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TITULO I. - DISPOSICIONES GENERALES 
 
 
 
Cap. 1.- Objetivos y propuestas generales 
 
 
Art. 1.- Objeto.  
 
1º.- El Plan Especial de Protección del Conjunto Histórico tiene como principal objetivo completar la 

ordenación detallada del  Conjunto Histórico Artístico declarado Bien de Interés Cultural, de 
acuerdo con la legislación vigente en materia de urbanismo y patrimonio cultural, a saber, Ley 
5/1999, de  8 de abril de Urbanismo de Castilla y León  y Ley 12/2002, de 11 de julio de 
Patrimonio Cultural de Castilla y León. 

 
2º.- Se elabora por iniciativa del ayuntamiento de Ciudad Rodrigo según lo dispuesto en la legislación 

vigente, sin perjuicio del proceso de control administrativo que deben desarrollar los órganos 
competentes de la Junta de Castilla y León.  
 

3º.- El objeto de la presente normativa es establecer las determinaciones respecto a  planeamiento, 
gestión, urbanización y edificación para que se lleven a cabo las actuaciones correspondientes 
en el ámbito del Plan Especial. Contempla todas las determinaciones de ordenación general y 
detallada contenidas en el Plan General de Ciudad Rodrigo, aprobado definitivamente por 
acuerdo de la Comisión Territorial de Urbanismo de Salamanca con fecha 17 de septiembre de 
2009 y tiene como objetivos específicos:  

 
a) La protección del Patrimonio Cultural, mediante la conservación, recuperación y mejora de 

los Bienes de Interés Cultural, los espacios urbanos, los elementos y tipos arquitectónicos 
singulares, el patrimonio arqueológico, los paisajes de valor cultural e histórico y las 
formas tradicionales de ocupación humana del territorio. 

 
b) La mejora de la calidad urbana, mediante indicaciones que favorezcan la continuidad y la 

estética del espacio urbano y la compatibilidad entre las construcciones e instalaciones 
que lo conforman, la organización del tráfico y la mejora de la escena urbana.  

 
4º.- El presente documento sustituye en su integridad al anterior Plan Especial del Reforma Interior nº 

1 del recinto amurallado de Ciudad Rodrigo (PERI-1), aprobado definitivamente por acuerdo de la 
Comisión Provincial de Urbanismo de 3 de julio de 1985.  

 
 
Art. 2.- Ámbito del Plan 
 

La delimitación del ámbito de aplicación del presente Plan Especial viene determinada, en primer 
lugar, por la delimitación del anterior PERI-1 del Conjunto Histórico de Ciudad Rodrigo que 
incluía la totalidad del recinto amurallado, declarado Monumento Histórico-Artístico por Decreto 
de 29 de marzo de 1944, así como su entorno inmediato, cuya protección se considera necesaria 
para la defensa del conjunto. Se incluye, además, formando por tanto un ámbito discontinuo, la 
ampliación del ámbito afectado por la declaración de bien de interés cultural, aprobada por 
Resolución de 15 de junio de 2010 de la Dirección Gral. De Patrimonio Cultural de la Junta de 
Castilla y León, en la que se incluye el “Teso Grande”, o “Teso de San Francisco” con toda su 
zona de protección. 
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Por último, se incluye dentro de la delimitación el denominado “Puente Mayor” cuya declaración 
como bien del interés cultural se encuentra en tramitación, incluyendo su cabecera, situada del 
otro lado del río Águeda en el denominado Arrabal del Puente. 
 
 
Por otra parte, se establece una amplia zona de afección en torno al plan especial que, aunque 
no esté incluida en su delimitación, deberán tomarse medidas de protección en cualquier 
actuación que se pretenda llevar a cabo y que pudiera resultar perjudicial a la visión del conjunto 
histórico protegido. 
 

 
Art. 3.- Vigencia y efectos. 
 

El anterior Plan Especial de Ciudad Rodrigo, queda  derogado totalmente con la aprobación 
definitiva del  Presente Plan Especial.  
 
Según determinan el Art. 56 de la ley 5/1999,  de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y León 
(LUCYL), en su vigente redacción y el Art. 167 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, 
aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero (RUCYL), el Plan Especial tendrá vigencia 
indefinida sin perjuicio de su revisión o modificación.  
 
No obstante, el Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo puede proceder en cualquier momento, de 
oficio o a instancia de otras Administraciones públicas o de los particulares, a alterar las 
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanístico mediante los procedimientos 
de revisión y modificación regulados en los artículos 168 al 173 bis del RUCYL . 

 
El Plan Especial de Protección del Conjunto Histórico (PECH), según disponen los artículos 182, 
183 y 184 del RUCYL, tiene con su aprobación definitiva carácter ejecutivo, público y vinculante. 
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El PECH, será ejecutivo y entrará plenamente en vigor al día siguiente de la publicación de su 
aprobación definitiva en el Boletín Oficial de Castilla y León con los requisitos establecidos en el 
Art. 175 del RUCYL. 
 
La aprobación definitiva del PECH,  implica la declaración de utilidad pública e interés social de 
las obras previstas en el mismo y la necesidad de ocupación de los bienes y derechos necesarios 
para su ejecución, a efectos de su expropiación forzosa, ocupación temporal o imposición de 
servidumbres. 
 
El PECH, es vinculante para las Administraciones Públicas y para los particulares, todos los 
cuales están obligados a su cumplimiento. 
 
Las determinaciones del  PECH, deben servir de base para los trabajos catastrales, para la 
planificación sectorial y, en general, para la programación de los recursos económicos del 
Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo y otras Administraciones Públicas. 
 

 
Art. 4.- Afecciones y normativa complementaria 

 
1. En todo lo no regulado por este Plan Especial, será de aplicación la normativa vigente tanto de 

carácter básico como sectorial. De forma preferente será de aplicación lo dispuesto en la Ley 
12/2002, de 11 de julio,  del Patrimonio Cultural de Castilla y León, así como su Reglamento, 
aprobado por Decreto 37/2007, de 19 de abril para la Protección del Patrimonio Cultural de 
Castilla y León 
 

2. Con carácter básico será de aplicación la legislación de régimen local y la legislación urbanística 
del Estado, constituida por el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, 
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.  
 

3. Como normativa sectorial será de aplicación la legislación y disposiciones de los diferentes 
departamentos ministeriales autonómicos o estatales en el ejercicio de sus competencias. 
 

4. En todo aquello no contemplado en la presente Normativa, será de aplicación lo dispuesto en el 
Plan General de Ciudad Rodrigo, y en último caso será de aplicación la normativa sobre 
Ordenación del Territorio que le sea de aplicación, vigente en cada momento.  

 
 
Art. 5.- Interpretación de los documentos del  Plan Especial 
 
1. Las determinaciones de cada uno de los documentos se interpretarán en base a los criterios que, 

partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones y en relación con el contexto y los 
antecedentes, tenga en cuenta principalmente su espíritu y finalidad así como la realidad social 
del momento en que se han de aplicar. 
 

2. Si se dieran contradicciones gráficas entre planos de diferente escala, se estará a lo que 
indiquen los de menor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre ediciones sobre 
plano y sobre realidad prevalecerán estas últimas, y si se diesen entre determinaciones de 
superficies fijas y de coeficientes y porcentajes, prevalecerán estos últimos en su aplicación a la 
realidad concreta. 
 

3. Si existieran contradicciones entre las propuestas explícitas contenidas en los Planos de 
Ordenación y la normativa (de carácter regulador), y las propuestas o sugerencias de los 
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documentos de Información y la Memoria (de carácter más informativo o justificativo), se 
considerará que prevalecen aquellas sobre estas. 

