Se prohíbe la cubrición y cerramiento de terrazas. 

 

H H

1/2 1/2

Punto más alto del alero

Rasante de 
 acera o vial
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Artículo 86. Cerramiento y deber de conservación de solares. 

1. Condiciones de los cerramientos: 

a) Todos los solares deberán estar cerrados. El cerramiento se situará en la 
alineación oficial. 

b) En el suelo urbano el cerramiento se realizará con material y espesores 
convenientes para asegurar su solidez y conservación en buen estado, con una 
altura mínima de 2,00 m que podrá rebajarse hasta un metro si el vacío interior 
está ajardinado. 

c) En el suelo rústico el cerramiento se incluye entre las condiciones de 
integración paisajística (Ver Art. 211)  

2. Deber de conservación de solares: Todo propietario de un solar deberá mantenerlo 
en las debidas condiciones de seguridad y salubridad y al menos cumplirá los 
siguiente: 

a) Vallado: todo solar se atendrá a las condiciones para el cerramiento de solares 
establecidas en el apartado anterior. 

b) Tratamiento de superficie: se protegerán o eliminarán los pozos o desniveles 
que puedan ser causa de accidentes. 

Artículo 87. Cubierta.  

1. Se admite cubierta inclinada con pendiente inferior al 40%. En las zonas en las que se permita 
el uso residencial y considerando las posibilidades que ofrece esta pendiente así como las 
condiciones de edificación definidas en la ordenanza que le sea de aplicación, se admite el 
uso de vivienda en este espacio bajo cubierta o sobrado.  

2. La altura de coronación (caballete) será de 4,3 m,  medidos desde el punto más alto del alero 
que remata la cubierta. 

3. Por encima de la cubierta podrán disponerse los siguientes elementos: barandillas resueltas 
mediante soluciones permeables visualmente, chimeneas, paneles de energía solar, antenas 
y otros elementos de instalaciones, evacuación de humos, gases, etc, o para la seguridad; las 
chimeneas que sobresalgan por encima de la cubierta  deberán revestirse con materiales de 
acabado similares a los permitidos para la fachada o hierro pintado. Siempre que sea posible, 
los elementos emergentes como las instalaciones se situarán en el faldón recayente a patio o 
interior. 

4. Siempre que sea posible por la orientación, las placas solares se instalarán integradas en el 
faldón de cubierta.  

5. Se prohíbe el acabado de cubierta con materiales de chapa ondulada y fibrocemento para el 
uso residencial. 

6. Se prohíben buhardillas, troneras o similares. La iluminación y ventilación del espacio bajo 
cubierta se realizará mediante huecos resueltos en el mismo plano del faldón de cubierta. La 
suma de las superficies de estos huecos no excederá del 40% de la total del faldón de 
cubierta. 
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Dimensiones mínimas y máximas:      a≤1 m   b≤1,2m   c≥3m   c´≥3m   d≥0,60m     

7. El alero será continuo, con un canto máximo de 25cm. El vuelo se regula según la tabla 
adjunta: 

 

Ancho de viario (M) Vuelo permitido (m) 

a≤7 0,30 

7≤ a<10 0,40 

≥10 0,50 

 

Artículo 88. Cuerpos volados sobre espacios públicos. 

1. No se permiten los cuerpos cerrados de fábrica . 

2. La altura libre mínima de cualquier punto del cuerpo volado sobre la rasante será de 3,00 
metros medida en el punto más desfavorable.  

3. El vuelo de dichos cuerpos será igual o inferior a 1/15 el ancho del viario. Para viales de más 
de 12 m de sección el vuelo máximo será de 1,00m. 

4. Los cuerpos volados  en edificios de nueva construcción ocuparán como máximo el 50% del 
frente de fachada en el que se ubican. 

5. Las distancias de voladizos a las líneas divisorias con la finca contigua serán, por lo menos, 
iguales al saliente autorizado y en ningún caso inferiores a 0,60 m. 

Artículo 89. Edificabilidad: Concepto y cómputo. 

1. La edificabilidad define la cantidad máxima de metros cuadrados de techo edificable que las 
presentes Normas Urbanísticas atribuyen a las distintas parcelas. En función de cada 
ordenanza, se expresa en metros cuadrados construibles sobre metros cuadrados de parcela 
bruta o mediante las condiciones del sólido capaz. 

2. A efectos del cálculo de edificabilidad se considerará que computan el 100% de la superficie 
que ocupan: 

a)  Todo tipo de superficies cubiertas y cerradas, incluidas las ocupadas por los 
propios cerramientos.  

b) Se computará la superficie edificada en sótanos, semisótanos y bajo cubiertas, 
siempre que su uso sea distinto de garaje o trastero.  

4,
3m

permitido
permitido
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c) Las escaleras y accesos a éstas, a excepción del hueco de la escalera en la 
última planta 

d) Computan además, todos los usos, incluidos los anteriores, situados en planta 
baja. 

3. Quedan excluidas  del cómputo de edificabilidad: 

a) Los cuartos de máquinas e instalaciones para el funcionamiento del edificio 
ubicados en plantas bajo cubierta, sótano y semisótano  

b) La superficie de la planta bajo cubierta con una altura libre interior inferior a  1,5 
m. 

4. A efectos del cómputo de la edificabilidad, los porches, terrazas y tendederos abiertos en tres 
de sus cuatro lados computarán el 50% de la superficie que ocupan, el resto computarán el 
100% de la superficie. 

Artículo 90. Escaleras, rampas, antepechos y barandillas.  

El diseño de escaleras, rampas, antepechos y barandillas responderá a las exigencias de la 
normativa técnica aplicable, Código Técnico de la Edificación (CTE) ó normativa que lo sustituya y 
Reglamento de Accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas.  

Artículo 91. Espacio bajo cubierta. 

1. Teniendo en cuenta las posibilidades que ofrece la pendiente de la cubierta y la altura de la 
edificación, así como las condiciones de edificación definidas en la ordenanza que le sea de 
aplicación, se admite el uso de vivienda (o equipamiento en su caso) en el desván o sobrado. 

2.  Se considera superficie útil computable la superficie pisable del espacio bajo cubierta, 
considerando como tal aquella que tiene una altura libre interior mayor o igual a 1,5 m.  

Artículo 92. Fachadas. 

Las fachadas laterales vistas, medianeras y las traseras máxime cuando tengan presencia visual 
desde espacios públicos, se tratarán siguiendo los mismos criterios compositivos, estéticos y de 
empleo de materiales que la fachada principal.  

Artículo 93. Fondos de edificación. 

Se define como fondo de edificación la distancia máxima edificable desde la alineación o 
retranqueo obligatorio, determinada en cada una de las ordenanzas particulares de edificación.  

Artículo 94. Instalaciones mínimas. 

Todo nuevo edificio contará con las siguientes instalaciones mínimas: 

a) Suministro de agua: Todo edificio contará con una instalación con capacidad 
suficiente para suministrar los caudales y presiones mínimas fijados por la 
norma específica de aplicación y con las características y dimensionado 
exigidos en las normas específicas (DB-HS del CTE -o norma técnica que la 
sustituya-, entre otras). 

b) Evacuación de aguas: En todo edificio los colectores deben desaguar, 
preferentemente por gravedad, a la red de alcantarillado público, a través de la 
correspondiente acometida. El dimensionado de la instalación deberá cumplir 
las exigencias de las normas técnicas específicas (DB-HS del CTE -o norma 
técnica que la sustituya-, entre otras) 
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o En suelo urbano quedan prohibidas las fosas sépticas y pozos negros. 
o Los residuos agresivos industriales y los procedentes de cualquier 

actividad profesional, requieren un tratamiento previo al vertido a la red 
de alcantarillado o sistema de depuración. 

- Energía eléctrica: Todo edificio contará con suministro de energía eléctrica desde la 
red de servicio público de la Empresa distribuidora. La instalación deberá cumplir las 
exigencias establecidas en las normas técnicas específicas (DB-HE del CTE -o 
norma técnica que la sustituya-, entre otras). 

- Otros: Agua caliente sanitaria, calefacción, servicios higiénicos, evacuación de 
residuos sólidos y comunicaciones; todos ellos en las condiciones técnicas  
específicas de la normativa sectorial aplicable. Se exceptúan aquellos servicios que 
se justifiquen como manifiestamente innecesarios por el uso que se desarrolla en el 
edificio o local. 

Artículo 95. Instalaciones en fachada.  

1. A excepción de las bajantes de cubierta, ninguna instalación de aire acondicionado, 
refrigeración, o de cualquier otra clase, podrá sobresalir del paramento exterior de fachada. Se 
situarán de manera que no perjudiquen la composición de la misma ni resulten visibles desde 
la vía pública y sus desagües serán conducidos al interior del edificio. 

2. Solo la canalización de agua de lluvia y las instalaciones de gas natural pueden instalarse por 
el exterior. El color de la bajante guardará relación con el del resto de la fachada.  

3. Se prohíbe expresamente que los acondicionadores o extractores de aire se orienten hacia 
abajo y que evacúen a la vía pública a una altura inferior a tres metros sobre el nivel de la 
acera o calzada, salvo casos justificados por imposibilidad material de otra solución. 

4. Las instalaciones eléctricas, de telecomunicaciones o de cualquier otra clase que necesiten 
cableado, se ubicarán preferentemente enterradas.  

5. Las bajantes de pluviales provenientes de la cubierta que discurren vistas por fachada no 
podrán desaguar a vial público, debiendo reconducirse al interior del edificio, hasta conectar 
con la red de saneamiento del mismo.  

Artículo 96. Marquesinas, muestras, banderines y toldos. 

1. La altura libre mínima de cualquier punto de la marquesina, banderín o toldo sobre la rasante 
será de 3,00 metros. Las marquesinas y elementos fijos deben cumplir las condiciones en 
cuanto a vuelo máximo determinadas en la presente normativa en cuanto a cuerpos volados 
sobre el espacio público. 

2. Las muestras (anuncios paralelos a fachada) se situarán sobre el dintel de los huecos 
ocupando una faja  de ancho inferior a 0,90 metros y sin cubrir éstos.  

3. En todo caso se atenderá a la normativa sectorial vigente en materia de accesibilidad y 
eliminación de barreras arquitectónicas. 

Artículo 97. Medianeras. 

Se evitará la formación de medianeras nuevas si la ordenación y las condiciones de edificación 
ofrecen alternativas. Si resultara imposible, el tratamiento exterior de las mismas se adecuará a las 
condiciones generales de acabados.  
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Artículo 98. Numeración.  

Toda edificación contará con la numeración que le corresponde de la vía pública en que esté 
situado, según modelo y normativa dictados por el Ayuntamiento, pudiendo establecerse la 
constitución de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo sobre las 
propiedades afectadas.   

Artículo 99. Ocupación de parcela.  

1. Se define como la proyección en planta de la edificación construida dentro de la parcela.  

2. Será variable para cada zona, quedando determinada en cada una de las Ordenanzas 
particulares. 

3. Para el cómputo de la ocupación de parcela no se contarán la proyección de aleros y cuerpos 
volados inferiores a 40cm de vuelo. 

Artículo 100. Patios.  

1. Las dimensiones mínimas de los patios interiores atenderán a las determinaciones fijadas en el 
Código Técnico de la Edificación (CTE). 

2.       No se permite reducir la superficie mínima de patios con galerías, terrazas en voladizo 
sobre la línea de fachada, ni cuerpos salientes de ningún otro tipo.  

3. La mancomunidad de patios debe hacerse mediante escritura pública, constituyendo un 
derecho real de servidumbre sobre los solares a inscribirse en el registro de la propiedad. La 
cancelación de esta servidumbre requiere autorización municipal y no podrá realizarse 
mientras alguna de las edificaciones requiera del patio mancomunado completo para conservar 
las condiciones mínimas requeridas. 

4. Se prohíbe el almacenamiento permanente de enseres, productos y bienes muebles, salvo los 
destinados a uso y consumo habitual, en las superficies libres de edificación de los patios. 

Artículo 101. Planta baja. 

1. Se entiende por planta baja de un edificio aquella cuya cara superior de forjado de suelo está 
por encima de la cota -1m, medida respecto a la rasante. La altura de esta rasante hasta la 
cara inferior del forjado será como mínimo de 2,50m, que podrán reducirse para albergar las 
instalaciones especiales que quieran dejarse vistas y sólo en la altura necesaria para ello. 

2. La planta baja podrá unirse con la planta primera o semisótano para optar por un diseño 
interior de altura libre única, siempre que respeten las condiciones de altura máxima (al alero) 
definidas para cada ordenanza. 

Artículo 102. Portadas, escaparates y vitrinas. 

1.   Las portadas, escaparates y vitrinas no podrán sobresalir de la alineación oficial.  

3. Estas instalaciones respetarán la decoración del hueco del portal, sin ocultar, ni total ni 
parcialmente, ninguna de sus partes. 

4. Sólo podrán ocupar la superficie de fachada correspondiente a la planta baja del 
establecimiento, sin invadir ninguna parte de la superior. 
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5. Únicamente en condiciones especiales en que pueda conseguirse una ordenación de conjunto 
podrá autorizarse, previo informe de los servicios técnicos municipales, el exceso de ocupación 
de dicha superficie de fachada. 

Artículo 103. Portal. 

El portal, zaguán o zona de acceso, tendrá unas dimensiones mínimas de 1,5 x 1,5 metros y una 
altura libre no inferior de 2,5m. 

Artículo 104. Riesgo de desprendimientos. 

No podrá instalarse en las fachadas, medianeras o patios de ningún tipo materiales ni elementos 
que puedan dar lugar a desprendimientos o evacuación de productos que puedan resultar directa 
o indirectamente perjudiciales para la seguridad o la salud. 

Artículo 105. Salida de humos. 

1. Serán de aplicación las determinaciones establecidas en la normativa sectorial y reglamentos 
técnicos de aplicación en lo referido a evacuación de productos de combustión. 

2. Con carácter general, la evacuación de productos de la combustión debe realizarse por la 
cubierta del edificio mediante una chimenea. 

3. Se prohíbe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, 
aunque dicha salida tenga carácter provisional. Se admite la salida de humos procedentes de 
aparatos de circuito estanco en aquellos edificios donde se demuestre la imposibilidad material 
de instalación de chimeneas. 
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TÍTULO IV. CONDICIONES GENERALES DE LA 
URBANIZACIÓN. 

Capítulo 1. DETERMINACIONES SOBRE DOTACIONES 

URBANÍSTICAS: 

Sección 1ª. Sobre el sistema viario y su urbanización. 

Determinaciones en suelo urbano consolidado 

Artículo 106. Callejones. 

Para los callejones o “fondos de saco” las condiciones de urbanización serán las calles de 
coexistencia, en plataforma única y con acabados que permitan la estancia no permanente de 
vehículos para facilitar la carga y descarga de servicio y el acceso a las viviendas. 

Artículo 107. Calles de coexistencia (plataforma única). 

1. Se consideran calles de coexistencia o de plataforma única aquellas en que los peatones y 
vehículos convivirán en una vía de tratamiento continuo con prioridad peatonal. 

2. Todas las vías con sección menor de 5m  se urbanizarán de acuerdo con las determinaciones 
del presente artículo. 

3. Se realizará la pavimentación con plataforma única de todas las vías interiores de menos de 5 
metros de anchura en suelo urbano.  

4. A pesar de ser vías de plataforma única, según las posibilidades que su anchura ofrezca, se 
distinguirán, por el tratamiento de la pavimentación (nunca por un cambio de cota o 
escalonamiento), las zonas de tránsito de las zonas con un carácter más peatonal o estancial.  

5. El mobiliario urbano que se ubique en este tipo de vías: tales como farolas, alcorques, rejillas 
de canalización, señales de tráfico, indicadores de dirección o puntos de interés turístico, 
bancos… deberá ser compatible con el tránsito de vehículos por ellos, dejando el espacio 
pertinente para posibilitar el tráfico rodado.  

6. Las soluciones de urbanización seguirán las pautas que el Ayuntamiento determine en cuanto 
a materiales, calidades y elementos. Se recomienda la variación de la textura y el color del 
pavimento, para indicar puntos singulares de la trama urbana, como salidas de garajes, 
comienzo y final de escaleras públicas y otros elementos del diseño de la urbanización. 

Artículo 108. Viarios que separen los tráficos (peatonal y rodado). 

En el resto de suelo urbano, en vías de más de 6 m de anchura en las que se pueden garantizar 
aceras de, al menos, 1,20 m de anchura, libres de paso y continuas en todo su tramo, se podrá 
optar por aceras a distinta cota de la calzada.  

 

Artículo 109. Urbanización especial. 

1. Se define para las áreas centrales de Aldea del Obispo. 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

51 

2. Comprende los siguientes elementos: 

a) Calle de la Ermita en el tramo comprendido entre su cruce con la calle de los 
Caños y la Plaza Mayor. 

b) Calle Corazón de María en toda su extensión 
c) Calle del Mesón en toda su extensión 
d) Calle de la Fuente en el tramo comprendido entre la Plaza Mayor y la calle del 

Mesón 
e) Calle de la Iglesia en el tramo comprendido entre la plaza Mayor y la Plaza de la 

Iglesia. 
3. Condiciones de su urbanización: 

a) En estos ámbitos se desarrollará un proyecto unitario que subraye el carácter 
de centralidad de los espacios libres y equipamientos que conectan. 

b) Se resolverán como viales de coexistencia, sin diferenciación de calzadas y 
aceras con un tratamiento como mínimo, con una base de hormigón para 
pavimento (solera). Se recomienda el empleo de acabados adoquinados o 
piedra en colores grises de la gama del granito propio de la zona, con 
tonalidades y despieces que los diferencie del resto de viales de coexistencia. 

c) El encuentro entre las pavimentaciones de estos viales con el resto de vías 
debe producirse al mismo nivel. 

d) El proyecto de urbanización estudiará la conexión y la incorporación a estos 
tramos de los espacios libre públicos adyacentes y a las calles con aceras a 
distinto nivel. 

 

Sección 2ª. Sobre los servicios urbanos 

Determinaciones generales para los servicios urbanos 

Artículo 110. Condiciones generales. 