 
4. Por último, y con carácter general, en cualquiera de los supuestos de duda, contradicción o 

imprecisión de las determinaciones, prevalecerá aquella de la que resulten: menor edificabilidad, 
mayores espacios públicos, mayor grado de conservación del patrimonio cultural, menor impacto 
ambiental y paisajísticos, menor contradicción con los usos y prácticas tradicionales, y mayor 
beneficio social o colectivo, salvo prueba fehaciente en contrario, y todo ello por virtud de la 
función social de la propiedad y sometimiento de ésta a los intereses públicos. 
 

5. Por último, y con carácter general, en cualquiera de los supuestos de duda, contradicción o 
imprecisión de las determinaciones, prevalecerá la interpretación más favorable: 

a. Al equilibro entre el aprovechamiento edificatorio y las dotaciones urbanísticas. 
b. Al aumento de la proporción de espacios libres públicos. 
c. A la mejor conservación del patrimonio urbano protegido. 
d. Al menor deterioro del ambiente natural y del paisaje urbano. 
e. A la menor transformación de usos y actividades. 
f. Al interés general de la colectividad de acuerdo con las finalidades expresadas en la 

legislación urbanística y en la Memoria del Plan Especial. 
 

6. La competencia de interpretación corresponde al Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo. 

 
 

Art. 6.- Publicidad, vigencia y revisión: 
 

El Plan Especial del  Conjunto Histórico es público, ejecutivo y obligatorio, la publicidad del Plan 
Especial  apareja el derecho de cualquier ciudadano a consultar su documentación, en ejemplar 
autentificado que a tal efecto estará a su disposición en el Ayuntamiento y en la página Web del 
mismo. 
 
La obligatoriedad del cumplimiento del Plan Especial implica que tanto los particulares, como la 
administración, quedan obligados al cumplimiento de sus determinaciones. Asimismo comporta 
el ejercicio del derecho de la propiedad  de cualquier derecho legítimo sobre el suelo afectado. 
 
El Ayuntamiento debe disponer que sus servicios técnicos atiendan las consultas verbales o por 
otros medios, de los particulares sobre las determinaciones del Plan Especial de la forma que 
establece el RUCYL 
 
El presente Plan Especial entrará en vigor una vez aprobado definitivamente y a partir del día 
siguiente a su publicación en los Boletines Oficiales de Castilla y León. 
 
La vigencia del  Plan Especial será indefinida.  
 
La Revisión del mismo podrá ser promovida cuando desde el propio Ayuntamiento o la 
administración competente, se estime que se han alterado sustancialmente los supuestos de 
ordenación, o que resulten insuficientes las previsiones del mismo para satisfacer nuevas 
necesidades. 
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Art. 7.- Plazos de ejecución para el cumplimiento de los deberes urbanísticos: 
 

Se señalan ocho años máximos para el desarrollo de las actuaciones aisladas establecidas en el 
presente plan especial, de conformidad con lo establecido en el Art. 21 de la LUCYL. 

 
 
 
Art. 8.- Competencias urbanísticas: 
 

El ámbito de actuación determinado por este Plan Especial será competencia del Excmo. 
Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo. Será el responsable del cumplimiento e interpretación de las 
presentes Normas, debiendo resolver motivadamente, previo informe de los servicios Técnicos 
Municipales, o de cualquier otro asesoramiento que estime oportuno, acerca de  las peticiones, 
actos y acuerdos en que este orden de cosas se produzcan, sin perjuicio de las  acciones y 
recursos contra aquellos que legal y reglamentariamente lo establecen. El Ayuntamiento y, en su 
caso, la Comisión Territorial de Patrimonio Cultural ejercerán la fiscalización necesaria 

 
 
Art. 9. Comisión de Seguimiento.- 
 

La Comisión de Obras, Urbanismo y Patrimonio o similar del Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo, 
nombrada en cada caso por la Alcaldía según el procedimiento establecido en el Reglamento de 
Régimen Interior y Ley de Bases del Régimen Local, es el órgano competente en estas materias. 
Será la encargada del control, interpretación, asesoramiento y aplicación de las determinaciones 
del presente Plan Especial.         
 
Esta Comisión dictaminará, en cada momento, los asuntos de su competencia, previo informe de 
los servicios técnicos municipales y podrá, si así lo estima conveniente, recabar los informes que  
considere necesarios para dictaminar cualquier asunto.  En caso de discrepancias, el expediente 
será remitido a la Comisión T. de Patrimonio Cultural para que emita informe vinculante al 
respecto.  
 
No obstante, cualquier asunto que se considere sea necesario aclarar o interpretar, aunque dicho 
informe no sea preceptivo en aplicación del Art. 44.2  de la Ley de Patrimonio Cultural de Castilla 
y León, podrá ser remitido a este Servicio T. para informe.  
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Cap. 2.- Conceptos generales 
 
 
Art. 10. Definiciones. 
 

A los efectos de aplicación de la presente normativa, se establecen las siguientes definiciones: 
 

1. Alineación de la edificación:  
Línea en que debe situarse, según demande el Plan, la fachada de la edificación. 
 

2. Alineación oficial:  
Línea que el Plan define como límite de la parcela edificable con los espacios libres exteriores (vías, 
plazas, calles) o interiores (patios de manzana). 
 

3. Altura de la edificación:  
Es la distancia en vertical medida desde la rasante de la acera en el punto de alineación oficial, o 
de la acera perimetral o terreno en su caso, en contacto con la edificación, hasta el punto más 
alto del alero o cornisa que remata la cubierta del edificio.  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
4. Altura libre de piso:  

Es la distancia entre la superficie del pavimento acabado y la superficie inferior del techo 
acabado de la planta correspondiente. 

 
5. Coeficiente de edificabilidad: 

Es el resultado de dividir la superficie total edificable de un área entre la superficie de dicha área 
y se expresa en m

2
/m

2
. Será computable, a efectos de edificabilidad, toda la superficie  

construida distinguiendo la sobre rasante y bajo rasante. 
 
6. Condiciones de la edificación:  

Son las condiciones a las que deberán someterse los usos edificatorios en función de las normas 
específicas para cada tipo de suelo, además de las normas definidas en las Ordenanzas y las 
condiciones especiales para cada edificio. Se agrupan en los siguientes tipos: 
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. Condiciones de volumen 

. Condiciones de uso 

. Condiciones higiénicas 

. Condiciones estéticas. 
 
7. Edificabilidad: 

La edificabilidad es el número de metros cuadros edificables de un solar. 
La edificabilidad máxima de un solar se calcula teniendo en cuenta la altura máxima a cornisa 
permitida y expresada gráficamente en los planos de alzado de manzana, la ocupación de la 
parcela, la línea de cubierta y el número de plantas. 

 
8. Edificación abierta:  

Es aquella construida por cuerpos de edificación cuyos paramentos o fachadas permanecen 
retranqueados respecto a las alineaciones oficiales y linderos del solar, estableciéndose 
espacios libres a la edificación en su contorno. 

 
9. Edificación adosada:  

 Es la situada en parcelas independientes, con solución de continuidad a otras edificaciones. 
 
10. Edificación pareada: 

Se define como edificación adosada a un lindero y exenta en el resto.  
 
 
11. Edificación compacta:  

Es aquella que ocupa la mayor parte de la parcela neta edificable, ciñendo su fachada con 
continuidad a las alineaciones oficiales. 

 
12. Edificación en manzana compacta:  

Aquella que ocupa toda la parcela, disponiendo de patios interiores de parcelas con fines de 
iluminación y ventilación.  

 
13. Edificación en manzana compacta con patio de manzana: 

Es la que ocupa todo el frente de la alineación de las calles que conforman la manzana. Sus 
fachadas interiores se alinean formando un patio interior de manzana. 

 
14. Edificio de uso exclusivo:  

Es aquel que en todos sus locales se desarrollan actividades comprendidas en el mismo uso. 
 