1. Se consideran servicios urbanos todo el sistema de redes, instalaciones y espacios 
asociados, destinados a la prestación de servicios de captación, almacenamiento, tratamiento 
y distribución de agua, saneamiento, depuración y reutilización de aguas residuales, recogida, 
depósito y tratamiento de residuos, suministro de gas, energía eléctrica, telecomunicaciones y 
demás servicios esenciales o de interés general. Pueden ser de titularidad pública o privada. 

2. Sus infraestructuras cumplirán con la reglamentación específica que les sea de aplicación. 

3. Una vez finalizadas las obras de todas las infraestructuras que afecten a las vías o espacios 
públicos deberán quedar reflejadas fehacientemente en documentos gráficos que se 
aportarán al Ayuntamiento. 

Artículo 111. Ejecución de los servicios urbanos. 

1. El Ayuntamiento establecerá, para cada clase de infraestructura, las disposiciones específicas 
que regulen sus condiciones. 

2. La ejecución de las infraestructuras podrá llevar consigo la constitución de alguna sevidumbre 
o la expropiación del dominio. A estos efectos, llevan implícitas la declaración de utilidad 
pública de las obras y la necesidad de ocupación de los terrenos e instalaciones 
correspondientes. 
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Artículo 112. Condiciones para el abastecimiento de agua. 

1. Se tendrá en cuenta la normativa de obligado cumplimiento sobre el origen, la captación y las 
condiciones de salubridad del agua de abastecimiento aceptadas por la compañía 
distribuidora. 

2. Salvo que el propio municipio desarrolle un reglamento específico de cálculo, definición  y 
diseño en detalle de esta red se estará a lo dispuesto por el Pliego de Prescripciones 
Técnicas Generales para Tuberías de Abastecimiento de Agua (O:M: 28/7/1974), las 
prescritas por la compañía distribuidora  y aquellas Normas o Reglamentos que las sustituyan. 

3. Cuando la procedencia de las aguas no sea de titularidad municipal, deberá justificarse su 
procedencia y emplazamiento, así como la garantía de suministro y cuantos datos sean 
necesarios para garantizar las condiciones necesarias de salubridad y abastecimiento 
adecuado para el desarrollo de la actividad a la que sirva. 

Artículo 113. Condiciones para la red de saneamiento 

1. Las conducciones serán subterráneas, preferentemente siguiendo el trazado de la red viaria. 

2. Se cumplirán en los proyectos de redes las siguientes condiciones: 

- Se situarán pozos de registro en todos los cambios de alineación, rasante y en los 
principios de todos los colectores, además de en los cambios de sección en las 
conducciones. La distancia máxima entre pozos de registro será de 50 m. 

- Se adecuará la pendiente y velocidades en la red, evitando la formación de sedimentos o 
erosiones. 

- Los diámetros de uso recomendados para las conducciones principales, excluyendo las 
acometidas, serán de 0,30 metros. 

3. Con carácter general se prohíbe el uso de fosas sépticas. En suelo no urbanizable se 
permitirá no conectar con la red de infraestructuras de saneamiento existentes mediante la 
instalación de depuradoras o fosas sépticas con las condiciones que indica el Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León en su artículo 308 b). 

4. Se cumplirá la Orden de 15 de septiembre de 1986 por la que se aprueba el Pliego de 
Prescripciones Técnicas Generales para Tuberías de Saneamiento de Poblaciones o aquella 
otra que la sustituya 

5. Será de obligado cumplimiento, con carácter complementario, la normativa en materia de 
vertidos en la legislación sectorial. 

Artículo 114. Condiciones para el abastecimiento de energía 

eléctrica. 

1. Alcanzan estas condiciones a las de transporte, que comprende los tendidos de líneas y sus 
estructuras de soporte, y aquellas en las que se lleva a cabo el cambio de tensión de la 
energía transportada. 

2. La ubicación en zonas públicas de los centros de transformación sólo se admitirá en 
urbanizaciones existentes y aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las 
necesidades del a prestación del servicio lo exijan. 

3. Todas las instalaciones eléctricas cumplirán lo establecido en los reglamentos electrotécnicos, 
normas y reglamentación vigentes en el momento de la actuación, así como la normativa de la 
compañía suministradora. 
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4. En el suelo urbano  se tenderá a que las instalaciones de abastecimiento de energía sean 
subterráneas. En zonas puntuales en que se justifique la imposibilidad de enterrar las 
instalaciones podrán autorizarse tendidos aéreos debiendo, en todo caso, discurrir éstos por 
los trazados que se señalen por el Ayuntamiento mediante el instrumento que corresponda.  

5. Las estaciones y centros de transformación se dispondrán sobre terrenos de propiedad 
privada y su exterior deberá armonizar con los acabados de la zona. La ubicación de éstas en 
zonas de uso y dominio público sólo se admitirá previa justificación de la imposibilidad de 
emplazamiento en propiedad privada y necesidad de prestación del servicio. 

6. El cálculo de las redes de baja tensión se realizará de acuerdo con lo dispuesto en el 
Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión e Instrucciones Técnicas Complementarias 
vigentes, previendo en los edificios, en todo caso, las cargas mínimas fijadas en la Instrucción 
MI.BT. y el grado de electrificación correspondiente para las viviendas. 

Artículo 115. Condiciones para el alumbrado público. 

1. La red de alumbrado público se adecuará a las exigencias correspondientes, teniendo en 
cuenta en su disposición y selección su importancia como elemento caracterizador del 
espacio urbano. 

2. La instalación de alumbrado público se ajustará a la normativa sectorial vigente y a las normas 
que tenga establecidas el Ayuntamiento. Del mismo modo todos sus elementos, tales como 
báculos, candelabros, brazos murales, luminarias, conductores, etc., deberán responder a los 
modelos y calidades previamente aprobados y homologados por el Ayuntamiento. 

3. Tanto los puntos de luz como la correspondiente red alimentadora se instalarán 
normativamente bajo acera y espacios libres de uso público; no obstante, para casos de 
excepción (aceras muy estrechas, confluencia de muchas infraestructuras, etc.) en que sea 
complicada esta instalación o su mantenimiento, podrá autorizarse la instalación de 
conductores grapados sobre las fachadas de los edificios, situando los puntos de luz sobre 
brazos murales fijos a las fachadas. 

4. En el alumbrado público se emplearán preferentemente lámparas de bajo consumo, (leds, 
vapor de sodio o nuevas tecnologías). 

Artículo 116. Condiciones para la red de telecomunicaciones. 

1. Los proyectos de urbanización y anexos de obras de urbanización a los proyectos de 
edificación contendrán las obras necesarias para hacer posible la instalación de todas las 
infraestructuras básicas de telecomunicación y telefonía. 

2. El trazado de la red será subterráneo en suelo urbano bajo acera en lo posible o banda de 
aparcamiento y con las señalizaciones necesarias. 

Artículo 117. Condiciones para la red de distribución de gas 

natural. 

1. En el trazado de las redes de distribución de gas natural se tendrán en cuenta las condiciones 
oficialmente prescritas por los organismos competentes y fundamentalmente se atenderá al 
REAL DECRETO 919/2006, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento técnico de 
distribución y utilización de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas 
complementarias ICG 01 a 11 u otra normativa que lo sustituya. 

2. La empresa suministradora no podrá dar servicio a ningún edificio o local si, previamente, no 
se ha obtenido del Ayuntamiento la licencia de ocupación, de actividad o apertura. 
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3. Las canalizaciones serán subterráneas y discurrirán bajo las aceras, con excepción de 
aquellos tramos cuyo trazado no lo permita (cruces de calles, acumulación de infraestructuras, 
etc.) y se harán bajo las protecciones y señalizaciones necesarias. 

 

Sección 3ª. Sobre el sistema de espacios libres públicos. 

Artículo 118. Parques y jardines públicos. 

En los planos de ordenación se señalan como espacios libres públicos. Sus condiciones de 
urbanización son las que se derivan de las condiciones del uso y edificación para esta zona, en los 
artículos correspondientes de esta Normativa. 

Artículo 119. Zonas verdes. 

En parques y jardines públicos, serán de aplicación las siguientes condiciones: 

a) Planificación y diseño dividiendo el espacio en zonas diferenciadas según 
especies vegetales con similares necesidades de agua. 

b) Se establecerá, en la medida de lo posible, riego por goteo. 
c) Al menos el 50% de la superficie pisable o no ajardinada será de terriza  
d) El porcentaje de superficie destinado a la plantación de especies vegetales no 

será inferior al 50% de la superficie total. 
- Se dará preferencia a la implantación de especies autóctonas o adaptadas, evitando el 

uso de césped como relleno. 
 

Artículo 120. Otros Espacios libres 

En los planos de ordenación se señalan como otros espacios libres públicos. Sus condiciones de 
urbanización son las que se derivan de las condiciones del uso y edificación para esta zona, en los 
artículos correspondientes de esta Normativa. 

Artículo 121. Plazas y áreas estanciales 

En plazas y áreas estanciales, serán de aplicación las siguientes condiciones: 

e) En plazas y áreas estanciales existentes, las obras se encaminarán al 
mantenimiento, mejora y restauración de los espacios. 

f) En su planificación y ejecución deberán tenerse en cuenta las condiciones 
establecidas en la normativa sectorial en vigor referente a accesibilidad y 
supresión de barreras arquitectónicas. 

g) El mobiliario urbano debe ser acorde con el conjunto edificado, respetando sus 
condiciones estéticas. 

Artículo 122. Condiciones especiales. 

1. Se definen para los espacios libres representativos de Aldea del Obispo y Castillejo de Dos 
Casas. 

2. En Aldea del Obispo comprende los siguientes espacios: 

h) Entorno de la Ermita de Jesús Nazareno, en el primer tramo de la calle de la 
Ermita. 
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i) Plaza Mayor 
j) Entorno de la Iglesia de San Sebastián 
k) Plaza del Corazón de María 
l) Plaza del Caño 

3. En Castillejo de dos Casas comprende los siguientes espacios: 

a) Plaza Mayor 
b) Entorno de la Iglesia de San Cristóbal 

 
4. Condiciones de su urbanización: 

a) En estos ámbitos se desarrollará un proyecto unitario que subraye su carácter 
de centralidad. 

b) Se recomienda el empleo de acabados enlosados o adoquinados o piedra en 
colores grises de las gama del granito propio de la zona, con tonalidades y 
despieces y diferenciando las áreas estanciales de las de tránsito peatonal y de 
vehículos. 

c) El encuentro entre las pavimentaciones de estos ámbitos con el resto de vías 
debe producirse al mismo nivel. 

d) El proyecto de urbanización estudiará la conexión, en su caso,  de los espacios 
libre públicos a los viales de urbanización especial definidos en estas normas. 

e) Deberán preverse espacios para la disposición de contenedores de residuos, de 
manera que no alteren la armonía de la escena urbana. 

f) El mobiliario urbano se ubicará de manera que no entorpezca el tráfico rodado y 
su diseño deberá armonizar con el entorno y con los elementos de diseño 
urbano tradicionales ya existentes. 

Artículo 123. Zonas libres de bordes de arroyos y regueras 

1. Siempre que sea posible, se propone su incorporación en el recorrido urbano. 

2. En los casos en que no sea factible incorporar una pavimentación que posibilite el tránsito de 
vehículos, la canalización de agua puede ser cubierta o entubada, con autorización del 
Organismo de Cuenca. 

3.  Para su acondicionamiento se emplearán preferentemente materiales naturales (madera, 
piedra autóctona,  vegetación entre otros) en detrimento del empleo de prefabricados 
(cemento, hormigón). 

4. En zonas de dominio privado se prohíbe realizar obras o labores que puedan variar el curso 
natural de las aguas en perjuicio del interés público o de terceros. 
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Capítulo 2. CONDICIONES GENERALES DE CARÁCTER AMBIENTAL 

Artículo 124. Riesgo de incendios. 

Considerando la peligrosidad inherente a los espacios forestales, es preciso observar lo dispuesto 
en el Código Técnico de la Edificación, aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en 
relación a las condiciones que deben darse en las zonas limítrofes o interiores a las áreas 
forestales. En particular, debe haber una franja de 25 metros de anchura separando la zona 
edificada de la forestal, libre de arbustos o vegetación que puedan propagar un incendio del área 
forestal, así como un camino perimetral de 5 metros que podrá estar incluido en la citada franja. 

Artículo 125. Condiciones generales respecto de la protección de la 

de la avifauna.  

Se tendrán en cuenta las determinaciones del Real Decreto 1.432/2008, de 29 de agosto, por el 
que se establecen medidas para la protección de la avifauna contra la colisión y la electrocución 
en líneas eléctricas de alta tensión. 
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TÍTULO V. CONDICIONES GENERALES PARA LA 
PROTECCIÓN Y CONSERVACIÓN DEL PATRIMONIO. 

Capítulo 1. CONDICIONES GENERALES. 

Artículo 126. Alcance del catálogo. 

Determinados inmuebles están adscritos a un régimen especial de uso que contempla la finalidad 
de su conservación parcial, y a cuyas determinaciones se vincula su utilización. A estos efectos y 
como documentos complementarios de estas Normas Urbanísticas, y de acuerdo con las 
disposiciones legales vigentes, se establece un Catálogo de bienes protegidos. 

Artículo 127. Prevalencia. 

 En ausencia de una norma concreta aplicable, relativa a la conservación y protección del 
patrimonio, o en el caso de contradicción entre las Normas Urbanísticas y la legislación sectorial 
concurrente, los criterios de interpretación serán siempre los más favorables a la conservación del 
patrimonio protegido y tendrán en cuenta en todo momento la preservación de la contemplación 
del mismo y la mejora de la imagen urbana general. 

Artículo 128. Régimen Urbanístico.  

El régimen urbanístico para todos y cada uno de los elementos incluidos en el catálogo de 
elementos protegidos queda definido por las determinaciones contenidas en la presente normativa 
prevaleciendo sobre estas las determinaciones y condiciones específicas incluidas en las 
correspondientes fichas de catálogo. 

Artículo 129. Patrimonio cultural. 

1. De forma genérica son bienes del Patrimonio Cultural de Castilla y León los elementos, en 
suelo rústico o urbano que, pese a no estar declarados Bienes de Interés Cultural, forman 
parte, en su sentido más amplio, del Patrimonio cultural de Castilla y León, tal y como están 
definidos en el artículo 1.2 de la Ley 12/2002. 

2. Integran el patrimonio etnológico de Castilla y León los bienes inmuebles definidos a su vez en 
el artículo 62 de la citada Ley 12/2002. Es el caso de caminos y calzadas, puentes y pontones, 
abrevaderos, pilones u otras muestras de la arquitectura tradicional, expresión de 
conocimientos arraigados y transmitido consuetudinariamente 

Artículo 130. Propiedad de los descubrimientos arqueológicos. 

1. Son bienes de dominio público todos los objetos y restos materiales que posean los valores 
propios del Patrimonio Cultural de Castilla y León y sean descubiertos como consecuencia de 
excavaciones, remociones de tierra u obras de cualquier índole o por azar.  

2. Cuando se trate de hallazgos casuales, en ningún caso será de aplicación a tales objetos lo 
dispuesto en el artículo 351 del Código Civil. 
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Artículo 131. Hallazgos casuales. 

1. Se consideran hallazgos casuales los descubrimientos de objetos y restos materiales que, 
poseyendo los valores que son propios del Patrimonio Cultural de Castilla y León, se 
produzcan por azar o como consecuencia de cualquier tipo de remociones de tierra, 
demoliciones u obras de cualquier otra índole.  

2. En ningún caso tendrán la consideración de hallazgos casuales los bienes descubiertos en 
zonas arqueológicas, en yacimientos arqueológicos inventariados o en aquellos lugares 
incluidos en los catálogos de instrumentos urbanísticos. 

3. Todo hallazgo casual de bienes integrantes del patrimonio arqueológico de Castilla y León 
deberá ser comunicado inmediatamente por el hallador a la Consejería competente en materia 
de cultura, con indicación del lugar donde se haya producido.  

4. Los promotores y la dirección facultativa deberán paralizar en el acto las obras, de cualquier 
índole, si aquéllas hubieren sido la causa del hallazgo casual, y comunicarán éste 
inmediatamente a la Administración competente, que en un plazo de dos meses determinará 
la continuación de la obra o procederá a iniciar el procedimiento para la declaración del lugar 
donde se produjera el hallazgo como Bien de Interés Cultural o para su inclusión en el 
Inventario. Dicha paralización no comportará derecho a indemnización. 

5. En ningún caso se podrá proceder a la extracción de los hallazgos arqueológicos efectuados a 
menos que ésta fuera indispensable para evitar su pérdida o destrucción. 

6. Una vez comunicado el descubrimiento, y hasta que los objetos sean entregados a la 
Administración competente, al descubridor le serán de aplicación las normas del depósito 
legal, salvo que los entregue a un museo público. 

Capítulo 2. CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA DE LOS ELEMENTOS 

PROTEGIDOS. 

Artículo 132. Clasificación Urbanística, BIC. 

1. Dentro del municipio se encuentran: 

BIC “Fuerte de la Concepción” en la categoría de Monumento con fecha de 
incoación 08/03/1985 y publicación de dicha incoación en el BOCyL de fecha 
09/07/1985 y fecha de declaración 06/08/1992, con publicación en el BOCyL  
el 12/08/1992 y en el BOE , con declaración y delimitación de su entorno, el 
18/09/1992. Por su ubicación se encuentra en suelo rústico.  

2. BIC “Castillo de El Gardón”, en la categoría de Castillos, con fecha de incoación y declaración 
el 22/04/1949 y fecha de publicación en el BOE el 05/05/1949. 

3. Para aquellos elementos BIC por la declaración genérica del Decreto 571/1963 (cruces, 
escudos, rollos de justicia, dinteles….) la calificación urbanística será la que corresponda con 
el inmueble o elemento en el que se ubica, encontrándose tanto en suelo urbano como en 
suelo rústico. 

Artículo 133. Clasificación Urbanística, Yacimientos Arqueológicos. 

1. Por su localización dentro de la estructura urbana de los núcleos de población, las parcelas 
que albergan los yacimientos arqueológicos nº de YA-011 al YA-013 se clasifican como Suelo 
Urbano. 
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2. Por su localización fuera de la estructura urbana del núcleo de población, las parcelas que 
albergan los yacimientos arqueológicos nº de YA-01 al YA-010 se clasifican como Suelo 
Rústico. 

Artículo 134. Clasificación Urbanística, Elementos Catalogados. 

1. Por su localización en la estructura urbana, los solares que albergan los inmuebles y 
elementos catalogados, Fichas Nº de BI-3 a BI-13; BI-15 a BI-19 se clasifican como Suelo 
Urbano. 

2. Por su localización externa a los núcleos de población, los terrenos sobre el que se asienta los 
inmuebles y elementos catalogados, Ficha Nº BI-01, BI-02 y BI-14, se clasifica como Suelo 
Rústico. 

 

Capítulo 3. CONTENIDO Y NIVELES DE PROTECCIÓN DEL 

CATÁLOGO. 

Artículo 135. Elementos protegidos.  

Forman parte del catálogo de elementos protegidos de estas Normas Urbanísticas:  

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 
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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 

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 

 

Artículo 136. Niveles de Protección.  

1. En función de las características y condiciones de los elementos catalogados se definen 5 
niveles de protección, determinándose para cada uno de ellos los tipos de actuaciones 
posibles y los criterios de intervención para cada elemento catalogado  

2. Los niveles de protección definidos son los siguientes: 

 Nivel de protección integral (BI): Edificios o elementos singulares de alto 

valor artístico, histórico o cultural. 

 Nivel de protección estructural yacimiento arqueológico: yacimientos 

arqueológicos en superficie en los que es necesario verificar su alcance. 

 Nivel de Protección ambiental (BI): Edificios singulares por su presencia 

como parte de la trama urbana. 
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 Nivel de protección ambiental yacimiento arqueológico. Ámbitos en los 

que  la aparición de restos arqueológicos, aún siendo probable, no está 

garantizada. 

 Nivel de Protección Etnológico: Construcciones de relevancia 
arquitectónica y etnológica o piezas de singular importancia urbana por 
historia, tradición... 

Artículo 137. Nivel de protección integral (BI): 

1. Se aplica a los edificios de valor histórico, artístico o singular. El carácter de la protección se 
extiende a la conservación integral de fachadas y cubiertas, de las estructuras y de la 
organización espacial interior. 

2. Las obras permitidas son las de Conservación y Restauración, todas ellas encaminadas al 
mantenimiento de las características principales propias del edificio y de su uso. 

3. Se admite, en casos muy excepcionales y siempre que se justifiquen con un informe técnico 
(de ruina o riesgos de seguridad), las obras de Rehabilitación y Consolidación; así como la 
Reconstrucción parcial que dicho informe considere necesaria. No se admite la ampliación del 
volumen edificado, ni la adición de nuevos elementos estructurales (salvo los necesarios para 
la consolidación), ni decorativos. 

Artículo 138. Nivel de protección Ambiental (BI). 

1. Se aplica a edificios en los que su fachada o fachadas caracterizan el paisaje urbano general, 
siendo estos elementos merecedores de protección urbanística. El carácter de la protección 
se dirige en estos edificios al mantenimiento de las tipologías de fachada con todos sus 
elementos y composición, cubiertas y elementos visibles al exterior. 

2. Además de las obras dirigidas al mantenimiento del edificio se permiten las de Rehabilitación, 
Restauración, Consolidación y Reconstrucción. 

3. En los casos de Rehabilitación, Reconstrucción o Conservación de fachadas, las condiciones 
de edificación y usos serán las que se indican en el plano de ordenación de Suelo Urbano 
(plano 3), salvo la altura y número de plantas que deberá respetar las originales. Los nuevos 
forjados (si procede) que acometan a fachadas conservadas tendrán los mismos niveles que 
los precedentes; y las nuevas cubiertas que acometan a fachadas conservadas lo harán con 
la misma pendiente y solución del encuentro que las precedentes. Todo ello, salvo que en las 
condiciones particulares indicadas en el catálogo se permitan actuaciones especiales. 

Artículo 139. Nivel de protección Estructural Yacimiento 

Arqueológico. 

1. Este rango se reserva para aquellos elementos en los que, a pesar de las evidencias 
arqueológicas documentadas en superficie, es necesaria una verificación a fin de conocer su 
alcance, tanto en términos cuantitativos –alcance espacial-  como cualitativos –valor científico 
y/o cultural-. 

2. En este caso se establece la necesidad ante cualquier impacto negativo del área protegida 
(movimientos de tierra y/o ocultación), de realizar una excavación de sondeos arqueológicos 
(art 51 de la Ley Patrimonio Cultural) previos que permitan evaluar las características de los 
restos y las condiciones de conservación de los mismos.  

3. El área a sondear se corresponderá con un espacio lo suficientemente amplio y representativo 
como para garantizar la valoración e interpretación de los restos. Siempre y cuando el espacio 
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lo permita, los sondeos no serán inferiores a 2 x 2 m y se realizarán de forma manual, 
pudiendo ser mecánicos o mixtos de forma excepcional si el órgano competente en materia de 
Cultura. Los criterios y planteamientos técnicos que han de regir la ejecución de dichos 
trabajos se desarrollarán en la correspondiente Propuesta técnica de actuación arqueológica 
elaborada por técnico arqueólogo competente, para su aprobación por el órgano competente 
en materia de Cultura. 

4. Cualquiera de los órganos competentes en materia de cultura, si lo estima conveniente podrá 
solicitar estudios complementarios al informe arqueológico tales como: estudios 
antropológicos, geológicos, dataciones, lectura de paramentos etc. Análisis que en algunos 
casos y dependiendo de las circunstancias particulares de cada enclave, contribuyan a tomar 
la decisión más correcta de cara a la correcta protección y/o documentación de un bien 
arqueológico. 

5. En cualquier caso, la aparición durante la preceptiva intervención de estructuras de interés 
arqueológico que se proyecten más allá de los límites marcados por esta medida aleatoria, 
implicará la ampliación de los límites del entorno hasta su total documentación. 

6. Tras el análisis de los resultados de los sondeos realizados se dispondrá de los datos 
necesarios para hacer una valoración objetiva y poder adoptar la solución más conveniente: 

o Si los vestigios documentados en los sondeos muestran un 
potencial arqueológico muy destacado, su posible excepcionalidad 
y/o su grado de conservación permite un análisis detallado de los 
mismos, el yacimiento pasará a obtener la calificación de Tipo A, 
procediéndose por tanto a la custodia de los restos hallados. 

o Si los vestigios documentados en los sondeos muestran un 
potencial arqueológico destacado y su grado de conservación 
permite llevar a cabo un diagnóstico crono-cultural mediante el 
análisis de los restos recuperados, se plantearía la excavación 
integral del espacio afectado por las obras. 

o Si los vestigios, pese a su comparecencia, no muestran un interés 
arqueológico destacado y su documentación puede hacerse de 
forma mecánica, se efectuará un Control Arqueológico de las obras 
de remoción o vaciado de sedimentos, bajo la supervisión 
constante de un técnico especializado –arqueólogo-. 

o Por último, si los resultados arqueológicos son nulos, o su 
trascendencia es tan limitada que su registro queda solventado con 
los sondeos, la actuación arqueológica podrá darse por finalizada. 

7. Tal y como establece el art. 120 del Reglamento de Patrimonio Cultural, la solución (medida 
correctora y/o de protección) más conveniente a adoptar en cada caso será propuesta por 
el/los arqueólogo/os director/es de la intervención tras la finalización de los sondeos 
arqueológicos y quedará recogida en el informe técnico a redactar, para su valoración por el 
órgano competente en materia de Cultura, el cual pudiera establecer una solución diferente 
que garantice una mejor conservación o documentación de un enclave Patrimonial. 

Artículo 140. Nivel de protección Ambiental Yacimiento 

Arqueológico. 

1. Los elementos con nivel de protección C son aquellos en los que la aparición de restos 
arqueológicos, aún siendo probable, no está garantizada. 

2. La medida correctora en estos casos será la de efectuar una labor de control arqueológico (art 
51 de la Ley de Patrimonio cultural) durante la remoción de tierras de la obra a llevar a cabo, 
bajo la supervisión constante de un técnico especializado –arqueólogo-.  
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3. Dicho control se efectuará con visitas diarias o incluso de forma permanente bajo la 
supervisión de un técnico cualificado (arqueólogo) que para la correcta documentación 
arqueológica podrá solicitar la paralización temporal de las obras.  

4. Los criterios y planteamientos técnicos que han de regir la ejecución de dichos trabajos se 
desarrollarán en la correspondiente Propuesta técnica de actuación arqueológica presentada 
por el citado técnico –arqueólogo-, para su aprobación por el órgano competente en materia 
de Cultura (en la actualidad CTPC, CPCCyL o la DGPC). 

5. Tras la valoración de los hallazgos arqueológicos que pudieran detectarse durante las labores 
de control, las resoluciones a seguir son: 

o Si los vestigios documentados muestran un potencial arqueológico 
destacado y su grado de conservación permite llevar a cabo un 
diagnóstico crono-cultural mediante el análisis de los restos 
recuperados, se plantearía la excavación integral del espacio 
afectado por las obras. 

o Si los resultados arqueológicos son nulos o su documentación y 
registro queda solventado durante el desarrollo de dicho control, la 
actuación arqueológica se considerará finalizada. 

6. Tal y como establece el art. 120 del Reglamento de la Ley de Patrimonio, la solución más 
conveniente a adoptar en cada caso será propuesta por el/los arqueólogo/os director/es de la 
intervención tras la finalización del control arqueológico y quedará recogida en el informe 
técnico a redactar, para su valoración por el órgano competente en materia de Cultura, el cual 
pudiera establecer una solución diferente que garantice una mejor conservación o 
documentación de un enclave Patrimonial. 

Artículo 141. Nivel de Protección Etnológico. 

1. Se aplica a elementos o pequeñas edificaciones que caracterizan el paisaje, tanto urbano 
como rústico. Pueden ser elementos que ayuden a recordar los valores de la comunidad, por 
su significado histórico o manifestación artística, o arraigo tradicional. 

2. Además de las obras dirigidas al mantenimiento de los elementos o edificios, se permiten las 
de rehabilitación y reestructuración. Deberá respetarse su volumetría y ocupación, además de 
su uso, siempre que sea posible. Se respetará igualmente la morfología y cromatismo de los 
mismos. 

3. En el caso de que sólo se conserven simples vestigios o ruinas de la edificación, se admite la 
reconstrucción del edificio o elemento en las condiciones generales de edificación y materiales 
que determine la ordenanza de la zona, siempre que el elemento considerado se mantenga o 
resitúe en su ubicación original. Si existe la posibilidad de aportar documentación sobre sus 
características formales y de materiales originales, entonces se tomarán estas como 
condiciones de edificación. No obstante, la ficha de catálogo correspondiente podrá definir 
condiciones complementarias para la nueva edificación, que incluso modifiquen estas 
condiciones generales. 

4. Se mantendrá la condición aislada del elemento y se protegerá su entorno próximo. Se 
prohíbe, por tanto, la construcción de edificaciones de nueva planta que puedan perturbar la 
contemplación del elemento protegido. Asimismo queda prohibida la instalación de publicidad, 
cables, antenas, conducciones aparentes y todo aquello que impida o menoscabe la 
apreciación del bien dentro de su entorno. 
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Artículo 142. Medidas Cautelares para la protección del Patrimonio 

Arqueológico. 

1) En general y fuera de los puntos clasificados como Suelo Rústico con 
Protección Cultural, se contemplarán las siguientes actuaciones que requieren 
la realización de seguimientos arqueológicos: 

o Apertura de Caminos y Viales: carreteras, concentración parcelaria, 
pistas forestales, vías de saca, etc. 

o Movimientos de tierra de cualquier tipo: minería, balsas de 
depuración, cortafuegos, cimentaciones. 

o Grandes roturaciones: repoblación forestal, cambios de cultivo, 
utilización de arados subsoladores. 

o Cualquier tipo de obra que se lleve a cabo en un elemento incoado 
o declarado Bien de Interés Cultural o en su entorno, que precisa, 
además, la autorización previa de la Comisión Territorial de 
Patrimonio. 

2) Cuando en aquellos lugares del término municipal donde no se hayan 
documentado evidencias arqueológicas, éstas se descubrieran, su hallazgo 
deberá ser comunicado, en virtud del Artículo 60 de la Ley 12/2002 de 
Patrimonio Cultural de Castilla y León, a las Administraciones competentes en 
materia arqueológica. El Ayuntamiento de Aldea del Obispo deberá ordenar 
entonces la paralización inmediata, si se estuvieran produciendo, de las 
actividades lesivas que pudieran afectar al yacimiento, al tiempo que 
arqueólogos de las Administraciones competentes o bien designados por ellas, 
deberán elaborar un informe de los hallazgos. 

3) Si a partir del citado informe de la Consejería competente en materia de cultura 
se consideraran de interés arqueológico los restos encontrados, éstos deberán 
incorporarse al Catálogo de las Normas Urbanísticas de Aldea del Obispo, 
beneficiándose, mediante las pertinentes modificaciones que hubieran de 
hacerse en las Urbanísticas de Aldea del Obispo, de la clasificación como 
Suelo Rústico con Protección Cultural. 

 

 

Capítulo 4. TIPOS DE ACTUACIONES. 

Artículo 143. Definiciones de las diferentes actuaciones posibles. 

En función de lo señalado en los distintos niveles de protección y en las fichas del catálogo, se 
definen las siguientes actuaciones: Conservación, Consolidación, Restauración, Rehabilitación y 
Reconstrucción. 

Artículo 144. Actuaciones de Restauración. 

1) Se entiende por restauración la actuación realizada en un edificio de especial 
valor arquitectónico o histórico, con la finalidad general de conservar o restituir 
las características arquitectónicas originarias del mismo. 

2) En caso de carencia o insuficiencia de información y documentación sobre 
partes o elementos desaparecidos, o en caso de alteraciones irreversibles, se 



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

65 

recomienda evitar actuaciones de carácter analógico y desarrollar las obras 
con criterios de integración y coherencia formal, pero con diseño diferenciado. 

3) Se admitirán en cualquier caso las obras de adecuación funcional de 
instalaciones, o de accesibilidad o protección contra incendios, u otras relativas 
a Normativa Técnica exigidas para el correcto desarrollo de las actividades 
autorizadas en el edificio. 

Artículo 145. Actuaciones de Conservación. 

Tendrán por objeto la conservación, valoración y, en su caso, la recuperación de las 
características arquitectónicas y formales originarias del conjunto. Incluyen operaciones como 
restitución de elementos ornamentales, de carpintería o cerrajería que hubiesen sido sustituidos 
por otros disconformes con el elemento original, supresión de elementos incongruentes con el 
conjunto del edificio, recomposición de huecos, etc... 

Artículo 146. Actuaciones de Rehabilitación. 

1) Se entiende por rehabilitación la actuación efectuada en un edificio que 
presente unas condiciones inadecuadas para un uso específico autorizado, por 
su estado de deterioro, sus deficiencias funcionales y su distribución interior, y 
que tenga por finalidad su adecuación para su uso a través de la ejecución de 
obras que supongan la conservación mayoritaria o integral de la configuración 
arquitectónica y disposición estructural originaria. 

2) Las actuaciones de rehabilitación, incidentes en los espacios interiores del 
edificio, podrán suponer la redistribución de los mismos, siempre que 
conserven los elementos determinantes de su configuración tipológica. 

Artículo 147. Actuaciones de Consolidación. 

1) Se consideran actuaciones de consolidación las que se realicen en un edificio 
inadecuado para un uso específico autorizado, por su extremo estado de 
deterioro o las especiales deficiencias de su organización, que tengan por 
finalidad su adecuación para ese uso, a través de obras que supongan la 
modificación de la configuración arquitectónica y disposición estructural 
originaria, manteniendo en cualquier caso los elementos de cerramiento que 
definen el volumen y forma del edificio. 

2) Podrán comportar obras de sustitución de elementos estructurales y de 
forjados, así como la sustitución o modificación de elementos determinantes de 
la organización tipológica, como escaleras o patios. Asimismo, podrán 
conllevar la redistribución de los espacios interiores. 

Artículo 148. Actuaciones de Reconstrucción. 

Supone la reproducción de partes o de la totalidad de un edificio preexistente desaparecido, en el 
lugar que ocupaba originariamente, con criterios que garanticen su plena identidad estructural, 
constructiva y de imagen con respecto al elemento desaparecido. 
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Capítulo 5. CONDICIONES DE PROTECCIÓN EN LOS B.I.C. 

Artículo 149. Prohibiciones en monumentos 

1) En los Bienes de Interés Cultural con categoría de monumento queda 
prohibida la instalación de publicidad, cables, antenas, conducciones 
aparentes y todo aquello que impida o menoscabe la apreciación del bien 
dentro del entorno. 

2) Se prohíbe también toda construcción que pueda alterar el volumen, la 
tipología, la morfología, el cromatismo de los inmuebles o perturbe su 
contemplación. 

 

Artículo 150. Condiciones de intervención en los BIC 

Para garantizar la conservación y mejora de los Bienes de Interés Cultural, serán de aplicación las 
siguientes condiciones: 

1) Deberá realizarse un estudio previo del BIC, que incluya una memoria 
histórica y constructiva, con la documentación gráfica existente, levantamiento 
del mismo (plantas, alzados y secciones generales a escalas 1:100; 1:50 y 
detalles constructivos a 1:10) y documentación fotográfica, en color, de su 
estado actual. 

2) Técnicas y materiales: Se respetarán las características constructivas 
esenciales del bien. En su rehabilitación se deberán utilizar materiales nobles 
similares a los originales. Se autorizará el uso justificado de materiales, 
técnicas y elementos actuales, con el fin de adaptar el bien a su uso o para 
destacar determinados elementos o épocas. 

3) Características volumétricas y espaciales: Se conservarán las características 
volumétricas y espaciales definidoras del inmueble, tanto en su configuración 
exterior como en su distribución espacial y estructural interior. Se respetarán 
las aportaciones de las distintas épocas históricas. Cualquier supresión 
deberá estar debidamente justificada y documentada y contará com una 
autorización expresa del organismo competente en materia de cultura, dado 
su carácter excepcional. 