15. Edificios con señalamiento ambiental. 
 Edificios caracterizados por su aporte al conjunto urbano y cuyos invariantes confieren una 

personalidad especial a la ciudad, por ser ejemplos vivos de arquitecturas de interés. 
 
16. Espacios libres de la edificación:  

Es la parte de la parcela excluida la superficie ocupada con edificación. 
 
17. Espacios privados no edificables:  

Son los espacios no edificables que resultan de la aplicación de la presente Normativa dentro de 
una parcela edificable, tales como interiores de manzana, partes traseras de edificaciones, 
espacios libres resultantes de los retranqueos, espacios libres resultantes de los estudios de 
detalle, etc. 

 
18. Finca fuera de línea:  

Es aquella en la que la alineación oficial corta la superficie de la finca, limitada por las 
alineaciones actuales. 
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19. Finca remetida:  
Es aquella en la que la alineación oficial queda fuera de la finca. 

 
20. Invariantes de la arquitectura tradicional: 
 Elementos de composición de fachadas, cubiertas, materiales, texturas y colores que caracterizan 

con su repetición el aspecto individual de los edificios antiguos y en un ámbito superior al conjunto 
del casco antiguo. 

 
21. Manzana: 

Se entenderá por manzana la totalidad de suelo contenida por la agrupación de una o varias 
parcelas contiguas, cuando dicho conjunto quede completamente delimitado por suelo no 
edificado de uso y dominio público, destinado a viarios, zonas verdes, etc. 

 
22. Máxima ocupación de la parcela: 

Es el porcentaje máximo de parcela neta edificable que se autoriza a construir en cada una de 
las plantas permitidas. 

 
23. Parcela mínima: 

Se entenderá por parcela mínima la superficie o forma mínima de una parcela para poder ser 
edificada  con las condiciones de habitabilidad que determinan estas Normas. 

 
 
24. Patio de parcela: 

Es el espacio libre situado dentro de la parcela neta edificable.  
 
25. Pieza habitable: 

Se entiende como pieza habitable, en cualquier clase de uso, aquella que se dedica a una 
permanencia continua de las personas y por tanto, todas las que no sean vestíbulos, pasillos, 
aseos, despensas, ropero, trasteros, depósitos y aparcamientos. 

 
26. Planta baja: 
 Es la planta inferior del edificio, cuyo piso está en la rasante del terreno o por encima de ésta cuando 

exista una planta semisótano. 
 
27. Portal: 

Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras y los 
ascensores si los hubiere. 

 
28. Planta de piso: 
 Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. 
 
29. Planta bajo cubierta o ático abuhardillado: 
 
 Planta eventualmente abuhardillada, situada entre la cara superior del forjado de la última planta, y 

la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada. 
 
30. Rasantes actuales: 

Son las correspondientes a los perfiles longitudinales de las vías existentes. 
 
31. Rasantes oficiales: 

Son las que corresponden a los perfiles longitudinales de las vías, plazas o calles definidos en los 
planos de alzado de las diferentes manzanas que, en general, deben coincidir con las actuales. 

 
32. Retranqueo: 

Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineación oficial y la línea de fachada. Se 



                                                                                                        

 

 PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTÓRICO                                                                   CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)                     

 

P
á

g
in

a
1

1
 

podrá fijar también a los restantes linderos de la parcela. 
 
33. Salientes. Vuelos: 
 Elementos de la edificación o sus instalaciones que sobresalen de la alineación oficial a partir de la 

altura fijada en estas normas desde la rasante oficial. 
 
34. Sótano: 
 Planta cuyo suelo se encuentra por debajo de la rasante oficial y tiene el techo, en todos sus puntos, 

no más de 1 m. por encima de ella. 
 
35. Semisótano: 
 Planta que tiene parte de su altura por debajo de la rasante. Se considera semisótano aquella planta 

que sobresalga de dicha rasante más de 1 m. y menos de 1,50 m. 
 Toda planta que sobresalga por encima de la rasante oficial más de 1,50 m. se considera planta 

sobre rasante, a todos los efectos de cómputo de edificabilidad y número de plantas.  
 
36.  Sistemas generales: 

Conjunto de dotaciones urbanísticas públicas que puedan considerarse al servicio de toda la 
población del Término Municipal, incluyendo al menos las siguientes: 
 

1º  Sistema general de vías públicas. 
2º  Sistema general de servicios urbanos. 
3º  Sistema general de espacios libres públicos. 
4º  Sistema general de equipamientos públicos. 

 
37. Sistemas locales: 

Conjunto de dotaciones urbanísticas que no tengan carácter de sistema general, tanto públicas 
como privadas. 

 
38.  Superficie edificada: 

Es la comprendida entre los límites de la construcción en cada planta. 
 
39. Superficie total edificada: 

Es la resultante de la suma de las superficies edificadas de todas las plantas de un edificio, sobre 
y bajo rasante. 

 
40. Uso del suelo: 

Cualquier tipo de utilización humana de un terreno, incluido el suelo y el vuelo y, en particular su 
urbanización y edificación. 
 

41. Uso predominante: 
El característico de un ámbito de tal forma que sea mayoritario respecto del aprovechamiento 
total del mismo. 
 

42. Uso compatible: 
Todo uso respecto del cual resulta admisible su coexistencia con el uso predominante del ámbito 
de que se trate. 
 

43. Uso prohibido: 
Todo uso incompatible con el uso predominante de un ámbito. 
 
 

44. Vía pública urbanizada: 
Es una vía de circulación rodada o peatonal, con calzada y aceras pavimentadas, conducciones 
de agua, electricidad, alcantarillado, alumbrado público y demás servicios urbanísticos con 
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arreglo a las normas municipales, estando conectados todos estos elementos  de forma continua 
a las redes generales del Municipio. 

 
45. Volumen edificable: 

Es el resultado de multiplicar la superficie total edificada por la altura de la edificación. 
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TITULO. II.- CONDICIONES GENERALES DE PLANEAMIENTO Y GESTIÓN. 
 
 
Cap. 1.- Instrumentos de Planeamiento. 
 
Art. 11. Contenido de los Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo. 
 

Los Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo cumplirán lo establecido en el Título II, Capítulo 
IV del RUCYL. 
Asimismo debe entenderse que todos los instrumentos de planeamiento de desarrollo que sean 
tramitados, deben de adaptarse a los criterios de normalización de la Junta de Castilla y León, 
recogidos en la Instrucción Técnica Urbanística 2/2006 sobre normalización de los de los 
Instrumentos de Planeamiento Urbanístico, aprobada mediante la orden  FOM/1572/2006, de 27 
de septiembre. 

 
 
Cap. 2.- Instrumentos de gestión 
 
Art. 12. Contenido de los Instrumento de Gestión Urbanística 
 

Los Instrumentos de Gestión urbanística cumplirán lo establecido en el Título III  del RUCYL. 
De conformidad con el Art. 188 del RUCYL,  la gestión urbanística dentro del ámbito del plan 
especial se efectuará mediante actuaciones aisladas a desarrollar sobre las parcelas existentes o 
sobre agrupaciones de parcelas denominadas unidades de normalización, rehabilitación o de 
regeneración.  
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TITULO.III.- CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS: 
 
 
Cap. 1.- Descripción y enumeración de usos.  
 
 
Art. 13.- Régimen general y protección de usos: 

 
El uso a que se destinan los inmuebles integrantes del patrimonio cultural del conjunto histórico 
debe garantizar su conservación y en este sentido, no podrán atentar contra su armonía ambiental, 
garantizando su continuidad.  
 
Por tanto, quedan protegidos todos los usos actualmente existentes en el ámbito del presente plan 
especial. No obstante, se autorizará la sustitución de usos privados por usos de carácter público 
dotacional siempre que tal operación no entrañe riesgo para el edificio o para las características 
que justifiquen el nivel de protección que le hubiere sido otorgado. 

 
 
Art. 14.- Clasificación de los usos predominantes. 

 
Se entiende como el uso característico de un ámbito de tal forma que sea el mayoritario respecto al 
aprovechamiento total del mismo. A los efectos de la protección de los usos, de su afinidad o 
incompatibilidad con los edificios protegidos o con las zonas de aplicación de cada una de las 
ordenanzas, se establecen los siguientes usos predominantes:  
 

1. Uso predominante residencial donde se engloban las distintas categorías del uso de 
vivienda. 

2. Usos terciarios, que comprenden los espacios y locales destinados a actividades 
terciarias de carácter privado, distinguiéndose los siguientes: hotelero, comercial, oficinas, 
espectáculos y salas de reunión. 

3. Uso de aparcamiento y servicios del automóvil. 
4. Artesanía. 
5. Uso industrial. 
6. Uso dotacional con carácter de equipamiento: conjunto de los sistemas y elementos que 

se caracterizan por estar al servicio de la población, distinguiéndose los siguientes: 
educativo, cultural, sanitario, social, religioso, deportivo, administrativo, de ocio, de 
transporte y logística, de seguridad, funerario y de alojamiento de integración. 

7. Servicios urbanos e infraestructuras: sistemas 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 de interés general. Pueden ser de 
titularidad pública o privada. 

8. Espacios libres y zonas verdes. 

 
 

Art. 15.- Condiciones generales del uso de vivienda: 
 
1. Clasificación. 

Se establecen las siguientes categorías: 
a).- Viviendas unifamiliares.- Es la situada en parcela independiente en edificio aislado o agrupado a 

otro de vivienda o de distinto uso y con acceso exclusivo desde la vía pública. 
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b).- Vivienda colectiva.- Edificio constituido por viviendas con accesos comunes. 
c).- Apartamento.- Vivienda reducida en dimensiones que cumpla las condiciones de vivienda 

mínima. Cuando esté agrupada con otras en el mismo edificio, puede admitirse un programa de 
vestíbulo, dormitorio de dos camas y baño completo si dispone de servicios domésticos comunes 
en la misma finca. 

 
2.  Condiciones de vivienda exterior. 

a) Cuando se acometa una rehabilitación de un edificio catalogado cuyos elementos 
estructurales básicos deban mantenerse, se podrán conservar las condiciones de exterioridad 
de las viviendas existentes antes de la rehabilitación, mejorando su habitabilidad, con los 
procedimientos tecnológicos adecuados. 
 
Será de aplicación el CTE, siempre que sea compatible con la naturaleza de la intervención y 
con el grado de protección del edificio. La posible incompatibilidad de aplicación deberá 
justificarse en el proyecto y, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean 
técnica y económicamente viables. 

 
c) Cuando se trate de renovaciones o de simple conservación de fachadas, la vivienda será 

exterior si cumple las siguientes condiciones: al menos una habitación vividera (todas excepto 
cocinas, baños y espacios distribuidores independientes), deberá tener luces y vistas a un 
espacio público, o a uno privado, libre totalmente de edificación desde la cota del piso de la 
vivienda más baja en el que se pueda inscribir una circunferencia de 5m de diámetro y se 
cumplan las condiciones contra incendios. 

    
No se permitirán viviendas que tengan piezas habitables con el piso en nivel inferior al del terreno 
en contacto con ella. A estos efectos, los desmontes que sean necesarios para adecuar las 
rasantes a los patios sobre las que recaigan, cumplirán las condiciones de separación de la 
construcción que se imponen a los patios. 
 

c) Para las nuevas construcciones: Toda vivienda o apartamento será exterior y cumplirá una 
longitud de fachada no menor de 3 m. con las siguientes condiciones: 
 1º.- Que recaiga sobre calle, plaza o patio de manzana en el que pueda inscribirse un 
círculo mayor de 5,00 m 
 2º.- Que recaiga sobre un espacio cerrado cuyo ancho sea como mínimo 2/3 de la altura 
y nunca menor de 5,00 metros, midiendo esta altura con las condiciones de los patios interiores. 

 
3. Programa mínimo de vivienda. 

Toda vivienda se compondrá, como mínimo, de cocina, comedor o cocina-comedor, dormitorio de 
dos camas o dos dormitorios de una cama y aseo. 
 

         Dimensiones mínimas de las piezas: 
  Dormitorio de 1 cama      6 m2. 
  Dormitorio de 2 camas   10 m2. 
  Comedor o estar   12 m2. 
  Cocina       5 m2. 
  Cocina-comedor   14 m2. 
 
  Anchura mínima de pasillos.                     0,80 m. 
  Escaleras anchura mínima                        0,90 m. 

 Cuando los pasillos tengan una longitud superior a 10 m. se dispondrá de distribuidores 
de lado mínimo de 1,50 m. 

 
4.   Altura de techos. 

La distancia libre mínima medida verticalmente entre el suelo y el techo será de 2,5 m., al menos en 
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el setenta y cinco por ciento de la superficie útil de cada pieza. 
 
 
 

Art. 16.- Condiciones generales del uso hotelero 
 
1.-  Definición. 
 Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio público que se destinan al alojamiento 

temporal. Se consideran incluidas en este uso las residencias, colegios menores, residencias de 
ancianos, hoteles de viajeros y edificios análogos, así como las actividades complementarias 
(restaurantes, tiendas, piscinas, almacenes,...). 

 
2.-  Clasificación. 
 Se consideran los siguientes grupos: 
 1º.- Establecimientos con más de 100 dormitorios o más de 4.000 m2. de superficie total. 
 2º.- Establecimientos de 50 a 100 dormitorios y superficie entre 1.500 y 4.000 m2. 
 3º.- Establecimientos de menos de 50 dormitorios y superficie menor de 1.500 m2. 
 
3.-  Condiciones. 
 Los locales cumplirán las dimensiones y condiciones fijadas para el uso de "vivienda". 
 Las actividades complementarias se sujetarán a las condiciones que se establezcan para cada uso 

específico. 
 
4.- Criterios de aplicación directa sobre equivalencias entre usos residenciales vivideros y usos 

residenciales hoteleros. 
 La equivalencia entre usos residenciales vivideros y hoteleros se establecerá con los siguientes 

criterios: 
1º.- A efectos del cómputo máximo de habitaciones permitidas en un ámbito determinado en el que 

sea autorizable el uso hotelero o asimilable, se adoptará una superficie media de 50 m2 por 
habitación doble y de 30 m2 por habitación sencilla.    

2º.- Todo planeamiento de segundo grado que se tramite con previsiones de uso hotelero 
autorizable, deberá contabilizar una vivienda de acuerdo con los siguientes criterios: 

   1 vivienda cada 100 m² construidos. 
   1 vivienda cada dos dormitorios. 
   1 vivienda cada 3 plazas de hospedaje. 
3º.- La capacidad total de todo plan que prevea usos hoteleros autorizables será el resultado de 

sumar el nº de viviendas equivalente de la anterior operación para el uso hotelero, sirviendo 
esta capacidad total para el cómputo de reservas y cesiones del planeamiento 

 
 

 
Art. 17.- Condiciones generales del uso comercial 
 
1.-   Definición. 
 Es el uso que corresponde a locales de servicio al público destinados a la compra-venta al por 

menor, comprendidos en las siguientes agrupaciones, relacionadas de acuerdo con la clasificación 
Nacional de Actividades Económicas: 

 
  1ª.- Mercado de abastos. 

2ª- Edificios con más del 60% de la superficie total destinada  a usos  comerciales y el resto a 
otros usos. 