4) Condiciones de actuación: Se permiten únicamente las actuaciones señaladas 
en el nivel integral de estas normas. Se evitará en lo posible la reconstrucción, 
salvo en los casos en que la existencia de suficientes elementos originales así 
lo permita. En ningún caso se podrán realizar construcciones miméticas que 
falseen su autenticidad histórica. Además, cualquier adición de materiales, 
necesaria para la estabilidad o mantenimiento del inmueble, deberá ser 
reconocible pero no discordante con la imagen o funcionalidad del BIC. 
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Artículo 151. Condiciones particulares de intervención en los 

elementos declarados de forma genérica Bienes de Interés Cultural 

(BIC). 

1) Se incluyen en esta categoría los escudos, emblemas, piedras heráldicas, 
rollos de justicia, cruces de término y piezas similares de interés histórico 
artístico 

2) Deberán mantener obligatoriamente su localización actual, excepto en casos 
excepcionales, debidamente documentados, en que se pueda autorizar su 
traslado, con el único fin de reintegrarlos a su ubicación original. 

3) Las instalaciones de publicidad, conducciones de infraestructuras, o 
elementos similares, se deberán disponer de forma que no menoscaben la 
apreciación del bien, ni puedan comprometer su conservación. 

4) Las actuaciones sobre estos elementos son las señaladas en los niveles de 
protección de elementos singulares (cuando formen parte de otros inmuebles) 
o integral, (si el elemento es aislado). En este último caso las actuaciones 
deberán extenderse también a la adecuación del entorno próximo, como 
espacio libre de uso público, con el fin de preservar la adecuada 
contemplación del bien. 

Artículo 152. Determinaciones para el BIC “El Fuerte de la 
Concepción” y su entorno de protección. 

La singularidad de este BIC hace necesaria la remisión de sus determinaciones a un Plan Especial 
de Protección que establezca las condiciones para cualquier intervención sobre él y sobre su 
entorno de protección y que garantice el mantenimiento de las características generales de su 
ambiente y los valores que determinaron su declaración. Las condiciones para este Plan Especial 
son las que se indican en los artículos siguientes, además de las señaladas 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. 

La realización de cualquier obra o intervención en el BIC o en su entorno de protección, requerirán 
en todo caso autorización de la Comisión Territorial de Patrimonio Cultural. 

Queda prohibida la instalación de publicidad, cables, antenas, conducciones aparentes y todo 
aquello que impida o menoscabe la apreciación del Bien dentro de su entorno. El Plan Especial 
podrá matizar esta determinación o establecer las medidas estéticas o de integración que puedan 
permitir las instalaciones aquí señaladas. 

Se prohíbe también toda construcción que pueda alterar el volumen, la tipología, la morfología o el 
cromatismo del BIC o perturbe su contemplación. El Plan Especial podrá matizar esta 
determinación o establecer las medidas estéticas o de integración que puedan permitir las 
alteraciones del volumen o edificabilidad así como las posibles modificaciones en las rasantes, 
respecto del estado actual del BIC. 
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Artículo 153. Ámbito del Plan Especial de Protección del Fuerte de 

la Concepción. 

En virtud del texto publicado en su declaración como BIC12, el ámbito del entorno de protección es 
el descrito de la siguiente forma: 

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. 

El ámbito del Plan Especial incluye el BIC y además su entorno de protección, conforme la 
descripción del mismo que se incluye en el texto publicado de la declaración y que ha sido 
recogido como tal en el plano de estas Normas Urbanísticas, denominado Plano de Clasificación y 
Ordenación del Suelo Rústico. 

 

Artículo 154. Objeto del Plan Especial de Protección del Fuerte de la 

Concepción  

El principal objeto del Plan Especial será proteger el Patrimonio Cultural reconocido en la 
declaración. Por tanto todas sus determinaciones deberán estar encaminadas a la conservación y 
mejora del BIC de acuerdo con los siguientes criterios: 

a) Se procurará el máximo estudio y óptimo conocimiento del bien para mejor adecuar las 
intervenciones propuestas por el Plan. 

b) Se respetarán la memoria histórica y las características esenciales del bien, sin 
perjuicio de que pueda autorizarse el uso de elementos, técnicas y materiales actuales 
para la mejor adaptación del bien a su uso y para destacar determinados elementos o 
épocas. 

c) De forma general se conservarán las características volumétricas y espaciales 
definidoras del bien, así como las aportaciones de distintas épocas. En caso de que 
excepcionalmente se establezcan determinaciones que puedan alterarlas, éstas quedará 
debidamente justificadas y documentadas sus características originales. 

d) Se evitarán los intentos de reconstrucción, salvo en los casos en los que la existencia 
de suficientes elementos originales así lo permitan. No podrán realizarse 
reconstrucciones miméticas que falseen su autenticidad histórica. Cuando sea 
indispensable para la estabilidad y el mantenimiento del inmueble la adición de 
materiales, ésta habrá de ser reconocible y sin discordancia estética o funcional con el 
resto del inmueble. 

                                                           
12 DECRETO 147/1992 de 6 de agosto de la Junta de Castilla y León. Fecha del Boletín: 12-08-
1992 Nº Boletín: 154 / 1992 
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e) En lo referente al entorno de protección, al volumen, a la tipología, a la morfología y al 
cromatismo, las intervenciones que se propongan deberán respetar los valores 
arquitectónicos y paisajísticos que definen el propio bien. 

 

Artículo 155. Documentación del Plan Especial de Protección del 

Fuerte de la Concepción. 

El Plan Especial debe contener todos los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus 
determinaciones. En todo caso deberá contener la siguiente documentación: 

a) MEMORIA VINCULANTE: Un documento independiente donde se expresen y justifiquen 
sus objetivos y propuestas de ordenación, haciendo referencia al menos a los aspectos 
siguientes: 

1. Justificación de que los objetivos y propuestas que incluye el Plan Especial respetan 
las determinaciones de ordenación general vigentes, así como los objetivos, criterios 
y demás condiciones que les señalen otros instrumentos con carácter vinculante. 

2. En su caso, relación y justificación de las modificaciones o incluso sustituciones 
totales que se realicen respecto de las condiciones de ordenación establecidas 
previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanístico o de ordenación del 
territorio. 

3. En su caso, relación y justificación de las determinaciones que tuvieran por objeto 
completar las condiciones de ordenación establecidas previamente por otros 
instrumentos de planeamiento urbanístico o de ordenación del territorio. 

b) MEMORIA INFORMATIVA: Los documentos de información, anexos sin carácter 
normativo escritos y gráficos, estos últimos a escala mínima 1:500, comprensivos de toda 
la información necesaria para servir de soporte a las determinaciones del Plan Especial, 
haciendo referencia a las características, elementos y valores relevantes de todo el 
ámbito y en especial del BIC, y al menos a los siguientes: 

1. Situación. 

2. Topografía. 

3. Otras características naturales del entorno, tales como suelo, hidrografía, 
vegetación y paisaje. 

4. Estructura de la propiedad. 

5. Dotaciones urbanísticas existentes. 

6. Otros usos del suelo existentes. 

7. Determinaciones relevantes de los instrumentos de ordenación del territorio y 
planeamiento urbanístico aplicables. 

8. Repercusiones de la normativa y el planeamiento sectoriales y de las 
actuaciones para su desarrollo ejecutadas, en ejecución o programadas. 

9. El grado de desarrollo de los instrumentos de planeamiento urbanístico 
anteriormente vigentes. 

10. Elementos que deban conservarse, protegerse o recuperarse por sus valores 
naturales o culturales presentes o pasados. 
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11. Análisis, descripción y cuanta información sea precisa para identificar y evaluar 
el estado del BIC en la actualidad, todas sus características, estado actual de 
cada elemento y su conservación, alteraciones respecto al estado del BIC desde 
su declaración, cualquier intervención sobre él y evaluación de los valores que 
conserva, entre otros. Para esta información los planos deberán ser a una escala 
mínima de 1:100. 

12. Documento de análisis y diagnóstico del potencial arqueológico del subsuelo que 
contendrá: 

-Información histórica, topográfica, toponímica, cartografía y fotográfica histórica. 

-Información sobre las intervenciones arqueológicas que se hubieran realizado 
hasta el momento y sus resultados: superficie intervenida, estructura o 
unidades de ocupación localizadas, secuencia estratigráfica documentada y 
posibles inmuebles o estructuras emergentes de interés arqueológico 
reflejadas en una cartografía temática. 

c) NORMATIVA: Debe recoger las determinaciones escritas del Plan Especial a las que se 
otorgue carácter normativo: 

1. Normas sobre las condiciones de protección del BIC, enumerando y tratando 
separadamente todas aquellas alteraciones de carácter excepcional que puedan 
servir a la conservación, recuperación o mejora del bien y su medio. 

2. Normas para la protección de las edificaciones catalogadas que regulen sus 
condiciones de intervención (de uso, edificación y urbanización), así como las 
condiciones de todos los elementos que sean susceptibles de superponerse a la 
edificación y para la protección del espacio del entorno. 

3. Normas que regulen específicamente las instalaciones eléctricas, telefónicas o 
similares. Las antenas de televisión, pantallas de recepción de ondas y 
dispositivos similares, se situarán en lugares en los que no perjudiquen la 
imagen del bien. Sólo se autorizarán rótulos cuando guarden armonía con los 
valores de conjunto. De existir dichas instalaciones, se tomarán las medidas 
adecuadas para adaptarlas, ocultarlas o suprimirlas. 

4. Normas sobre nuevas edificaciones, incluyendo sus condiciones de uso, 
edificación, urbanización y estéticas; que contemplen la prohibición de 
actuaciones que falseen los lenguajes arquitectónicos tradicionales y con 
especial mención a las condiciones de integración con el BIC. 

5. Normas para la protección del Patrimonio Arqueológico que deberán ajustarse a 
los siguientes criterios: 

1. -Se incluirá el deber de verificar la existencia de restos arqueológicos 
en cualquier remoción del terreno donde exista o se presuma su 
existencia. 

2. -Se establecerán en las zonificaciones definidas las condiciones 
particulares de protección y las actividades arqueológicas necesarias 
según el tipo de actuación urbanística o constructiva prevista: 

 Obras de reforma parcial o general o de demolición total o 
parcial. Si la edificación lo requiriera, se planteará el análisis 
arqueológico de las estructuras emergentes. 

 Obras de nueva planta o que supongan remoción del 
subsuelo. 
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 Obras de urbanización o infraestructura que supongan 
remoción del subsuelo. 

d) PLANOS DE ORDENACIÓN, que deben recoger las determinaciones gráficas del Plan 
Especial a escala mínima 1:500 con claridad suficiente para su correcta interpretación, y 
al menos las siguientes: 

1. Plano de delimitación del ámbito de actuación del plan especial de protección. 

2. Plano de Clasificación y Calificación urbanística. 

3. Plano de catalogación del Bien de Interés Cultural, que incluya la delimitación 
del BIC y del entorno de protección. Asimismo se reflejarán, en su caso, los 
distintos niveles de protección de cada elemento en coherencia con las 
condiciones de la normativa y los elementos perjudiciales para el BIC. 

4. Plano que refleje las posibles alteraciones de edificabilidad o volumen, así como 
las posibles modificaciones en las rasantes, respecto del estado actual del BIC. 

5. Plano que identifique los bienes arqueológicos existentes en el ámbito y 
zonificaciones. 

e) CATÁLOGO: 

 Catálogo de edificios. Ficha o fichas complementarias o sustitutivas de la 
ficha de edificios de las NUM, correspondiente al Fuerte de la Concepción. 

Se determinará en la ficha del bien: ubicación, referencia catastral, fecha de 
construcción, estilo, autor; propietario, usos, valores singulares que 
justifiquen su inclusión, estado de conservación actual, grado de protección, 
tipos de actuaciones permitidas y/o debidas para garantizar el deber de 
conservación y se hará constar si dicho bien figura en el catálogo del 
instrumento de planeamiento general. 

 Catálogo de los bienes integrantes del Patrimonio Arqueológico. Ficha o 
fichas complementarias o sustitutivas de la ficha de yacimiento arqueológico 
de las NUM, correspondiente al Fuerte de la Concepción. 

Se incluirá para cada bien las determinaciones escritas y gráficas 
establecidas en el artículo 92.2.2.A. del Reglamento para la Protección del 
Patrimonio Cultural de Castilla y León y se hará constar si dichos bienes 
figuran en el catálogo de planeamiento general. 
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TÍTULO VI.  DETERMINACIONES PARA EL SUELO URBANO 
CONSOLIDADO. 

 

Capítulo 1. DETERMINACIONES DE CARÁCTER GENERAL. 

Artículo 156. Tipología edificatoria. 

1) Se entiende por tipología edificatoria los diversos modos de disponer la 
edificación en relación con la parcela y con el uso. 

2) Los esquemas incorporados en los siguientes artículos son orientativos, 
reproducen posibles esquemas en planta de materialización de la tipología. En 
rayado naranja se señala la superficie ocupada por la edificación y con rayado 
negro las parcelas adyacentes. 

 

Artículo 157. Tipología de edificación adosada (adosada). 

La edificación se sitúa adosada a ambos linderos laterales y las fachadas forman un frente 
continuo situado en la alineación o retranqueado. 

 

 

Artículo 158. Tipología de edificación aislada (aislada). 

La edificación se dispone libremente en una parcela, manteniendo unos retranqueos mínimos 
respecto de los linderos de misma. 
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Artículo 159. Tipología de edificación libre (libre). 

Definida básicamente para el uso de equipamientos y para edificaciones singulares que, por su 
carácter y requerimientos técnicos del uso al que se destinan, necesitan de una mayor libertad de 
disposición volumétrica de la edificación en la parcela. 

Artículo 160. Tipología de edificación entre medianeras 

(medianeras). 

La edificación se adosa al menos a uno de los linderos laterales de parcela. En el caso de frentes 
de parcela menores a 6,0m, la edificación se adosará a ambas medianeras. La parcela no se 
ocupa al 100%. 

Si la edificación no ocupa todo el frente de fachada, los cerramientos del resto de parcela se 
disponen de manera continua a lo largo de las calles, alineados a vial. No se permiten retranqueos 
de éstos respecto al frente de parcela, salvo los especificados en la ordenanza correspondiente. 

 

 

Artículo 161. Tipología de edificación pareada (pareada).  

La edificación se dispone en agrupaciones de dos unidades en dos parcelas contiguas que adosan 
sus edificaciones sobre la medianera coincidente, con retranqueos al lindero posterior y al lindero 
lateral al que no se adosa. Se pueden situar sobre la alineación o retranqueadas. 
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Capítulo 2. GESTIÓN Y PROCEDIMIENTO EN SUELO URBANO 

CONSOLIDADO. 

Artículo 162. Condicionamiento general. 

Cualquier obra de nueva planta, ampliación, reforma o conservación y cualquier parcelación que 
quiera realizarse en el suelo urbano de Aldea del Obispo precisa licencia previa del Ayuntamiento, 
y sujeción a las condiciones definidas en esta Normativa. 

Artículo 163. Condiciones previas a la edificación. 

Antes de proceder a la edificación, la parcela correspondiente y el vial principal de acceso a la 
parcela deben poseer las características que se determinan en los dos artículos que siguen al 
presente. 

Artículo 164. Condiciones de la parcela edificable. 

Toda parcela en suelo urbano, para ser edificable, ha de tener una superficie, un frente y un fondo 
iguales o superiores a los mínimos que para cada zona del suelo urbano se fijan en las 
ordenanzas particulares de estas Normas Urbanísticas, teniendo en cuenta las alineaciones 
oficiales fijadas en el Plano de Ordenación. 

Artículo 165. Edificación y urbanización simultáneas. 

1) Se podrá solicitar la licencia de edificación con anterioridad a la adquisición de 
la condición de solar, cuando se asegure la ejecución simultánea de la 
urbanización en los términos que a continuación se fijan. 

2) En las actuaciones aisladas y sectores de planeamiento ha de garantizarse 
que al terminar la edificación, se halle asimismo finalizada la urbanización de 
toda la unidad o sector, debiendo presentarse compromiso expreso del 
obligado a urbanizar. 

3) En los supuestos en que la obra de urbanización sea consecuencia de 
cambios de alineaciones, o de ejecución de la ordenación prevista, 
corresponde la urbanización de la zona al particular solicitante, previa 
presentación del Proyecto correspondiente. El Proyecto de obras de 
urbanización se presentará por el solicitante, cargando su importe dentro del 
coste total de la obra. 
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Capítulo 3. DETERMINACIONES DE CARÁCTER DETALLADO. 

Sección 1ª. Ordenanzas de edificación 

Artículo 166. Relación de zonas según su calificación: Ordenanzas 

de uso y edificación del suelo. 

1) La identificación de cada una de estas zonas se recoge en el plano de 
ordenación por medio de un icono circular que indica sobre cada ámbito los 
datos correspondientes a: altura máxima de la edificación en metros (dato que 
ocupa la primera posición), el número máximo de plantas (dato que ocupa la 
segunda posición), la ordenanza (tercera posición) y el uso predominante 
(última posición). 

2) En los artículos siguientes se describen y detallan las condiciones particulares 
para cada una de las diferentes zonas (ordenanzas) en las que se ha 
subdividido el suelo clasificado como urbano consolidado.  

3) Cada una de ellas representa una calificación diferenciada del suelo y define 
condiciones particulares para los siguientes parámetros: régimen de usos, la 
edificabilidad y la intensidad de los usos, la tipología edificatoria y las 
condiciones de la parcela edificable. 

4)  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. 

- R2: Casco Tradicional 2. Área este 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.  
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Artículo 167. ORDENANZA R1: Casco Tradicional 1. 

Condiciones 1 

USOS 

USO 

GLOBAL 
RESIDENCIAL 

PORMENO-
RIZADO 

CASCO  1 (definido en el Título II de estas Normas) 

Condiciones 2 

PARCELA 

Parcela 
mínima 

Las existentes catastrales el día de aprobación inicial de estas Normas 

Las nuevas no inferiores a 100 m² 

Frente 
mínimo 

A los efectos de segregaciones del parcelario actual, las parcelas resultantes 
deben tener un frente de fachada a vial público igual o superior a 6,00 m, 
además de permitir la inclusión de un círculo de 6,00 m de diámetro 
tangente a la fachada. 

Condiciones 3 

EDIFICABILIDAD 

Índice 
edificabilidad 

Se regula en función del sólido capaz y las condiciones de fondo edificable y 
ocupación definidas para la ordenanza.  