  3ª.- Edificios exclusivos. 
  4ª.- Locales comerciales en planta baja, semisótano y sótanos. 
  5ª- Locales comerciales en pasajes. 
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2.-  Condiciones. 
 Con carácter general, deberán cumplir en todas las categorías: 
 

 a).- En el caso de que en el edificio existan viviendas, éstas dispondrán de acceso, escaleras y 
ascensores independientes y los locales comerciales no podrán comunicarse con las escaleras 
o portal de las viviendas sino a través del hall intermedio, con puertas de salida inalterables al 
fuego. 

 
 b).- La altura de los locales será de 3 m. libres mínimos en sótano y semisótano pudiendo haber 

entreplantas solamente en planta baja, con las alturas reguladas en el artículo correspondiente. 
  No obstante, y teniendo en cuenta las dimensiones del local, el número de ocupantes y la 

importancia de la actividad a desarrollar, el Ayuntamiento podrá autorizar menores alturas de 
techo del local que, en cualquier caso, no será menor de 2,50 m. 

 
 c).- Los locales comerciales dispondrán de los siguientes servicios sanitarios: 
  * Hasta 100 m2., un WC y lavabo. 
  * Por cada 200 m2. o fracción se aumentará 1 WC y  1 lavabo. 

* A partir de 100 m2. se instalarán independientes para hombres y mujeres. En todo caso,   
deberá instalarse un vestíbulo o zona de aislamiento con  el resto del local. 

      * En los locales comerciales que formen un conjunto, como ocurre en mercados, galerías o   
pasajes podrán agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local. 

 
 d).-  La luz y ventilación de los locales comerciales podrá ser natural o artificial. En el primer caso, los 

huecos de luz no serán inferiores a 1/10 de la planta del local. 
  En el segundo caso, el Excmo. Ayuntamiento exigirá la presentación de los proyectos de 

iluminación y acondicionamiento de aire, que deberán ser aprobados, quedando sometidos a 
revisión en el momento de la apertura del local. Asimismo, el servicio municipal contra 
incendios, informará sobre las condiciones del local y su instalación. 

 
 e).- En categoría 1ª 3ª y 5ª dispondrán de espacios destinados a resolver las operaciones de carga y 

descarga dentro de la propia parcela. 
 
 f).- Los locales comerciales en pasajes sólo serán permitidos en planta baja. 
 

 
 
Art. 18.- Condiciones generales del uso Administrativo-Oficinas 

 
1.- Definición. 
 Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades administrativas o 

burocráticas de carácter público o privado y los que, con carácter análogo, se destinan a alojar 
despachos profesionales. 

 
2.-  Clasificación. 
 Se consideran las siguientes categorías: 
  1ª.- Oficinas profesionales anexas a la vivienda del titular. 
  2ª.- Locales de oficinas en sótanos, semisótano, planta baja y primera. 
  3ª.- Edificios con más del 60 % de superficie destinada a oficinas. 
 
3.-  Condiciones. 

a).-  Para la categoría 3ª, en el caso de que en el edificio existan viviendas, éstas dispondrán de 
escalera y accesos independientes. 

b).-  En el caso de establecerse oficinas en el primer sótano, no podrán ser independientes del local 
inmediato superior, estando unidas a éste por escaleras con ancho mínimo de 1,00 m. si son 
utilización pública. La altura libre del primer sótano será 3 m. mínimos. 
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c).- En cuanto a servicios sanitarios, se atendrán a las mismas condiciones del uso comercial. 
d).- En cuanto a iluminación y ventilación se atendrán a las mismas condiciones del uso comercial. 
 
 
 

Art. 19.- Condiciones generales del uso de espectáculos 
 
1.-  Definición. 

 Corresponde este uso a los locales destinados al uso público con fines de cultura y recreo. 
 

2.-  Clasificación. 
 Se establecen las siguientes categorías: 
  1ª.- Espectáculos con más de 1.000 espectadores. 
  2ª.- Espectáculos con más de 500 espectadores y  menos de 1.000. 
  3ª.- Espectáculos con menos de 500 espectadores. 
  4ª.- Parques de atracciones, teatros y cines al aire libre, verbenas y pabellones de      

exposición. 
   
3.-  Condiciones. 
 Cumplirán las que fijan las Disposiciones legales y vigente para la materia. 

 
 

 

Art. 20.- Condiciones generales del uso de salas de reunión 
 
1.-  Definición. 
 Comprende este uso los locales destinados al público para desarrollo de la vida de relación. 
  
2.-  Clasificación. 
 Se establecen las siguientes categorías: 
 1ª.- Casinos, salas de fiesta, bailes, cafés,  restaurantes, con más de 500 m2. de superficie. 
 2ª.- Todos los usos anteriores hasta 500 m2. de superficie. 
 3ª.- Bares, restaurantes, terrazas y bailes al aire libre. 
  
3.-  Condiciones. 
 Cumplirán las disposiciones vigentes que les fueran de aplicación más las establecidas para el uso 

de comercio. 
 Todos los locales dispondrán de servicios independientes para hombres y mujeres, contando las 

primeras con urinarios en igual número que el de inodoros que le correspondan en función de su 
superficie, pudiendo éstos reducirse a la mitad. En cualquier caso, los servicios no podrán 
comunicarse directamente con el resto de los locales y, por consiguiente, deberán instalarse con un 
vestíbulo o zona de aislamiento. 

 
 
 

Art. 21.- Condiciones generales del uso  de garaje, aparcamiento y servicios del automóvil. 
 
1.-  Clasificación. 
 Los locales destinados a la estancia de vehículos, depósitos para venta de coches, así como los 

destinados a la conservación, reparación y servicios de lavado y engrase se clasificarán en las 
siguientes categorías: 

 
  1ª.- Anexos a viviendas unifamiliares para utilización exclusiva de los usuarios de las viviendas. 
  2ª.- Garajes en planta baja, semisótanos y sótanos. 
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  3ª.- Garajes en parcela interior, patios de manzana y espacios libres privados. 
  4ª-  Garaje en edificio exclusivo. 
   
2.-  Condiciones de los accesos. 

a).- El Ayuntamiento podrá denegar su instalación en fincas que estén situadas en vías o edificios 
cuyas características así lo aconsejen. 

b).- Los garajes y locales del servicio del automóvil de más de 600 m2., dispondrán de un espacio de 
acceso de tres metros de ancho y cinco metros de fondo mínimos, con piso horizontal o 
pendiente máxima 2 %, en el que no podrá desarrollarse ninguna actividad. 

 c).- Los garajes en categoría 1ª, 4ª se sujetarán, además, a las siguientes prescripciones: 
 

1.  Los garajes de menos de 600 m2. Tendrán un acceso de 3 m. de anchura  mínima. Podrán 
utilizar el portal de acceso al edificio con anchura no menor de 4,50 m. 

2.     Los garajes de 600 m2. a 2.000 m2. Tendrán un ancho mínimo de acceso de 3, 4 ó 5 m. 
según den a calles de más de 15 m., entre 15 y 10 m. y menores de 10 m. Además de éste, 
tendrán un acceso independiente para personas, dotado de vestíbulo estanco con dobles 
puertas resistentes al fuego. 

3.    Los garajes mayores de 2.000 m2. Tendrán salida y entrada independientes con ancho 
mínimo cada una de 3 m. 

4.    Las rampas rectas no sobrepasarán el 18% de pendientes y las curvas el 12%. Su anchura 
libre mínima será de 3 m. 

5.    Si se emplean monta-coches, existirá un aparato elevador por cada 30 plazas o fracción. El 
espacio de espera tendrá un fondo mínimo de 10 m. y su ancho no será inferior a 5 m. 

6.   Se autoriza la mancomunidad de garajes. 
 
3    Capacidad de los locales. 
 El número de plazas en el interior de los locales destinados a garaje no podrá exceder del número 

resultante de dividir la superficie del local por 20 m2. 
 
4.-  Altura. 
 La altura libre en cualquier punto será como mínimo de 2,20 m. 
 