En caso de derribo o ruina de alguna de las construcciones del parcelario 
existente, su superficie edificada no podrá acumularse como derecho de 
aprovechamiento, si con ello se superan  los parámetros de ocupación o 
edificabilidad máximos permitidos. 

Condiciones 4 

EDIFICACIÓN 
PRINCIPAL 

 

tipología Entre medianeras 

altura 

Nº 
plantas 

Altura 
máxim
a alero 

PB + bajo cubierta, 6m al punto más alto del alero, para los 
siguientes casos: 

 Calles señaladas como Viario de Coexistencia en el 
Plano de Ordenación 

 Calles de anchura regular <5 m en toda su longitud. 

 En calles de anchura variable: Tramo de calle que de 
forma continua mantiene un ancho < 5m en más de 10 
metros de longitud. 

Resto de calles: PB+1, 7m al punto más alto del alero 

Excepcionalmente  se puede superar la altura máxima marcada 
en los puntos anteriores en los casos de sustitución de una 
edificación preexistente de mayor altura y sólo en el volumen 
ocupado por la misma. 

Fondo 
máximo 

edificable 

15 m para todas las plantas excepto la planta baja. 

En planta baja el fondo podrá ampliarse hasta alcanzar el fondo total de la 
parcela siempre y cuando las edificaciones que excedan de los primeros 15 
m se destinen exclusivamente al uso de garaje o instalaciones vinculadas al 
uso principal 

Patio mínimo No se regula.  

Ocupación 

Parcelas de superficie ≤ 100m
2
 no se regula 

Parcelas de superficie 100m
2
 < S ≤ 400m

2
 , el 70% 

Parcelas de superficie > 400m
2
 , los primeros 100m, el 100%; a partir de ahí 

el 40% 

 

 

 

Retranqueo 

 

 

 

 

Frente 

La edificación se debe disponer alineada al vial principal 
manteniendo obligatoriamente las alineaciones oficiales 
señaladas en plano. 

No se permiten retranqueos, entendiendo como tales los 
desplazamientos de la fachada de la edificación hacia el 
interior de la parcela, salvo las tradicionales portales de 
acceso rehundidos respecto al plano de la fachada principal. 
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retranqueo 

Excepcionalmente, se puede adoptar la posición de la 
edificación existente si, por sustitución, se ubica la nueva 
edificación sobre la antigua tradicional, incluso cuando ésta se 
retranquea manteniendo el espacio original del patio 
delantero. No se podrá optar por esta solución cuando se 
sustituya una edificación que sobrepasa la alineación dibujada 
en planos de ordenación 

Posterior No se regula. 

laterales 

La edificación debe adosarse a ambos lados, salvo en parcelas 
con frente superior a 10 m que pueden optar por no ocupar 
todo el frente con la edificación, teniendo que adosarse a uno 
de los linderos laterales de la parcela, preferentemente a 
aquel que ya tenga una edificación adosada al lindero y 
siempre procurando eliminar las medianeras vistas 

Condiciones 5 

EDIFICACIONES 
AUXILIARES 

 

permitidas Si  

Altura 

Contigua a 
edificación 
principal 

Planta baja, 4,5 m al punto más elevado de la cubierta y 
altura libre interior máxima de 3,50 m. 

Discontinua 
con 

edificación 
principal 

3,5 m al punto más alto del alero que remata la cubierta. 
Para las naves de los usos permitidos que no se consideren 
usos auxiliares de la vivienda la altura máxima al punto más 
alto del alero será de 7,5 metros, desarrolladas en una única 
planta. 

Cubierta 
Son de aplicación las condiciones generales de cubierta y las condiciones  6 
estéticas de la presente ordenanza.  

Ocupación No se regula 

Posición  

Respecto a 
edificación 
principal 

Adosada o aislada 

linderos Adosada o aislada 

edificabilidad 
La edificabilidad consumida en las construcciones auxiliares computa en el 
cómputo general de la edificabilidad de la parcela, según las condiciones 
establecidas anteriormente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Condiciones 6 

ESTÉTICAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

acabados 

Son de aplicación las condiciones establecidas en el capítulo 2. Regulación 
del Titulo IV, Condiciones generales de la edificación  y además: 

Fachadas 

Enfoscados naturales de cal o mixtos  o pintadas siempre en  
blancos u ocres en tonos claros o grises. Se permite la 
mampostería vista en piedra del lugar 

Se prohíben los acabados de cemento, el ladrillo o bloque de 
hormigón visto 

Se permiten zócalos acabados en tonos ocres  claros o grises 
hasta una altura de 0,90m. 

Cubiertas 

Cubiertas a una o dos o cuatro aguas de teja cerámica curva 
en los tonos rojizos o tierra. Se prohíben acabados 
esmaltados.  

Se prohíbe el empleo de fibrocemento y planchas metálicas 
onduladas como material de cubrición 

Aleros preferentemente en materiales tradicionales: madera 
o teja cerámica. Se prohíben otros materiales (acero, 
hormigón…) sin un tratamiento de colores adecuado.  

Fachadas 
laterales y 

traseras 

Todos los paramentos vistos de esta naturaleza presentarán 
similares acabados a los de fachadas. Se prohíben los 
acabados de cemento, el ladrillo o bloque de hormigón visto o 
cualesquier otro material discordante con los señalados para 
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Condiciones 6 

ESTÉTICAS 

 

 

 

fachadas. 

Se permiten los paramentos vistos de mampostería 
tradicional 

Huecos 

Carpinterías dispuestas a haces interiores. Se prohíben las 
carpinterías de aluminio o materiales plásticos acabadas en 
tonos blancos o metalizados. 

Se Prohíben las cajoneras de persiana vistas al exterior. 

Se recomienda el recercado de huecos mediante piezas de 
sillería de granito o bien el enfoscado o pintado en tonos 
grises u ocres diferenciando el acabado del resto de la 
fachada. 

Se recomienda el cerramiento de huecos mediante rejería 
metálica en colores negros o grises. 

Cuerpos 
volados 

Balcones individualizados por cada hueco. Con barandilla de 
rejería metálica, nunca de fábrica en los colores definidos 
para los huecos. 

Excepcionalmente se permiten balcones corridos en 
sustitución de otros de similares características preexistentes. 

Cierre de 
parcela 

Son de aplicación las condiciones generales de la edificación en cuanto a 
cerramiento de solares y además: 

Debe mantenerse la coherencia con la edificación de la parcela. Para ello se 
emplearán tapias opacas con los mismos materiales y acabados que la 
edificación: enfoscados o pintados en la gama de colores definida para las 
fachadas, con esquinas de sillería de granito o bien empleo de mampostería 
de granito en continuidad con las fachadas  de la edificación. 

Edificios 
catalogados 

Para todos los edificios que  se incluyen en el catálogo, han de tenerse en 
cuenta las condiciones que establece la ficha correspondiente del mismo y 
cuyas determinaciones prevalecen sobre estas condiciones generales. 

Condiciones 7 

PROTECCIÓN DE 
LA TIPOLOGÍA 
TRADICIONAL 

Galerías o 
corredores 

Para las fachadas de las edificaciones principales a patios interiores, en los 
casos en que todavía se conserven los elementos compositivos 
tradicionales: 

Se mantendrá la organización de corredores propios de las fachadas de la 
edificación principal de dos alturas, conservando en la medida de los 
posible sus materiales originales (pilares de madera o metálicos en planta 
superior y piedra o madera en la inferior); barandillas de hierro forjado, 
labradas o de barrotes verticales, en los mismos colores que en fachadas 
principales y conformación de huecos con recercado similares al resto de 
fachadas de la edificación. 

Edificaciones 
auxiliares de 

parcela 

En los casos en que todavía se conserven las construcciones tradicionales 
abiertas a modo de soportal en la totalidad del frente a patio, se procurará 
el mantenimiento de los elementos columnarios que conforman la 
estructura soportalada, de rollizo de madera, granito o mampuesto. En caso 
de sustitución se utilizarán preferentemente los mismos materiales u otros 
con acabados similares al elemento sustituido. 

Poyos 
Se recomienda el mantenimiento de los tradicionales bancos adosados a las 
fachadas principales, incluso cuando por su ubicación, invadan la calzada. 
Se mantendrán los acabados en tonos claros, blancos o grises. 

 

 

 

Condiciones 8 

CONDICIONES 
ESPECÍFICAS 
ESTÉTICAS 

 

 

Alcance 
Se establece para las parcelas señaladas en el CUADRO 1: Parcelas 
afectadas por las condiciones específicas estéticas. 

acabados Son de aplicación las condiciones estéticas establecidas anteriormente y 
además: 

En los casos en que todavía se conserven elementos de granito originales 
(muchos de ellos provenientes del Fuerte de la Concepción), se permiten 
obras de sustitución, además de las de rehabilitación o reestructuración, 
siempre que la nueva construcción reutilice los elementos propios de esta 
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Condiciones 8 

CONDICIONES 
ESPECÍFICAS 
ESTÉTICAS 

 

 

tipología tradicional en su nueva organización. Ésta se diseñará 
obligatoriamente según las siguientes condiciones: 

Fachada
s 

Obligatoriamente serán Enfoscados naturales de cal o pintadas 
siempre en blancos. Excepcionalmente se permite la 
mampostería vista en piedra del lugar en aquellas edificaciones 
en las que se justifique su existencia previa.  

Se emplearán sillares de granito escuadrados en esquinas, 
dispuestos a la manera tradicional para diferenciarlas del resto 
de paramentos. 

Se permiten zócalos acabados en tonos ocres  claros o grises 
hasta una altura de 0,90m. 

Cubierta
s 

Cubiertas a dos o cuatro aguas de teja cerámica curva en los 
tonos tierra. Se prohíben cualquier otro acabado. 

Aleros preferentemente en materiales tradicionales: madera o 
teja cerámica. Se prohíben otros materiales (acero, hormigón…) 
sin un tratamiento de colores adecuado.  

Fachada
s 

laterales 
y 

traseras 

Son de aplicación las condiciones 7 protección de la tipología 
tradicional y además: 

Todos los paramentos vistos de esta naturaleza presentarán el 
mismo acabado que los de fachadas principales. Se prohíben los 
acabados en otros materiales o colores. 

Se permiten los paramentos vistos de mampostería tradicional 
si con ellos se da continuidad compositiva a la fachada principal. 

Huecos 

Son de aplicación las condiciones 6 estéticas de la presente 
ordenanza y además: 

La proporción de huecos de fachada será rectangular, con 
predominio de la componente vertical. Se admite el rasgado del 
hueco hasta cota del solado en huecos abalconados y en planta 
baja, para los locales que así lo requieran por su actividad. 

El recercado de huecos se realizará mediante piezas de sillería 
de granito diferenciando su contorno del resto de la fachada. 

El empleo de rejería metálica en huecos se realizará siguiendo el 
modelo compositivo descrito para los balcones y se ubicará a 
haces exteriores. 

Cuerpos 
volados 

Balcones individualizados por cada hueco. Con barandilla de 
forja o piezas metálicas tubulares en negro. 

Excepcionalmente se permiten balcones corridos en sustitución 
de otros de similares características preexistentes. 

El vuelo se realizará preferentemente en piedra siguiendo el 
modelo compositivo tradicional. Las condiciones para el vuelo 
son las establecidas  en el Título IV, Condiciones generales de la 
edificación de las presentes normas. 

El canto será inferior a 20 cm. 

Cierre de 
parcela 

Son de aplicación las condiciones  6 estéticas de la presente ordenanza y 7 
protección de la tipología tradicional: 

Condiciones 9 

CONDICIONES 
ESPECÍFICAS 

TIPOLÓGICAS. 
LOS PORTONES 

Alcance 
Se establece para las parcelas señaladas en el CUADRO 2: Parcelas 
afectadas por las condiciones específicas Tipológicas. Los Portones. 

Intervencione
s permitidas 

Deberá conservarse este acceso al patio o corral conservando su 
configuración, estructura y todos los elementos pétreos, de granito, que lo 
configuran. Podrán realizarse obras de restauración, consolidación, 
reconstrucción y sustitución incluso completar el conjunto con otros 
elementos propios de los portones (como cubriciones u otros), siempre que 
se conserve el acceso al patio y todos los elementos pétreos que lo 
configuran en la actualidad, tales como dinteles y jambas de piedra de los 
huecos, ménsulas de piedra y cargaderos del mismo material o madera.  
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Otras condiciones:  

- Las carpinterías originales de madera pueden ser restauradas o bien 
sustituidas por otras del mismo material o de cerrajería metálica de 
forja con acabados similares a los existentes (elementos opacos 
pintados en tonos negros, grises o verdes). 

- Los tejaroces de protección deben ser de teja cerámica curva 
dispuesta a canal y cobija o prefabricada en tonos tierra. Se prohíbe el 
uso de  cubiertas de chapa, fibrocemento o similares. 

-. Quedan prohibidos los cargaderos de hormigón visto o metálicos sin 
un tratamiento de los acabados adecuado (en colores y forma similares 
a los de los materiales originales). 

Condiciones 9 

CONDICIONES 
ESPECÍFICAS 

TIPOLÓGICAS. 
LOS SOPORTALES 

Alcance 
Se establece para las  zonas soportaladas de la Plaza Mayor marcadas en los 
planos de ordenación a fin de mantener esta tipología en la que 
tradicionalmente se realizaban funciones de mercado. 

Estructura 
Se mantendrán los elementos que conforman el soportal: columnas de 
material granítico sobre pedestal 

 

En los casos en que todavía se conserven elementos originales, se permiten 
obras de sustitución, además de las de rehabilitación o reestructuración, 
siempre que el nuevo reutilice los elementos propios de esta tipología 
tradicional en su nueva organización. Ésta se diseñará obligatoriamente 
según las siguientes condiciones: 

 
Cubierta

s 

Cubiertas a un agua a base de pares escuadrados de madera y 
cobertura de teja cerámica curva, propia de la zona dispuesta a 
canal y cobija. 

Aleros preferentemente en materiales tradicionales: madera. Se 
prohíben otros materiales (acero, hormigón…) sin un 
tratamiento de colores adecuado.  

 

  



NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES DE ALDEA DEL OBISPO 
NORMATIVA  

APROBACIÓN INICIAL 
 

81 

Artículo 168. ORDENANZA R2. Casco Tradicional 2. 

Condiciones 1 

USOS 

USO 

GLOBAL 
RESIDENCIAL 

PORMENO-
RIZADO 

CASCO  2 (definido en el Título II de estas Normas) 

Condiciones 2 

PARCELA 

Parcela 
mínima 

Las existentes catastrales el día de aprobación inicial de estas Normas 

Las nuevas no inferiores a 150 m² 

Frente 
mínimo 

A los efectos de segregaciones del parcelario actual, las parcelas resultantes 
deben tener un frente de fachada a vial público igual o superior a 8,00 m, 
además de permitir la inclusión de un círculo de 8,00 m de diámetro tangente 
a la fachada. 

Condiciones 3 

EDIFICABILIDAD 

Índice 
edificabi-

lidad 

Se regula en función del sólido capaz y las condiciones de fondo edificable y 
ocupación definidas para la ordenanza.  

En caso de derribo o ruina de alguna de las construcciones del parcelario 
existente, su superficie edificada no podrá acumularse como derecho de 
aprovechamiento, si con ello se superan  los parámetros de ocupación o 
edificabilidad máximos permitidos. 

Condiciones 4 

EDIFICACIÓN 
PRINCIPAL 

 

tipología Entre medianeras 

altura 

Nº 
plantas 

Altura 
máxima 

alero 

PB + bajo cubierta, 6m al punto más alto del alero, para los 
siguientes casos: 

 Calles señaladas como Viario de Coexistencia en el Plano de 
Ordenación 

 Calles de anchura regular <5 m en toda su longitud. 

 En calles de anchura variable: Tramo de calle que de forma 
continua mantiene un ancho < 5m en más de 10 metros de 
longitud. 

Resto de calles: PB+1, 7m al punto más alto del alero 

Fondo 
máximo 

edificable 

Podrá alcanzar el fondo total de la parcela siempre y cuando las edificaciones 
que excedan de los primeros 15 m se destinen exclusivamente al uso de 
garaje o instalaciones vinculadas al uso principal 

Patio 
mínimo 

No se regula.  

Ocupación 

Parcelas de superficie ≤ 150m
2
 no se regula 

Parcelas de superficie 150m
2
 < S ≤ 450m

2
 , el 60% 

Parcelas de superficie > 450m
2
 , los primeros 100m, el 100%. A partir de ahí el 

30% 

 

 

 

 

 

 

Retranqueo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Frente 

La edificación se debe disponer alineada al vial principal 
manteniendo obligatoriamente las alineaciones oficiales 
señaladas en plano. 

Excepcionalmente, se puede adoptar la posición de la edificación 
existente si, por sustitución, se ubica la nueva edificación sobre la 
antigua tradicional, incluso cuando ésta se retranquea 
manteniendo el espacio original del patio o corral delantero. No 
se podrá optar por esta solución cuando se sustituya una 
edificación que sobrepasa la alineación dibujada en planos de 
ordenación 

Posterior No se regula. 

laterales 
La edificación debe adosarse a ambos lados, salvo en parcelas 
con frente superior a 12 m que pueden optar por no ocupar todo 
el frente con la edificación, teniendo que adosarse a uno de los 
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Retranqueo 

 

 

linderos laterales de la parcela, preferentemente a aquel que ya 
tenga una edificación adosada al lindero y siempre procurando 
eliminar las medianeras vistas 

Condiciones 5 

EDIFICACIONES 
AUXILIARES 

 

permitidas Si  

Altura 

Contigua a 
edificación 
principal 

Planta baja, 

4,5 m al punto más elevado de la cubierta y altura libre 
interior máxima de 3,50 m 

 

Discontinua 
con 

edificación 
principal 

3,5 m al punto más alto del alero que remata la cubierta. Para 
las naves de los usos permitidos que no se consideren usos 
auxiliares de la vivienda la altura máxima al punto más alto 

del alero será de 7,5 metros, desarrolladas en una única 
planta. 

Cubierta 
Son de aplicación las condiciones generales de cubierta y las condiciones  6 

estéticas de la presente ordenanza.  