5.-  Construcción. 
 Los elementos estructurales habrán de ser resistentes al fuego o estar debidamente protegidos con 

materiales aislantes, debiéndose especificar en los proyectos la naturaleza, espesor y características 
de los materiales a emplear. No deben existir huecos de comunicación con patios o locales 
destinados a otros usos. Deberán cumplir las especificaciones del CTE  

 
6.- Ventilación. 
 La ventilación natural o forzada estará proyectada con suficiente amplitud para impedir la 

acumulación de vapores o gases nocivos. Se hará por patios o chimeneas para su utilización 
exclusiva, construida con elementos resistentes al fuego. 

 Será obligatorio disponer de aparatos detectores de CO que accionen automáticamente las 
instalaciones mecánicas de ventilación. De acuerdo al CTE 

 
7.-  Instalaciones contra incendios. 
 Se instalarán aparatos de extinción adecuados, según el Código Técnico de la Edificación (DB.SI). 
 

 
 
Art. 22.- Condiciones generales del uso de artesanía 
 
1.-  Definición. 
 Comprende las actividades de artes u oficios que puedan situarse en los edificios  residenciales o 

inmediatos a ellos por no entrañar molestias y ser necesarios para el servicio de las zonas en que se 
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emplacen. 

2.-  Clasificación. 
 Se establecen las siguientes categorías: 
  1ª.- Artesanía de servicio. Actividades de escasa actividad industrial y comercial emplazada en 

edificio de otro uso. 
   2ª.- Artesanía de servicio en edificio exclusivo. Las mismas actividades que la categoría 1ª, pero 

localizadas en un edificio único. 
  3ª.- Talleres de artesanía. Estudios de escultor, pintor o análogos. En edificios de otros usos sólo 

podrán ocupar el 25 % de la superficie total. 

 
3.-  Condiciones. 
 Los locales destinados a estos usos, además de las establecidas en la Ordenanza General de 

Seguridad e Higiene del Trabajo, cumplirán las siguientes condiciones: 
 
1.- Dispondrán de las medidas correctoras que garanticen la comodidad y seguridad de los 

vecinos. 
2.-  Deberán tener ventilación natural o forzada. 
3.- En categoría 1ª no podrán situarse más que en planta baja y semisótanos. La superficie 

máxima será de 200 m2. y la potencia a instalar no será mayor de 15 C.V. 
4.-  En categoría 2ª los talleres no podrán exceder de 300 m2. y la potencia de 25 C.V. 
5.-  En categorías 1ª y 2ª se permitirán las actividades de elaboración de productos, manufacturas, 

etc., relacionadas con: 
   a).- Alimentación 
   b).- Textil y calzados (géneros de punto, reparación de calzado, etc.). 
   c).- Madera y corcho. (Muebles de madera). 
   d).- Papel y artes gráficas (tipografías). 
   e).- Plásticos, cueros y caucho (guarnicionerías). 
   f).- Vidrio y cerámica (ópticas). 
   g).- Metal (cerrajerías, etc.) 
 
 

 
Art. 23.- Condiciones generales del uso de industria y almacenes 
 

A efectos de estas Ordenanzas se define como uso industrial el correspondiente a establecimientos 
dedicados al conjunto de operaciones que se ejecutan para la obtención y transformación de 
primeras materias, así como su preparación para posteriores transformaciones, incluso el envasado, 
transporte y distribución. 
Se incluyen también en este uso de industria, los "almacenes", comprendiendo como tales los 
espacios destinados a guardar, conservar y distribuir productos naturales, materias primas o 
artículos manufacturados, con exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes y 
distribuidores y, en general, los almacenes sin servicio de venta al público. 
Se exceptúan los almacenes anejos a comercios y oficinas. 

 
       Clasificación. 

Se clasifican en las dos categorías siguientes: 
   

1ª.- Industrial. Propiamente dicha, con los siguientes grupos relacionados de acuerdo con   la 
clasificación Nacional de Actividades Económicas: 

 
 I.-  Alimentación y tabaco. 
 II.-  Textil y calzado. 
 III.-  Madera y corcho. 
 IV.-  Papel y artes gráficas. 
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 V.-  Plásticos, cueros y caucho. 
 VI.-  Químicas. 
 VII.-  Construcción, vidrio y cerámica. 
 VIII.-  Metal. 

  
 

2ª.- Almacenes. 
  Condiciones:  

  Se cumplirán las que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y, en general, 
dispondrán de las medidas correctoras necesarias para no causar molestias a los inmuebles 
colindantes, en el momento que éstas se produzcan. 

 

 
 
Art. 24.- Condiciones generales del uso religioso 
 
1.-  Definición. 
 Se incluyen como tales los edificios y locales destinados al culto público privado. 
 
2.-  Clasificación. 
 Se establecen las siguientes categorías: 
  1.- Conventos. 
  2.- Centros parroquiales. 
  3.- Templos. 
  4.- Capillas y oratorios. 
 
3.-  Condiciones. 
 Cumplirán las que fijen las disposiciones vigentes. 
 
 
 

Art. 25.- Condiciones generales del uso cultural 
 
1.-  Definición. 
 Corresponde a los edificios o locales que se destinan a la enseñanza o investigación en todos sus 

grados y especialidades. 
 
2.-  Clasificación. 
 Se establecen las siguientes categorías: 

1ª.- Centros de estudios especiales de carácter oficial, museos y bibliotecas. 
2ª.- Academias oficiales, centros de investigación  y formación profesional, academias de 

enseñanza, centros de 1ª y 2ª enseñanza, colegios y academias privadas con más de 50 
alumnos. 

3ª.- Colegios y academias privados con menos de 50  alumnos. 
 
3.-  Condiciones. 
 Cumplirán las disposiciones vigentes y, en su caso, los de "uso de oficinas" que le fueran de 

aplicación. 
 
 
 
 

Art. 26.- Condiciones generales del uso deportivo 
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1.-  Definición. 
 Se incluyen los lugares o edificios acondicionados para la práctica y enseñanza de la cultura 
física y el deporte. 

 
2.- Clasificación. 
 Se establecen las siguientes categorías: 
  1ª.- Deportes en general con más de 2.000 espectadores. 
  2ª.- Deportes en general con más de 1.000  espectadores y menos de 2.000. 
  3ª.- Deportes hasta 1.000 espectadores. 
 
3.-  Condiciones. 
 Cumplirán las disposiciones vigentes 
 
 
 

Art. 27.- Condiciones generales del uso sanitario 
 
1.-  Definición. 
 Corresponde a los edificios destinados al tratamiento o alojamiento de enfermos. 
  
2.-  Clasificación. 
 Se establecen las siguientes categorías: 

 1ª.- Establecimientos para enfermedades infecciosas  en edificio exento. 
2ª.- Establecimiento para enfermedades no  infecciosas en edificio exclusivo y        con capacidad 

superior a 200 camas. 
3ª.- Id. con capacidad entre 20 y 200 camas en edificio exclusivo. 
4ª.- Dispensarios, clínicas o sanatorios con menos de 20 camas. 
5ª.- Clínicas de urgencia y consultorios sin hospitalización de enfermos con superficie máxima de 

2.000 m2. 
6ª.- Clínicas veterinarias y establecimientos similares. 
 

3.-  Condiciones. 
 Cumplirán las condiciones que fijan las disposiciones vigentes y, en su caso, las del uso hotelero 

que le fueran de aplicación. 
 
 

 
Art. 28.- Aplicación de las condiciones generales de cada uso: 
 

Las condiciones generales de los usos edificables serán de aplicación en la forma y circunstancias 
que para cada uno de ellos se establezca. 
 