Ocupación No se regula 

Posición  

Respecto a 
edificación 
principal 

Adosada o aislada 

linderos Adosada o aislada 

edificabilida
d 

La edificabilidad consumida en las construcciones auxiliares computa en el 
cómputo general de la edificabilidad de la parcela, según las condiciones 
establecidas anteriormente. 

Condiciones 6 

ESTÉTICAS 

 

acabados 

Son de aplicación las condiciones establecidas en el capítulo 2. Regulación del 
Titulo IV, Condiciones generales de la edificación  y además: 

Fachadas 

Mampostería vista en piedra del lugar. Enfoscados naturales de 
cal o mixtos  o pintadas siempre en  blancos, ocres o grises.  

En los casos de rehabilitación o reestructuración sobre 
construcciones en que el aparejo del muro sea de mampuestos 
de difícil rejuntado se recomienda optar por el enfoscado de la 
fachada. 

Se prohíben los acabados de cemento, el ladrillo o bloque de 
hormigón visto o cualesquier otro material discordante con los 
señalados anteriormente. 

Se permiten zócalos acabados en tonos ocres  claros o grises 
hasta una altura de 0,90m. 

Cubiertas 

Cubiertas a una o dos aguas de teja cerámica curva o 
prefabricada en los tonos tierra. Se prohíben acabados 
esmaltados. 

Se prohíbe el empleo de fibrocemento y planchas metálicas 
onduladas como material de cubrición 

Aleros preferentemente en materiales tradicionales: madera o 
teja cerámica. Se prohíben otros materiales (acero, hormigón…) 

sin un tratamiento de colores adecuado.  

Fachadas 
laterales y 

traseras 

Todos los paramentos vistos de esta naturaleza presentarán 
similares acabados a los de fachadas principales. Se prohíben 
los acabados de cemento, el ladrillo o bloque de hormigón visto 
o cualesquier otro material discordante con los señalados para 
fachadas. 

Huecos 

Carpinterías dispuestas a haces interiores. Se prohíben las 
carpinterías de aluminio o materiales plásticos acabadas en 
tonos blancos o metalizados. 

Se Prohíben las cajoneras de persiana vistas al exterior. 

Se recomienda el recercado de huecos mediante el enfoscado o 
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pintado en tonos grises u ocres o bien piezas de sillería de 
granito diferenciando el acabado del resto de la fachada. 

Cuerpos 
volados 

En los casos en que la altura de la edificación así lo permita: 
Balcones individualizados por cada hueco. Con barandilla de 
rejería metálica, nunca de fábrica en los colores definidos para 
los huecos. 

Cierre de 
parcela 

Son de aplicación las condiciones generales de la edificación en cuanto a 
cerramiento de solares y además: 

Debe mantenerse la coherencia con la edificación de la parcela. Para ello se 
emplearán los mismos materiales y acabados que la edificación: mampostería 
de piedra del lugar vista,  enfoscados o pintados en la gama de colores 
definida para las fachadas. 

Edificios 
catalogados 

Para todos los edificios que  se incluyen en el catálogo, han de tenerse en 
cuenta las condiciones que establece la ficha correspondiente del mismo y 
cuyas determinaciones prevalecen sobre estas condiciones generales. 

Condiciones 7 

PROTECCIÓN DE 
LA TIPOLOGÍA 
TRADICIONAL 

Portones de 
acceso 

En los casos en que todavía se conservan los tradicionales portones de acceso 
a los patios y corrales de parcela se establecen las siguientes condiciones:  

- Las carpinterías originales de madera pueden ser restauradas o bien 
sustituidas por otras del mismo material o de cerrajería metálica de forja con 
acabados similares a los existentes ( elementos opacos pintados en tonos 
negros, grises o verdes). 

- Los tejaroces de protección deben ser de teja cerámica curva dispuesta a 
canal y cobija o prefabricada en tonos tierra. Se prohíbe el uso de  cubiertas 
de chapa, fibrocemento o similares. 

- En caso de sustitución se reutilizarán en la medida de lo posible, los 
materiales originales tales como dinteles y jambas de piedra de los huecos, 
ménsulas de piedra  y cargaderos del mismo material o madera. Quedan 
prohibidos los cargaderos de hormigón visto o metálicos sin un tratamiento 
de los acabados adecuado (en colores y forma similares a los de los 
materiales originales).  

Edificacione
s auxiliares 
de parcela 

En los casos en que todavía se conserven las construcciones tradicionales 
abiertas a modo de soportal en la totalidad del frente a patio, se procurará el 
mantenimiento de los elementos columnarios que conforman la estructura 
soportalada, de rollizo de madera, granito o mampuesto.  En caso de 
sustitución se utilizarán preferentemente los mismos materiales u otros con 
acabados similares al elemento sustituido. 

Poyos 
Se recomienda el mantenimiento de los tradicionales bancos adosados a las 
fachadas principales, incluso cuando por su ubicación, invadan la calzada. Se 
mantendrán los acabados en tonos claros, blancos o grises. 

Condiciones 8 

CONDICIONES 
ESPECÍFICAS 
ESTÉTICAS 

Alcance 
Se establece para las parcelas señaladas en el CUADRO 1: Parcelas afectadas 
por las condiciones específicas estéticas. 

Condiciones Las establecidas para la Ordenanza R1. 

Condiciones 9 

CONDICIONES 
ESPECÍFICAS 

TIPOLÓGICAS. 
LOS PORTONES 

Alcance 
Se establece para las parcelas señaladas en el CUADRO 2: Parcelas afectadas 
por las condiciones específicas Tipológicas. Los Portones. 

Condiciones Las establecidas para la Ordenanza R1. 
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CUADRO 1: Parcelas afectadas por las condiciones específicas estéticas. Tanto para la 
ORDENANZA R1 como para la ORDENANZA R2. 

LISTADO DE INMUEBLES AFECTADOS POR CONDICIONES 
ESPECÍFICAS ESTÉTICAS. R1 Y R2. 

VÍA PÚBLICA Nº REFERENCIA CATASTRAL 

Calle Alamedilla 1 6687001PF8068N 

Plaza Corazón de María 1 6688701PF8068N 

Plaza Corazón de María 3 6589309PF8068N 

Plaza Corazón de María 5 6688803PF8068N 

Plaza Corazón de María 6 6688804PF8068N 

Calle Corazón de María 1 6588501PF8068N 

Calle Corazón de María 3 6588502PF8068N 

Calle Corazón de María 4 6589621PF8068N 

Calle Corazón de María 5  6588503PF8068N 

Calle Corazón de María 7  6588504PF8068N 

Calle Corazón de María 15 6588507PF8068N 

Calle Corazón de María 22 6589619PF8068N 

Calle Corazón de María 24 6589627PF8068N 

Calle Humilladero 1 6589622PF8068N 

Calle Humilladero 3 6589623PF8068N 

Calle Humilladero 5 6589625PF8068N 

Calle Humilladero 6 6589308PF8068N 

Calle Humilladero 7 6589626PF8068N 

Calle Humilladero 9 6589639PF8068N 

Calle Humilladero 11 6589629PF8068N 

Calle Humilladero 13 6589630PF8068S 

Calle Mayor  2 6688812PF8068N 

Calle Mayor 5 6688301PF8068N 

Calle Mayor 6 6688811PF8068N 

Calle Mayor 7 6688702PF8068N 

Calle Mayor  8 6688809PF8068N 

Calle Mayor 11 6688703PF8068N 

Calle Mayor 12 6688807PF8068N 

Calle Mayor 16 6688805PF8068N 

Calle del Mesón 27 6687010PF8068N 

Calle del Mesón 32 6588512PF8068N 
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Calle del Mesón 36 6588516PF8068N 

Calle el Caño 7 6588515PF8068N 

Calle el Caño 11 6588517PF8068N 

Calle Villar del Ciervo 4 6589320PF8068N 

Calle Villar del Ciervo 5 6589307PF8068N 

Calle Villar del Ciervo 7 6589306PF8068N 

Calle Villar del Ciervo 9 6589304PF8068N 

Calle Administración 6 6688704PF8068N 
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CUADRO 2: Parcelas afectadas por las condiciones específicas Tipológicas. Los Portones. Tanto 
para la ORDENANZA R1 como para la ORDENANZA R2. 

LISTADO DE INMUEBLES AFECTADOS POR CONDICIONES 
ESPECÍFICAS DE PORTONES. R1 Y R2 

VÍA PÚBLICA Nº REFERENCIA CATASTRAL 

Calle Aduana 5 6587015PF8068N 

Calle Alamedilla 1 6687001PF8068N 

Avenida Concepción 7 6587014PF8068N 

Avenida Concepción 41 6586217PF8068N 

Calle de los Caños 14 6589614PF8068N 

Calle de los Caños 30 6589605PF8068N 

Plaza Corazón de María 1 6688701PF8068N 

Plaza Corazón de María 3 6589309PF8068N 

Plaza Corazón de María 5 6688803PF8068N 

Plaza Corazón de María 6 6688804PF8068N 

Calle Corazón de María 1 6588501PF8068N 

Calle Corazón de María 4 6589621PF8068N 

Calle Corazón de María 22 6589619PF8068N 

Calle Corazón de María 24 6589627PF8068N 

Calle Cuesta 6 6786304PF8068N 

Calle de la Fuente 2 6688305PF8068N 

Calle de la Fuente 6 6688306PF8068N 

Calle de la Fuente 24 6687006PF8068N 

Calle de la Fuente 47 6786306PF8068N 

Calle la Ermita 19 6589301PF8068N 

Calle la Ermita 22 6689803PF8068N 

Calle la Ermita 30 6690601PF8069S 

Calle la Ermita 31 6590613PF8069S 

Calle la Ermita 47 6590601PF8069S 

Calle Guardia 15 6787208PF8068N 

Calle Guardia 24 6787504PF8068N 

Calle Humilladero 1 6589622PF8068N 

Calle Humilladero 3 6589623PF8068N 

Calle Humilladero 5 6589625PF8068N 

Calle Humilladero 6 6589308PF8068N 

Calle Humilladero 7 6589626PF8068N 
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Calle Humilladero 11 6589629PF8068N 

Calle Humilladero 13 6589630PF8068S 

Calle Humilladero 19 6589607PF8068N 

Calle Humilladero 33 6589602PF8068N 

Calle Iglesia 1 6789608PF8068N 

Calle Iglesia 13 6789614PF8068N 

Calle Iglesia 17 6789615PF8068N 

Calle Iglesia  45 6888710PF8068N 

Calle Mayor  2 6688812PF8068N 

Calle Mayor 5 6688301PF8068N 

Calle Mayor 6 6688811PF8068N 

Calle Mayor 7 6688702PF8068N 

Calle Mayor 11 6688703PF8068N 

Calle del Mesón 27 6687010PF8068N 

Calle del Mesón 32 6588512PF8068N 

Calle del Mesón 53 6587010PF8068N 

Calle del Mesón 55 6587011PF8068N 

Calle del Mesón 59 6587013PF8068N 

Calle Peña 2 6886201PF8068N 

Calle Peña 9 6886005PF8068N 

Calle Peña 12 6786312PF8068N 

Calle San Sebastián 11 6787218PF8068N 

Calle San Sebastián 21 6787228PF8068N 

Calle Sol 19 6787207PF8068N 

Calle el Caño 1 6588602PF8068N 

Calle el Caño 7 6588515PF8068N 

Calle el Caño 11 6588517PF8068N 

Calle Villar del Ciervo 9 6589304PF8068N 

Calle Villar del Ciervo 41 6790702PF8069S 
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Artículo 169. ORDENANZA R3. 

Condiciones 1 

USOS 

USOS 

GLOBAL 
RESIDENCIAL 

PORMENORIZADO ENSANCHE (definido en el Título II de estas Normas) 

Condiciones 2 

PARCELA 

Parcela mínima 

Las existentes catastrales el día de aprobación inicial de estas Normas 

Para la tipología adosada, nuevas no inferiores a 150 m² 

Para las tipologías aislada y  pareada, nuevas no inferiores a 400 m
2
 

Frente mínimo 

Para la tipología adosada y a los efectos de segregaciones del parcelario 
actual, las parcelas resultantes deben tener un frente de fachada a vial 

público igual o superior a 6 m, además de permitir la inclusión de un 
círculo de 6 m de diámetro tangente a la fachada. 

Para las tipologías aislada y pareada y a los efectos de segregaciones del 
parcelario actual, las parcelas resultantes deben tener un frente de 
fachada a vial público igual o superior a 10 m, además de permitir la 
inclusión de un círculo de 10 m de diámetro tangente a la fachada. 

 

Condiciones 3 

EDIFICABILIDAD 
Índice edificabilidad 

Se regula en función del sólido capaz y las condiciones de fondo 

edificable y ocupación definidas para la ordenanza. 

En caso de derribo o ruina de alguna de las construcciones del 
parcelario existente, su superficie edificada no podrá acumularse como 
derecho de aprovechamiento, si con ello se superan  los parámetros de 

ocupación o edificabilidad máximos permitidos. 

Condiciones 4 

EDIFICACIÓN 
PRINCIPAL 

tipología Adosada, aislada, pareada 

altura 

Nº plantas 

Altura 
máxima 

alero 

pb+1, 7,00 m al punto más alto que remata el alero 

En caso de inmuebles catalogados se remite a la 
correspondiente ficha de catálogo de estas Normas. 

Fondo máximo 15 m para todas las plantas 

Patio mínimo No se regula. 

Ocupación 
Para la tipología adosada el 70% 

Para las tipologías aislada y pareada el 45% 

retranqueo 

Frente No se establecen 

Posterior 3 m 

laterales 

3 m al lindero en tipología aislada. 

0 m al lindero sobre el que se sitúa en caso de tipología 
adpsada p pareada 

Condiciones 5 

EDIFICACIONES 
AUXILIARES 

 

permitidas Si 

Altura 

Contigua a 
edificación 
principal 

Planta baja, 

4,5 m al punto más elevado de la cubierta y altura libre 
interior máxima de 3,50 m 

 

Discontinua 
con 

edificación 
principal 

3,5 m al punto más alto del alero que remata la 
cubierta.  

Cubierta Cumplimiento de las condiciones generales de cubierta. 

Ocupación Computa en el total 
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Posición  

Respecto a 
edificación 
principal 

Adosada o aislada 

linderos 

No se regulan. No obstante, en el caso de adosarse a 
lindero, lateral o posterior, el punto más alto de la 

cubierta no superará los 4 metros. Para superar esta 
altura deberá retranquearse como mínimo 3 metros. 

edificabilidad Computa en el total 

Condiciones 6 

ESTÉTICAS 

acabados 

Se ha de atender a las condiciones generales de acabados establecidas 
en esta normativa. Se debe evitar la formación de medianeras nuevas si 
la ordenación y las condiciones de edificación ofrecen alternativas. Si no 

fuese así, entonces el tratamiento exterior de las mismas debe 
adecuarse a las condiciones generales de acabados, ya mencionadas. 

Cierre de parcela Condiciones generales de cerramiento de estas Normas, Título III. 

Edificios 
catalogados 

Para todos los edificios que  se incluyen en el catálogo, han de tenerse 
en cuenta las condiciones que establece la ficha correspondiente del 
mismo y cuyas determinaciones prevalecen sobre estas condiciones 

generales. 
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Artículo 170. ORDENANZA E1: Equipamientos públicos 

Condiciones 1 

USOS 

USOS 

GLOBAL 
EQUIPAMIENTO 

PORMENORIZADO EQUIPAMIENTO (definido en el Título II de estas Normas) 

Condiciones 2 

PARCELA 
Parcela mínima 

Las existentes catastrales el día de aprobación inicial de estas Normas 

Las nuevas no inferiores a 500 m² 

Frente mínimo 

A los efectos de segregaciones del parcelario actual, las parcelas 
resultantes deben tener un frente de fachada a vial público igual o 

superior a 15 m, además de permitir la inclusión de un círculo de 15 m de 
diámetro tangente a la fachada. 

Condiciones 3 

EDIFICABILIDA
D Índice edificabilidad 

1,00 m²/m²  

En caso de derribo o ruina de alguna de las construcciones del parcelario 
existente, su superficie edificada no podrá acumularse como derecho de 
aprovechamiento, si con ello se superan  los parámetros de ocupación o 

edificabilidad máximos permitidos. 

Condiciones 4 

EDIFICACIÓN 
PRINCIPAL 

tipología Libre  

altura 

Nº plantas 

Altura 
máxima 

alero 

No se regula. 

Libre en función de los requerimientos técnicos 
específicos de la actividad 

Fondo máximo No se regula 

Patio mínimo No se regula 

Ocupación Según necesidades del uso 

retranqueo 

Frente No se regula 

Posterior No se regula 

laterales No se regula 

Condiciones 5 

EDIFICACIONES 
AUXILIARES 

 

permitidas No 

Condiciones 6 

ESTÉTICAS 

acabados 

Se ha de atender al Título IV, condiciones generales de la edificación, 
capítulo 2 definidas en esta normativa. Se debe evitar la formación de 

medianeras nuevas si la ordenación y las condiciones de edificación 
ofrecen alternativas. Si no fuese así, entonces el tratamiento exterior de 
las mismas debe adecuarse a las condiciones generales de acabados, ya 

mencionadas. 

Cierre de parcela Condiciones generales de cerramiento de estas Normas, Título IV. 

Edificios 
catalogados 

Para todos los edificios que  se incluyen en el catálogo, han de tenerse en 
cuenta las condiciones que establece la ficha correspondiente del mismo 
y cuyas determinaciones prevalecen sobre estas condiciones generales. 
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Artículo 171. ORDENANZA EL1: Espacios libres Públicos. 

Condiciones 1 

USOS 

USOS 

GLOBAL 
ESPACIO LIBRE PÚBLICO  

PORMENORIZA
DO 

ESPACIO LIBRE PÚBLICO (definido en el Título II de estas Normas) 

Condiciones 2 

PARCELA 
Parcela mínima No se regula 

Frente mínimo No se regula 

Condiciones 3 

EDIFICABILIDAD 

Índice 
edificabilidad 

Aunque este uso carece de edificabilidad con fines constructivos, se 
permiten edificaciones de usos acordes con estos espacios de uso público, 

que no sobrepasen una edificabilidad de 0,05 m²/m². 

De forma excepcional, la intensidad de los usos compatibles  se tomará 
respecto a la superficie total de ordenación. 

Las limitaciones pues de intensidades de los usos básicos permitidos son las 
siguientes: uso zona libre plaza y/o jardín mínimo 70%; uso de Hostelería: 

máximo 5%. 

Condiciones 4 

EDIFICACIÓN 
EXCEPCIONAL 

tipología Deberá adaptarse a las singularidades de cada uso permitido 

altura 

Nº plantas 

Altura 
máxima 

alero 

3 metros, excepto para los templetes o similares que deberán 
adaptarse a las necesidades del espectáculo para el que se 

instalen. 

 

Artículo 172. ORDENANZA V1: Viario. 

Condiciones 1 

USOS 

USOS 

GLOBAL 
VIARIO Y COMUNICACIÓN  

PORMENORIZA
DO 

VIARIO Y COMUNICACIÓN (definido en el Título II de estas Normas) 

Condiciones 2 

EDIFICABILIDAD 
Índice 

edificabilidad 

Los terrenos de viario y comunicación carecen de edificabilidad 
propiamente dicha, que se limitará a la necesaria para materializar los usos 

básicos permitidos. 
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TÍTULO VII. DETERMINACIONES PARA EL SUELO RÚSTICO 

Capítulo 1. DETERMINACIONES DE CARÁCTER GENERAL  

Artículo 173. Concepto y destino.  

1. Tienen la condición de suelo rústico aquellos terrenos del término municipal que 
deben ser preservados del proceso urbanizador por: 

a) Estar sometidos a algún régimen especial de protección incompatible con su 
urbanización. 

b) Presentar manifiestos valores naturales, paisajísticos, culturales o 
productivos, así como los terrenos que, habiendo presentado dichos valores 
en el pasado, deban protegerse para facilitar su recuperación. 

c) Estar amenazados por riesgos naturales o tecnológicos incompatibles con 
su urbanización. 

d) Constituir terrenos inadecuados para su urbanización. 

2. Así como aquellos no clasificados por el documento de planeamiento como suelo 
urbano. 

Artículo 174. Régimen de derechos y deberes en suelo rústico.  

1. Los derechos ordinarios en suelo rústico facultan a los propietarios de los terrenos a 
usar, disfrutar y disponer de ellos conforme a su naturaleza rústica, pudiendo 
destinarlos sin restricciones urbanísticas a cualesquiera usos no constructivos 
vinculados a la utilización racional de los recursos naturales y que no alteren la 
naturaleza rústica de los terrenos. 

2. Los derechos excepcionales en suelo rústico atienden a los usos, sus edificaciones 
o instalaciones asociadas, relacionados a continuación, cuya implantación respetará 
las condiciones establecidas para cada categoría de suelo y la naturaleza rústica de 
los terrenos: 

a) Usos agrarios. 
b) Actividades extractivas. 
c) Obras públicas e infraestructuras: 

- El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial. 
- La producción, transporte, transformación, distribución y 

suministro de energía. 
- La captación, depósito, tratamiento y distribución de agua. 
- El saneamiento y depuración de aguas residuales. 
- La recogida y tratamiento de residuos. 
- Las telecomunicaciones. 
- Otros elementos calificados como infraestructuras por la 

legislación sectorial. 
d) Vivienda vinculada, se considera como tal la vivienda destinada a las 

labores de guarda, custodia y mantenimiento de la actividad situada en la 
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misma parcela que los usos, edificaciones e instalaciones a las que se 
vincule.  

e) Obras de rehabilitación, reforma y ampliación. 
f) Usos dotacionales. 
g) Usos comerciales, industriales y de almacenamiento. 
 

Artículo 175. Procedimiento de autorización de usos excepcionales. 

1. La autorización de uso excepcional se tramita dentro del procedimiento para el 
otorgamiento de licencia urbanística regulado en el artículo 293 y siguientes del 
Reglamento de Urbanismo, con las particularidades que establece específicamente 
el artículo 307 RUCyL.  

2. Con la solicitud de licencia debe acompañarse la documentación necesaria para 
conocer el objeto y características del uso excepcional que se pretende. Junto con la 
identificación del solicitante y los planos y fotografías del emplazamiento, la memoria 
deberá contener, al menos, la siguiente información:  

- Descripción del emplazamiento propuesto y, en su caso, de los 
usos, construcciones e instalaciones ya existentes, indicando la 
superficie de la parcela y las determinaciones urbanísticas de 
aplicación. 

- Descripción de las características del uso solicitado y de las 
edificaciones e instalaciones asociadas: ocupación de parcela, 
distancias al dominio público y a los demás linderos, altura, 
volumen y materiales;  

- Justificación de la dotación autónoma de los servicios necesarios y 
que no existen repercusiones sobre la capacidad y funcionalidad 
de los servicios urbanos y demás infraestructuras existentes.  

- Justificación de la necesidad de emplazamiento en suelo rústico 
del uso y edificaciones o instalaciones vinculadas. 

- Justificación de las específicas circunstancias de interés público 
que concurran, si procede. 

- Cuando la edificación o cualquier otra obra se realice sobre las 
parcelas situadas en zona de policía de cauce público, requerirá la 
previa autorización administrativa del organismo de cuenca 
(Confederación Hidrográfica del Duero).  

Artículo 176. Parcelaciones y segregaciones.  

1. Por la propia naturaleza del suelo rústico quedan expresamente prohibidas las 
parcelaciones urbanísticas, Se considera parcelación urbanística a la división 
simultánea o sucesiva de terrenos en dos o más lotes, o cuotas indivisas de los 
mismos con el fin manifiesto o implícito de urbanizarlos o edificarlos total o 
parcialmente.  

2. A los efectos de estas Normas se entiende que, cualquier división o segregación de 
terrenos en suelo rústico, de la que resulten parcelas inferiores a la UMC (60.000 m2 
en secano y 20.000 m2 en regadío) con la finalidad de levantar en ellas cualquier 
género de edificación o construcción no autorizada mediante la correspondiente 
licencia urbanística, puede dar lugar a la formación de núcleo de población. 

3. Los supuestos en que la legislación agraria (art. 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio 
de Modernización de las Explotaciones Agrarias) permite divisiones o segregaciones 
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sin respetar la unidad mínima de cultivo, con finalidad constructiva, quedan 
subordinados al cumplimiento previo del régimen de edificación previsto en los 
artículos 197, 199, 200, 202, 204, 206 de esta normativa reguladora. En ningún caso 
podrá dar lugar a la implantación de servicios urbanos o a la formación de nuevo 
núcleo de población. 

Artículo 177. Tipos de intervenciones 

En la implantación de usos sobre el suelo rústico y a los efectos de esta normativa reguladora, se 
distingue entre edificaciones, construcciones e instalaciones. 

1. Los edificios tienen un carácter permanente, público o privado y requieren proyecto 
según lo establecido en la Ley 38/99, de 5 de noviembre de ordenación de la 
edificación. 

2. Las construcciones son edificaciones de escasa entidad constructiva y sencillez 
técnica, no albergan usos residenciales ni públicos, ni de forma eventual ni 
permanente; se desarrollan en una sola planta (casetas de aperos, cobertizos, 
refugios…) 

3. Las instalaciones son obras destinadas a procurar todo lo necesario para el óptimo 
desarrollo del uso o actividad que se implanta, tales como vallados y cierres, 
torretas, túneles de cribado, depósitos, rotores, chimeneas… cuyo diseño y 
características se fijan en el correspondiente proyecto técnico que desarrolla la 
implantación de la actividad.  

Sección 1ª. Condiciones de implantación 

Artículo 178. Condiciones generales 

1. El objetivo de las condiciones de implantación es garantizar la funcionalidad 
derivada de la clasificación urbanística definida calificando los usos como 
permitidos, autorizables y prohibidos, así como la protección mínima de las vías 
públicas (protección del dominio público). 

2. La calificación de los usos se define de forma particular para cada categoría de 
suelo (Art. 196 a 206). 

3. La protección del dominio público se define con carácter general para todo el suelo 
rústico.  

Artículo 179. Protección mínima de las vías públicas y retranqueos.  

1. Sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezca la legislación sectorial, no 
se permitirá que las edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva planta, o 
la ampliación de las existentes, y los cierres de parcela se sitúen a menos de tres (3) 
metros del límite exterior de los caminos públicos grafiados en los planos de 
ordenación, o si dicho límite no estuviera definido, a menos de cuatro (4) metros del 
eje de las citadas vías. 

Artículo 180. Caminos estructurantes  

1. Adquieren la condición de caminos estructurantes, los siguientes caminos rurales 
del municipio conforme se recogen en los planos de ordenación:  
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a. Camino de los Prados. 

b. Camino de la Cumbre. 

c. Camino de Villa Consuelo. 

d. Camino de Valdelacañada. 

e. Camino de Puerto Seguro. 

f. Camino de las Coronas. 

g. Camino de Aldea del Obispo a Castillejo de Dos Casas. 

h. Camino de Castillejo a Villar de la Yegua. 

i. Camino de Turones 

j. Camino de la vega del Rivera de Dos Casas.  

2. Anchura: Las edificaciones, construcciones e instalaciones de nueva planta o la 
ampliación de las existentes así como los cierres de parcela se situarán a 5m. del 
eje de las citadas vías. 

3. Tratamiento del firme: se realizará, a base de zahorras naturales apisonadas, para 
las que se recomienda el uso de material granular procedente de rocas comunes en 
el municipio o de materiales procedentes del reciclaje de escombros. La plataforma 
así conformada garantizará tanto el drenaje del agua como el paso de vehículos 
particulares y de la maquinaria que presta servicio a las explotaciones agrarias.  

Sección 2ª. Condiciones de integración paisajística 

Artículo 181. Movimientos de tierras y desmontes 

Con carácter general se respetarán los perfiles naturales del terreno. Cualquier intervención, 
de la naturaleza que sea, que precise la realización de grandes movimientos de tierra 
(desmontes o terraplenados con altura superior a 5 m.) deberá tramitarse conforme al 
procedimiento expresado en el Artículo 25.2 de la Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y León. 
En el caso de exigir dimensiones superiores, deberán escalonarse con desniveles menores de 
2 m y pendientes inferiores al 35%. Toda edificación se separará de la base o coronación del 
desmonte o terraplén una distancia mínima de 3 m. 

Artículo 182. Cierres y vallados 

1. En el suelo rústico se prohíbe el vallado o cierre a base de materiales de fábrica (bloques 
prefabricados, ladrillo…).  

2. Los cierres serán transparentes o vegetales (altura máxima de zócalo 0,40 m), o bien 
empleando los cerramientos tradicionales de la comarca, tales como pequeños muretes a 
base de mampostería en seco (cortinas).  

3. Quedan expresamente prohibidos los cierres de parcela realizados con materiales de 
desecho.  

4. En todo caso deberán cumplir el artículo 62.3.f de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del 
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.  
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Artículo 183. Incidencia visual 

Mediante el análisis de cuencas visuales se justificará que las edificaciones e instalaciones se 
sitúan en las zonas de menor incidencia visual y su adecuación al paisaje del entorno. Se 
considerará especialmente el emplazamiento de las edificaciones e instalaciones que, por su 
gran volumen (depósitos, contenedores, chimeneas, túneles de cribado, etc.), tienen una 
incidencia visual negativa en la contemplación del paisaje; colocando, en su caso, elementos 
vegetales en sus proximidades. 

Artículo 184. Preservación de la vegetación existente 

1. Obligación de arbolar. Cualquier nueva edificación en suelo rústico de uso no agrario, 
procederá al arbolado de todos los linderos de la parcela a razón de un ejemplar por cada 
15 m de perímetro para reducir el impacto visual de la nueva edificación. En todos los 
casos deberán emplearse especies características y silvestres del término municipal. 
enebro (juniperus oxycedrus), pino negral (pinus pinaster), pino piñonero (pinus nigra), 
madroño (arbutus unedo), espino majuelo (crataegus monogyna), fresno (fraxinus 
angustifolia), encina (quercus ilex), retama (retama sphaerocarpa).  

2. Mantenimiento de la cubierta forestal. Las edificaciones e instalaciones sobre suelo 
rústico respetarán, preferentemente, la preexistencia de ejemplares arbóreos de más de 3 
m. de altura, ubicándose sobre el área clareada ya existente en el momento de solicitar la 
preceptiva licencia urbanística. 

Sección 3ª. Condiciones de dotación de servicios 

Artículo 185. Condiciones higiénicas y de infraestructuras básicas.  

1. Cuando proceda por sus necesidades, las edificaciones e instalaciones en suelo 
rústico resolverán y garantizarán por su cuenta y de forma individual: el acceso a las 
edificaciones e instalaciones, el abastecimiento de agua y energía eléctrica y los 
vertidos. 

2. La memoria técnica describirá las necesidades de la implantación en materia de 
accesibilidad (carreteras, vías de acceso), abastecimiento (agua y energía y 
eléctrica) y saneamiento (vertidos). Y garantizará que las nuevas implantaciones no 
tienen incidencia alguna ni sobre la capacidad ni sobre la funcionalidad de las redes 
de infraestructuras del municipio. 

3. Se prohíbe el vertido de efluentes no depurados a los cauces, caminos públicos o al 
subsuelo. Los vertidos realizados fuera de la red de saneamiento municipal a 
elementos del dominio público hidráulico contarán con un sistema de depuración 
que, previamente, obtendrá la correspondiente autorización de vertido (art. 238, 245, 
246 y ss, y 259 del Reglamento de Dominio Público Hidráulico) 

Sección 4ª. Condiciones de edificación.  

Artículo 186. Condiciones de volumen y superficie 

1. Las condiciones de volumen y superficie se establecen con carácter particular para 
cada categoría de suelo rústico (Art. 197,199, 200, 202, 204, 206). 
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Artículo 187. Materiales 

1. Las condiciones de materiales no son de aplicación a las instalaciones sobre suelo 
rústico, cuyos materiales serán los contemplados en el proyecto técnico y la 
normativa sectorial correspondiente en orden a garantizar su óptimo funcionamiento. 

2. En pabellones agrícolas, naves de uso ganadero o industrial y edificaciones 
similares, se admiten todo tipo de materiales de acabado en las cubiertas, siempre 
que sean de color rojizo.  

3. Todos los paramentos verticales exteriores tendrán el acabado de fachada. Se 
permite el empleo de bloques de hormigón de tonos rojizos, ocres o terrosos, o 
enfoscados para obtener este color. Se prohíben los aplacados plásticos o 
vitrificados. 

4. El enfoscado se realizará en colores rojizos, ocres o terrosos similares a los colores 
tradicionales, quedando prohibidos los acabados en cualquier material de colores 
que no estén dentro de la gama posible de la tierra y piedra tradicional de la zona.  

Artículo 188. Altura 

1. Las condiciones de altura para las instalaciones sobre suelo rústico se definirán en 
su proyecto técnico y de conformidad con la normativa sectorial correspondiente en 
orden a garantizar su óptimo funcionamiento. 

2. La altura máxima de edificación para naves y construcciones equivalentes es de 10 
m. medidos a la cara baja de alero.  

3. La pendiente máxima de cada faldón de cubierta será como máximo de un 25%, de 
su aplicación se deriva la altura a cumbrera.  

 

Sección 5ª. Núcleo de población 

Artículo 189. Concepto:  

Se entiende por núcleo de población toda agrupación de tres o más construcciones (situadas 
a menos de 250 m entre sí) bien identificable e individualizada en el territorio caracterizada 
por la consolidación de una malla urbana y por necesitar el mantenimiento adecuado de 
dotaciones urbanísticas comunes. 

Artículo 190. Condiciones para impedir la formación de nuevos 

núcleos de población:  

No se establecen condiciones específicas porque el uso de vivienda unifamiliar aislada que no 
forme núcleo de población se prohíbe en todas las categorías de suelo rústico. 

Sección 6ª. Edificaciones existentes y construcciones en suelo 
rústico 

Artículo 191. Edificaciones existentes:  

1. Se consideran edificaciones existentes en suelo rústico las reconocidas como tales 
expresamente por estas Normas en los planos de ordenación. Se asigna un número 
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de identificación al conjunto de edificaciones, construcciones e instalaciones que 
conforman el uso y actividad que se reconoce expresamente. 

2. Categorías. 1. En función del uso actual de las instalaciones se han definido los 
siguientes tipos: tradicionales (TRAD), agropecuario (AGR), actividades extractivas (EXT), 
viviendas (VIV) e infraestructuras y servicios al servicio del municipio (INFRA). 

Edificación Existente  Categoría 

1 AGR 

2 AGR 

3 TRAD 

4 AGR 

5 AGR 

6 AGR 

7 AGR 

8 AGR 

9 EXT 

10 AGR 

11 AGR 

12 AGR 

13 INFR 

14 AGR 

15 AGR 

16 AGR 

17 AGR 

18 AGR 

19 AGR 

20 AGR 

21 AGR 

22 AGR 

23 AGR 

24 AGR 

25 AGR 

26 AGR 

27 AGR 

28 AGR 

29 AGR 

30 TRAD 

31 INFR 

32 AGR 

33 AGR 

34 AGR 

35 AGR 
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Edificación Existente  Categoría 

36 AGR 

37 AGR 

38 AGR 

39 AGR 

40 AGR 

41 AGR 

42 AGR 

43 TRAD 

44 INFR 

45 INFR 

46 VIV 

47 VIV 

48 VIV 

49 VIV 

50 VIV 

51 VIV 

52 AGR 

53 AGR 

54 AGR 

55 AGR 

56 AGR 

57 INFR 

 

Artículo 192. Régimen de uso en las construcciones existentes en 

suelo rústico. 

1. Como regla general, se debe mantener el uso de las edificaciones existentes, no 
obstante, éste podrá cambiar siempre que el nuevo uso propuesto se encuentre 
entre los permitidos o autorizables dentro de la categoría de suelo rústico en la que 
se ubique la instalación. 

2. No se permite el cambio de uso en las instalaciones declaradas fuera de 
ordenación. 

Artículo 193. Condiciones de edificación en las edificaciones 

existentes en suelo rústico.  

1. En las instalaciones cuya funcionalidad esté directamente vinculada a las obras 
públicas o al equipamiento, necesarias para la prestación de servicios a los núcleos 
de población se autorizarán las obras de ampliación y reforma necesarias para el 
mantenimiento de su funcionalidad.  