No serán de aplicación en los edificios existentes, salvo que en ellos se hagan obras que afecten a 
los elementos o parámetros que particularmente se regulan en este título. Serán, sin embargo, de 
aplicación, en edificios en los que, a juicio de los servicios técnicos municipales, su cumplimiento no 
represente desviación importante de las obras solicitadas. 
 
En todo caso, los usos previstos en estas Normas cumplirán la legislación supramunicipal específica 
para cada uno de ellos. Tramitarán la correspondiente licencia o comunicación ambiental, siguiendo 
el procedimiento establecido en el Decreto Legislativo 1/2015 de 12 de Noviembre por el que se 
aprueba el texto refundido de la Ley de Prevención Ambiental de Castilla y León. En el momento en 
que se produzcan molestias a los edificios, locales colindantes o vía pública, por superarse los 
valores máximos establecidos,  deberán tomar las medidas correctoras necesarias para evitar que 
éstas se produzcan.   
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Art. 29.- Obras en edificios existentes: 
 

Sólo se permiten obras de reforma y ampliación en las fincas o locales cuando estén destinados o 
se destinen a usos permitidos o compatibles por la ordenanza correspondiente. 
 

 
Art. 30.- Usos existentes: 
 

Cuando los usos existentes en un inmueble estén en situación de fuera de ordenación o se 
consideren disconformes con el planeamiento, se procederá de acuerdo con el Artículo 185 y 186 
del RUCYL. 

 
Artículo 185. Régimen de los usos fuera de ordenación. 
 

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

2.   No obstante, en tanto no se acometan las obras citadas en el apartado anterior, podrán ser objeto de 
licencia urbanística o declaración responsable: 

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

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

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

 
Artículo 186. Régimen de los usos disconformes con planeamiento. 

 
1.  En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo que, siendo 

anteriores a la aprobación definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanístico, resulten 
disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean declarados fuera de ordenación de 
forma más expresa, solo podrán ser objeto de licencia urbanística o declaración responsable las 
obras de consolidación, así como los aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las 
determinaciones del nuevo planeamiento.  

2.  A efectos de la aplicación del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, se entiende 
que la situación de «fuera de ordenación» regulada en dicha Ley se corresponde con la situación así 
calificada en el artículo anterior y con la situación de disconformidad con el planeamiento regulada 
en este artículo.  
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Cap. 2.- Condiciones Ambientales 
 
 
Art. 31.- Definición: 
 

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la 
actividad que albergue y a sus instalaciones, para que, en su utilización no se deriven agresiones al 
medio natural por emisión de radiactividad, perturbaciones eléctricas, ruidos, vibraciones, 
deslumbramientos, emisión de gases nocivos, humos o partículas, o por sus vertidos líquidos o 
sólidos. 
 
 

Art. 32.- Aplicación: 
 

Las condiciones ambientales son de aplicación a las obras de nueva planta y a las de 
acondicionamiento y reestructuración. Será, asimismo, de aplicación en el resto de las obras en 
los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su cumplimiento no represente una desviación 
importante de los objetivos de la misma. El Ayuntamiento podrá requerir a la propiedad del 
inmueble para que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se señalen 
en estas Normas. 
 
En todo caso, se cumplirán las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos 
previstos, los de aplicación en el lugar en que se encuentren y cuantos estén vigentes de ámbito 
municipal o superior a éste. 

 
 
Art. 33.- Compatibilidad de actividades: 
 
1.- En los suelos urbanos o urbanizables solamente podrán instalarse actividades autorizadas en el 

Decreto Legislativo 1/2015 de 12 de Noviembre por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de 
Prevención Ambiental de Castilla y León, y dispongan las medidas de corrección o prevención 
necesarias. 

 
2.- Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales    deberá 

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o vapores con olor 
desagradable, humos o partículas en proporciones superiores a las marcadas en estas normas y 
en la legislación sectorial que sea de aplicación. 

b) No utilizar  en su proceso elementos químicos inflamables, explosivos, tóxicos o, en general, que 
produzcan molestias. 

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir, solamente por chimeneas de 
características adecuadas. 

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas 
desde el exterior, o lo sean en cuantía inferior a la determinada en estas normas. 

e) No transmitir al exterior niveles superiores a los autorizados para la zona por las presentes 
normas. 

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego. 
 
3.- Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas correctoras, el Ayuntamiento 

podrá ejercer las acciones sancionadoras que tuviese establecidas. 
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Art.  34.- Transmisión de ruido. 
 

El nivel sonoro se medirá en decibelios ponderados de la escala A, dB (A), según la Norma UNE 
21/314/75 y su determinación se efectuará en los lugares de observación más desfavorables o en 
el domicilio del vecino más afectado por molestias de la actividad.  
 
En cualquier caso, tanto para ruidos como para vibraciones, será de aplicación lo establecido en 
la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León, debiendo cumplirse todas sus 
determinaciones y, concretamente, los límites de inmisión y emisión sonoras y los aislamientos 
acústicos establecidos en sus anexos, dependiendo del área acústica en la que se encuentren y 
el horario en que se produzcan.   
Las áreas acústicas dentro del ámbito de PECH se especifican en el correspondiente plano. 
 
 

Art. 35.- Emisiones de gases, humos y otros contaminantes atmosféricos. 
 

1. La evacuación de gases, humos, partículas y en general cualquier elemento contaminante de 
la atmósfera se realizará a través de adecuada chimenea, cuya desembocadura sobrepasará 
1 m. la altura del edificio más alto, propio o colindante, en un radio de 15 m.; estará, 
asimismo, a nivel no inferior al del borde superior del hueco más alto visible desde dicha 
desembocadura, de los edificios ubicados entre 15 y 50 m. 

 
Cuando la emisión de polvos o pavesas produzcan molestias, podrá el Ayuntamiento exigir la 
colocación adecuada de sistemas de depuración. 

 
2. La evacuación de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de locales, se 

realizará de forma que cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,2 m3/seg. el 
punto de salida del aire distará, como mínimo, dos metros de cualquier hueco de ventana 
situada en plano vertical, dos metros de las situadas en su plano horizontal y si además, 
están situadas en la fachada del edificio, la altura mínima sobre la acera será de dos metros y 
estarán provistas de una rejilla de 45

0
 de inclinación que oriente el aire hacia arriba en el caso 

en que su distancia a la acera será inferior a 4 m. En ningún caso podrán sobresalir del plano 
de fachada y estarán situadas en lugares lo más discretos posibles que no distorsionen las 
características arquitectónicas del diseño de la fachada. Antes de su instalación deberá 
presentarse propuesta al Ayuntamiento, que la aprobará o denegará previo informe de los 
servicios técnicos. 

 
Para volúmenes de aire superiores a 1 m

3
/seg. la evacuación tendrá que ser a través de 

chimenea cuya altura supere 1 m. la del edificio más alto, propio o colindante en un radio de 
10 m. 

 
Todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca condensación, tendrá 
necesariamente una recogida y conducción de agua eficaz, que impida que se produzca 
goteo al exterior. 

 
La evacuación de gases en el punto de salida al exterior tendrá una concentración de CO2 
inferior a 50 partes por millón. En ningún caso, constituirá un elemento discordante para la 
composición de la fachada del edificio o para la escena urbana. 

 
Todas las salidas al exterior de aire contaminado o gases se realizarán, preferentemente, en 
la cubierta del edificio o en los patios interiores del mismo y, en cualquier caso, adaptándose a 
lo dispuesto en el Código Técnico de la Edificación (CTE). 
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Art. 36.- Chimeneas de Ventilación 
 
Se dispondrán chimeneas de ventilación para cocinas, baños, locales de calefacción, basuras, 
escaleras y garajes y demás locales, según las condiciones del Código Técnico de la Edificación y 
homologadas por el organismo competente. 
 