2. Las instalaciones agropecuarias podrán aumentar la superficie construida existente, 
previa presentación ante el Ayuntamiento del proyecto de ampliación de la actividad 
desarrollada, siempre que la ocupación máxima sobre la parcela no supere el 65%.  
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3. Para las instalaciones declaradas fuera de ordenación (con uso de vivienda) las 
condiciones de edificación son las definidas con carácter general para todo el suelo 
rústico que se harán compatibles con el régimen de usos posible, recogido en el 
artículo 185 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

 

Artículo 194. Parcela mínima para las construcciones en suelo 

rústico.  

1. Para las construcciones (art. 177) de hasta 15 m2 vinculadas a los usos agrarios 
(agrícolas, ganaderos, forestales) así como para sus instalaciones (invernaderos, 
almacenes de paja abiertos, cultivos hidropónicos e instalaciones similares) 
necesarias para el desarrollo de la actividad agraria, la parcela mínima es la 
existente conforme al registro catastral. 
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Capítulo 2. DETERMINACIONES DE CARÁCTER ESPECÍFICO 

Artículo 195. Categorías:  

En función de los valores que se quieren proteger se han distinguido, para su mejor comprensión, 
5 categorías de suelo rústico: 

a) SUELO RÚSTICO COMÚN (SR-C.): integrado por los terrenos que, a pesar de no 
albergar valores singulares, deben preservarse del proceso urbanizador, 
manteniendo su carácter de espacio abierto y no urbanizado. 

b) SUELO RÚSTICO DE ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (SR-AE): integrado por los terrenos 
sobre los que se desarrolla la extracción minera. 

c) SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN DE INFRAESTRUCTURAS (SR-PI.): integrado por 
los ámbitos que se corresponden con los terrenos ocupados por las 
infraestructuras viarias. Asimismo, y aunque por la escala de representación 
empleada no figure en los planos, deben entenderse incluidas dentro de esta 
categoría las zonas de servidumbre definidas en las correspondientes 
legislaciones sectoriales en materia energética. 

d) SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN AGROPECUARIA (SR-PA.): integrado por los 
ámbitos señalados en el entorno de Castillejo de Dos Casas y de la vega del 
Rivera de Dos Casas según constan en el plano de ordenación de suelo rústico.  

e) SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN CULTURAL (SR-PC.): integrado por los ámbitos 
señalados en el plano de ordenación de suelo rústico que se corresponden con 
las áreas sobre las que se ha documentado la presencia de yacimientos 
arqueológicos, BIC y el entorno de protección del Fuerte de la Concepción. 

f) SUELO RÚSTICO CON PROTECCIÓN NATURAL (SR-PN.): integrado por los ámbitos 
señalados en el plano de ordenación de suelo rústico en atención a sus valores 
ambientales o  a la presencia de figuras de protección ambiental que se 
corresponden con terrenos adehesados y de pasto, las riberas de los cursos 
fluviales y las charcas y lagunas dispersas por el municipio. Aunque por la 
escala de representación empleada no figuren en los planos, deben entenderse 
asimismo incluidas dentro de esta categoría las zonas de dominio público, 
según se definen en la Ley de Aguas, y las zonas de servidumbre de las 
riberas. 

Sección 1ª. Régimen de usos y edificación en suelo rústico común 

Artículo 196. Régimen de usos en suelo rústico común (SR-C)  

2. El uso de los espacios clasificados como suelo rústico común está condicionado al 
mantenimiento de su naturaleza rústica como un espacio abierto y no urbanizado. 

3. En los terrenos clasificados como suelo rústico común se aplica el siguiente régimen 
de usos: 

a) Están permitidos: 

1º Construcciones e instalaciones vinculadas al uso agrario. 
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2º Obras públicas e infraestructuras y las construcciones e 
instalaciones necesarias para su ejecución, conservación y servicio 
cuando estén previstos en: 

- la planificación sectorial 
- instrumentos de ordenación del territorio 
- en el planeamiento urbanístico 

b) Están sujetos a autorización: 

1º Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones 
vinculadas a su funcionamiento. 

2º Obras públicas e infraestructuras y las construcciones e 
instalaciones necesarias para su ejecución, conservación y servicio 
cuando no estén previstos en: 

- la planificación sectorial 

- instrumentos de ordenación del territorio 

- en el planeamiento urbanístico 

3º Obras de rehabilitación, reforma y ampliación de las construcciones 
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de 
ordenación. 

4º Vivienda vinculada a la explotación agraria. 

5º Usos dotacionales (educativos, deportivos, recreativos, etc.) que 
puedan considerarse de interés público. 

6º Usos industriales vinculados a la producción agropecuaria. 

7º Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las 
edificaciones e instalaciones a ellos vinculadas, para los que se 
aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rústico a causa 
de sus específicos requerimientos o de su incompatibilidad con los 
usos urbanos. 

c) Están prohibidos: 

1º Edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada. 

2º Todos los no citados en los apartados anteriores. 

Artículo 197. Régimen de edificación en suelo rústico común (SR-C): 

1. Para las construcciones de más de 15 m2, de uso agrario y para las de uso 
dotacional la superficie mínima de parcela se fija en la Unidad Mínima de Cultivo de 
20.000m2. 

 Se admite la parcelación discontinua, es decir que la parcela 
mínima exigida: 20.000 m2, podrá conformarse mediante la suma 
de las superficies de varias parcelas situadas dentro del término 
municipal.  

 Estas parcelas se vincularán registralmente y en una sola ocasión 
al cómputo de la parcela mínima.  

 La edificación o instalación se materializará sobre una parcela con 
una superficie mayor o igual a 5.000 m2.  

2. Para las instalaciones correspondientes a las obras públicas e infraestructuras (Art. 
174), no se establece parcela mínima. Para las edificaciones e instalaciones propias 
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de las actividades extractivas, para los usos comerciales, industriales y de 
almacenamiento la parcela mínima se fija en 20.000 m2. 

3. La superficie máxima construida para edificaciones destinadas o vinculadas al uso 
agrario, dotaciones, industrias extractivas o usos comerciales, se fija en 2.000 m2. 

4. Excepcionalmente esta superficie podrá ser superada para lo cual se  redactará el 
correspondiente Plan Especial en suelo rústico que definirá las condiciones de 
ordenación de la implantación, de forma particular las referidas a: tráfico generado, 
resolución de la dotación de servicios (abastecimiento y saneamiento). 

5. La ocupación máxima de la parcela se establece en el 40% para todas las 
construcciones, salvo para los usos vinculados a las obras públicas cuya ocupación 
será la derivada de su proyecto técnico 

Sección 2ª. Régimen de usos y edificación en suelo rústico de 
actividades extractivas (SRAE).  

Artículo 198. Régimen de usos en suelo rústico de actividades 

extractivas:  

1. Sin perjuicio de las exigencias y determinaciones exigidas por la legislación sectorial 
ambiental y de minas, el uso de los terrenos así clasificados está vinculado al 
mantenimiento y promoción de la actividad minera existente. 

a) Están permitidos: 

1º Los usos y nuevas edificaciones directamente vinculados al desarrollo 
de la actividad minera.  

b) Están sujetos a autorización: 

1º Las obras públicas e infraestructuras en general, además de los 
edificios que estén vinculados a las mismas. 

2º Las obras de rehabilitación reforma y ampliación de las instalaciones 
existentes relacionadas con la actividad minera desarrollada. 

c) Están prohibidos: 

3º Todos los no citados anteriormente, incluida la vivienda unifamiliar 
aislada. 

Artículo 199. Condiciones de Edificación en suelo rústico de 
actividades extractivas.  

Las condiciones de edificación serán las definidas en el Proyecto de Explotación 
Minera para el óptimo aprovechamiento de los recursos mineros.  

 

Sección 3ª. Régimen de usos y edificación en suelo rústico 
protegido 

Artículo 200. Régimen de usos en suelo rústico con protección de 

infraestructuras: 

1. El uso de los espacios clasificados como suelo rústico con protección de 
infraestructuras está condicionado al mantenimiento de una reserva de suelo libre 
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de edificación para el adecuado funcionamiento de las infraestructuras de 
comunicación y transporte energético existentes y para la futura implantación de las 
previstas o proyectadas. 

2. En los entornos de las carreteras el régimen urbanístico queda supeditado a la 
legislación sectorial en materia de carreteras y, en particular: 

a) Sólo podrán realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio público de la 
carretera, previa autorización de la administración titular, cuando la prestación 
de un servicio público de interés general así lo exija. 

b) En la zona de servidumbre no podrán realizarse obras ni se permitirán más 
usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa 
autorización, en cualquier caso, de la administración titular. En todo caso, la 
administración titular podrá utilizar o autorizar la utilización de la zona de 
servidumbre por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor 
servicio de la carretera. 

c) Para ejecutar en la zona de afección cualquier tipo de obras e instalaciones fijas 
o iniciales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar árboles se 
requerirá la previa autorización de la administración titular. 

d) En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afección 
podrán realizarse obras de reparación y mejora, previa la autorización 
correspondiente, una vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no 
supongan aumento de volumen de la construcción y sin que el incremento de 
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos 
expropiatorios. 

e) Fuera de los tramos urbanos de las carreteras queda prohibido realizar 
publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio público de la 
carretera, sin que esta prohibición dé en ningún caso derecho a indemnización. 
No obstante lo anterior, y de acuerdo con el artículo 89 del Reglamento General 
de Carreteras, aprobado por R.D. 1812/94, de 2 de septiembre, no se 
consideran publicidad los carteles informativos autorizados por el Ministerio de 
Fomento, entendiéndose por carteles informativos los rótulos de los 
establecimientos mercantiles o industriales que sean indicativos de su actividad. 

f) A ambos lados de las carreteras se establece la línea límite de edificación, 
desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de 
construcción, reconstrucción o ampliación, a excepción de las que resultaren 
imprescindibles para la conservación y mantenimiento de las construcciones 
existentes.  

g) La línea límite de edificación se sitúa a 50 metros en autopistas, autovías y vías 
rápidas, a 25 metros en el resto de las carreteras estatales y a 18 metros en las 
demás carreteras, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la 
calzada más próxima. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el 
borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulación de vehículos 
en general. 

h) Debe tenerse en cuenta en la tramitación y otorgamiento de licencias 
urbanísticas que es preceptiva la autorización de la administración titular de la 
carretera que se trate para la ejecución de obras dentro de su zona de afección 
en los tramos no urbanos; para tramos urbanos o travesías es preceptivo 
informe vinculante cuando se trate de obras a realizar dentro de la zona de 
dominio público. 
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Artículo 201. Régimen de usos en suelo rústico con protección 

agropecuaria (SR-PA.):  

1. El uso de los terrenos así clasificados está condicionado a la promoción de la actividad 
agropecuaria como uso característico. 

2. En todos los terrenos clasificados como suelo rústico con protección agropecuaria se aplicará el 
siguiente régimen de usos, sin perjuicio de las superiores restricciones derivadas de la aplicación 
de la normativa sectorial o de ordenación del territorio. 

3. Es de aplicación el siguiente régimen de usos: 

a)  Están permitidos: 

1º Construcciones, edificaciones e instalaciones vinculadas a la explotación 
agrícola, ganadera, forestal, piscícola y cinegética. 

2º  Obras públicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones 
necesarias para su ejecución, conservación y servicio cuando estén 
previstos en: 

- la planificación sectorial. 
- instrumentos de ordenación del territorio. 
- en el planeamiento urbanístico. 

b) Están sujetos a autorización: 

1º Obras de rehabilitación, reforma y ampliación de las construcciones e 
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenación y 
cuyo uso esté sujeto a autorización. 

2º Obras públicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones 
necesarias para su ejecución, conservación y servicio cuando no estén 
previstos en: 

- la planificación sectorial. 
- instrumentos de ordenación del territorio. 
- en el planeamiento urbanístico. 

c) Están prohibidos: 

1º Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones vinculadas a 
su funcionamiento. 

2º Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las construcciones 
e instalaciones a ellos vinculadas. 

3º Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada. 

4º Todos los no citados en los apartados anteriores. 

Artículo 202. Régimen de edificación en suelo rústico con 

protección agropecuaria:  

1. La superficie mínima de parcela en todo el suelo clasificado como suelo rústico con 
protección agropecuaria es la existente el día de la aprobación inicial de este Plan 
para las construcciones que se relacionan en el apartado siguiente. 

2. Las construcciones sobre estos suelos estarán principalmente destinadas a 
pequeños cobertizos o chozos necesarios para desarrollar labores agrícolas 
(huertos) o ganaderas (pocilgas)  

3. En el interior de la parcela, estas instalaciones deberán disponerse adosadas a la 
cortina con el fin de reducir su incidencia visual con una altura máxima de 2,40 
medidos desde la rasante del terreno. 
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4. Se prohíbe expresamente la implantación de red de agua potable, saneamiento y 
red de energía. Las parcelas no dispondrán de camino de acceso para vehículos no 
agrícolas. 

5. El material de las construcciones corresponderá a la tipología tradicional en piedra 
natural o artificial que reduzcan su visibilidad y permitan su integración con el 
entorno.   

6. Para las instalaciones correspondientes a las obras públicas e infraestructuras 
(Artículo: 174), no se establece parcela mínima. 

 

Artículo 203. Régimen de usos en suelo rústico con protección 

cultural (SR-PC.):  

1. El uso de los espacios clasificados como suelo rústico con protección cultural está 
condicionado al mantenimiento de las características acreedoras de la protección 
especial que se les otorga. 

2. En los terrenos clasificados como suelo rústico con protección cultural se aplica el 
siguiente régimen de usos: 

a) Están sujetos a autorización: 

1º Obras públicas e infraestructuras y las construcciones e 
instalaciones necesarias para su ejecución, conservación y servicio 
cuando estén previstos en: 

- la planificación sectorial 

- instrumentos de ordenación del territorio 

- en el planeamiento urbanístico 

2º Usos dotacionales vinculados a la puesta en valor del patrimonio 
arqueológico que se protege. 

3º Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotación agrícola, 
ganadera, forestal, piscícola y cinegética. 

4º Obras de rehabilitación, reforma y ampliación de las construcciones 
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de 
ordenación. 

b) Están prohibidos: 

1º Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones 
vinculadas a su funcionamiento. 

2º Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada. 

3º Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las 
construcciones e instalaciones a ellos vinculadas. 

4º Todos los no citados en los apartados anteriores. 

Artículo 204. Régimen de edificación en suelo rústico con 

protección cultural:  

1. La superficie mínima de parcela en SR-PC para las construcciones asociadas a 
usos agrarios y dotacionales se establece en la Unidad Mínima de Cultivo de 20.000 
m2. Para las instalaciones correspondientes a las obras públicas e infraestructuras 
(Ar. 174), no se establece parcela mínima. 
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2. Se establece una superficie máxima construida de 1.000 m2 para todas las 
construcciones vinculadas a los usos sujetos a autorización. 

3. La ocupación máxima de la parcela se fija en el 10%. 

Artículo 205. Régimen de usos en suelo rústico con protección 

natural (SR-PN.):  

1. El uso de los espacios clasificados como suelo rústico con protección natural está 
condicionado a su utilización racional y ecológica que posibilite el mantenimiento de 
las características acreedoras de la protección especial que se les otorga. 

2. En los terrenos clasificados como suelo rústico con protección natural se aplica el 
siguiente régimen de usos: 

c) Están sujetos a autorización: 

1º Construcciones e instalaciones vinculadas al uso agrario. 

2º Obras públicas e infraestructuras y las construcciones e 
instalaciones necesarias para su ejecución, conservación y servicio 
cuando estén previstos en: 

- la planificación sectorial 

- instrumentos de ordenación del territorio 

- en el planeamiento urbanístico 

3º Obras de rehabilitación, reforma y ampliación de las construcciones 
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de 
ordenación. 

4º Vivienda vinculada a la explotación agraria. 

5º Usos dotacionales (educativos, deportivos, recreativos, etc.) que 
puedan considerarse de interés público. 

d) Están prohibidos: 

1º Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones 
vinculadas a su funcionamiento. 

2º Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada. 

3º Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las 
construcciones e instalaciones a ellos vinculadas. 

4º Todos los no citados en los apartados anteriores. 
 

Artículo 206. Régimen de edificación en suelo rústico con 
protección natural: 

1. Para las construcciones de más de 15 m2, de uso agrario y para las de uso 
dotacional la superficie mínima de parcela se fija en 20.000 m2. Para las 
instalaciones correspondientes a las obras públicas e infraestructuras (Ver artículo: 
Derechos en suelo rústico de estas Normas Urbanísticas), no se establece parcela 
mínima.  

2. Se establece una superficie máxima construida de 1.000 m2 para todas las 
construcciones y edificaciones vinculadas a los usos sujetos a autorización. 

3. La ocupación máxima de la parcela se fija en el 10%. 

 



 

 

NUM ALDEA DEL OBISPO. CUADRO RESUMEN DEL RÉGIMEN DE USO EN SUELO RÚSTICO 

 

CATEGORÍAS DE SUELO 
RÚSTICO 

 

NUM ALDEA DEL OBISPO 

USOS 

  
Uso Permitido 

 Uso 
Autorizable 

 
Uso Prohibido 

 

Agrario Extractivo 
OO.PP. 

(previstas) 
OO.PP. (no 
previstas) 

Rehabilitación Vivienda Dotacionales 
Comerciales, 

industriales, almacenes 

SUELO RÚSTICO COMÚN 
(SR-C) 

     
VINCULADA A 

ACTIVIDAD 
DE INTERÉS PÚBLICO  

SUELO RÚSTICO ACTIVIDADES 

EXTRACTIVAS  
(SR-AE) 

        

SUELO RÚSTICO CON 

PROTECCIÓN AGROPECUARIA 

(SR-PA) 

        

SUELO RÚSTICO CON 

PROTECCIÓN NATURAL  
(SR-PN) 

     
VINCULADA A LA 

ACTIVIDAD 
DE INTERÉS PÚBLICO  

SUELO RÚSTICO CON 

PROTECCIÓN CULTURAL 
(SR-PC) 

      PUESTA EN VALOR  

 

 

NOTA. Esta tabla es un resumen del régimen de uso en suelo rústico pero NO CONTIENE todas las condiciones necesarias para la implantación de cada uno de los usos 
por lo que es imprescindible consultar la normativa reguladora (art. 173 y siguientes) 
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