No está permitida la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, 
aunque dicha salida tenga carácter provisional.  
Ninguna instalación de acondicionamiento de aire, calefacción, refrigeración o cualquier otra 
clase podrá sobresalir del paramento exterior de fachada. Deberán situarse 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. Sólo la canalización de agua de lluvia, podrá instalarse 
por el exterior, siempre que guarde relación en su material y color con el resto de la fachada 
(cobre, zinc o tuberías coloreadas, nunca materiales brillantes, color aluminio ni grises plásticos, 
ni blancas) 
 

 

Art. 37.- Evacuación de residuos sólidos 
 

Los residuos sólidos que se produzcan y que por sus características no puedan ser recogidos por 
el Servicio Municipal de Limpieza Domiciliaria, deberán ser trasladados directamente al punto 
limpio o lugar establecido al efecto, por cuenta del titular de la actividad. 
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TITULO IV.- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACIÓN 
 
Cap. 1.- Condiciones generales de Edificación.  
 

Los apartados siguientes serán de aplicación en todo caso, incluso en los edificios catalogados, 
siempre que la actuación prevista por su grado de catalogación lo permita.  

 

 
Art. 38.- Condiciones de Volumen. 
 

Este Plan Especial establece una serie de parámetros en cada una de las parcelas que  suponen 
unas limitaciones de altura, ocupación máxima de parcela y otras condiciones de ordenación 
detallada. El conjunto de estas condiciones se denomina regulación volumétrica, y es la que nos 
va a indicar la edificabilidad o, en su caso,  el volumen máximo que puede materializarse. 
 
El volumen máximo permitido en cada parcela será el sólido capaz comprendido entre las dos 
fachadas del edificio, el vuelo máximo trazado por su punto de altura máximo y la pendiente del 
40 % trazada desde el extremo exterior del citado vuelo. El  volumen así definido será el máximo 
permitido y las escaleras, torreones de ascensor, etc., nunca sobresaldrán fuera de los aludidos 
planos del 40% de las cubiertas.  
 

 

Art. 39.- Altura de la Edificación. 
 

Se señala gráficamente en los planos de alzado de cada manzana y responde a dos situaciones: 
 

1º.- Las nuevas edificaciones deberán agotar la altura a cornisa (línea continua en planos), en fachada 
a calle, permitiéndose menores alturas en los frentes interiores. 

 
2º.- La línea señalada (discontinua en planos), se considera límite máximo de la altura a alcanzar, 

permitiéndose menores alturas tanto en fachadas a calle como a patio interior. 
 

Las alturas de piso serán, en general, las de los edificios colindantes, siendo vinculante aquel 
que estuviera catalogado, y en caso de estar los dos, el de mayor protección. Caso de no 
poder aplicar estas alturas, se obtendrá la media predominante en el tramo de calle, con 
mayor vinculación de los edificios protegidos si los hubiere. 
 
La altura de la fachada interior será como máximo la de la facha principal, reflejada en los planos, 
salvo cuando esté gráficamente recogida en algún documento del plan. En todo caso, dicha 
altura se medirá en el fondo de la edificación proyectada.  
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Art. 40.- Medición de alturas 
 
 Las alturas máximas de las edificaciones se reflejan gráficamente en los planos de alzados de cada 

manzana, estableciéndose dos tipos de unidades: por números de plantas y por distancia en vertical. 
Cuando las Ordenanzas señalen ambos tipos, habrán de respetarse los dos. 

  
 En el caso de que no estén reflejadas en los planos, las alturas se medirán con los mismos criterios 

establecidos en los Art. 21 al 24 del Capítulo II: “Condiciones de volumen e higiénicas” del Plan 
General de Ordenación Urbana vigente. 

 

 
Art. 41.- Cubiertas 
 

Los faldones de cubierta deberán ser continuos, con una pendiente máxima del 40% o la de los 
edificios colindantes según la zona donde se encuentre situado el edificio, no permitiéndose, en 
ningún caso, tramos horizontales. 
 

Las cumbreras quedarán situadas a una cota igual o inferior a 3 m. desde la altura máxima del 
edificio ó 4,50 m. desde el último forjado horizontal.  Podrá superarse la altura de cumbrera siempre 
que se proyecte una cubierta a dos aguas y sea necesario por las dimensiones del solar.   

 
Art. 42.- Alturas en patios de parcelas: 
 

En toda edificación la altura del patio se medirá desde el nivel del piso del local de cota más baja 
que tenga huecos de luz y ventilación al mismo, hasta la coronación de los muros, sin incluir el 
antepecho de fábrica si lo hubiere. 
 

 
Art. 43.- Construcciones permitidas por encima de la altura: 
 
 Por encima de las pendientes máximas de los faldones de cubierta no se permite ningún tipo de 

edificación salvo los elementos de cubierta y, en su caso, instalaciones no visibles desde la vía 
pública.  

 
 Bajo los faldones de cubierta se permiten usos vivideros o complementarios (trasteros). Los usos 

vivideros tendrán luz y ventilación no inferior a 1/8 de su superficie en planta, ajustándose en todo 
caso a las determinaciones del CTE, según su uso.  Dicha luz y ventilación será asegurada por 
ventanas incluidas en la misma pendiente de cubierta. Estas edificaciones pueden estar o no 
vinculadas a la planta inferior (vivienda tipo dúplex) o vivienda independiente. 

 No se permiten las terrazas incluidas dentro de las soluciones de cubierta inclinada y tampoco están 
permitidas las mansardas. 

 
 

Art. 44.- Superficie edificada. 
 

Se entiende por superficie edificada o construida la comprendida entre los límites exteriores de la 
edificación. 
 
En el cómputo de la superficie edificada, en edificios de vivienda colectiva,  quedan excluidos los 
soportales, pasajes de acceso a espacios libres, los patios interiores de parcela que no están 
cubiertos, las plantas bajas porticadas excepto las partes cerradas que hubiera en ellas, las 
construcciones auxiliares cerradas con materiales traslúcidos y construidos con estructura ligera 
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desmontable, los elementos ornamentales de cubierta y la superficie bajo cubierta si carece de 
posibilidad de uso individualizado lucrativo (elementos comunes), o está destinada a depósitos u 
otras instalaciones generales del edificio. 
  
En los aprovechamientos bajo cubierta como área habitable o vividera, será computable a efectos de 
edificabilidad, el espacio comprendido entre paramentos verticales cuya altura libre sea superior a 
1,50 m. 
 
 En viviendas unifamiliares, los espacios cubiertos exteriores a la edificación, excepto los situados 
bajo aleros de cubierta o vuelos de balcones y terrazas, con un fondo igual o inferior a un metro de 
vuelo, que suponen una ampliación de la superficie útil, sea cual sea su uso, contabilizarán a efectos 
del cómputo total de la superficie construida, según los siguientes criterios: 
 1.- Hasta el 10 % de la superficie interior, no computará. 
 2.- Desde el 10 % hasta el 30 % de la superficie construida interior, computará el 50 %. 
 3.- Desde el 30 % de la superficie construida interior en adelante, computará el 100 %. 
 4.- Cuando únicamente existe superficie cubierta exterior, ésta computará al 100%. 
 5.- El Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo podrá aplicar otros criterios en situaciones excepcionales 
o atípicas. 

 
 

Art. 45.- Paramentos al descubierto. 
 
Los paramentos exteriores a la vista deberán tratarse de forma que su aspecto y calidad sean 
análogos a las fachadas, salvo en la altura que sea susceptible de ser tapada por nueva 
construcción medianera, en cuyo caso se podrá sólo enlucir y pintar en tonos acordes al resto de la 
edificación. 
 
 

Art. 46.- Sótanos, semisótanos y entreplantas. 
 

En sótanos y semisótanos, no se permiten viviendas. La altura libre en cualquier pieza no habitable 
será de 2,20 m. mínimos. 
 
Se admiten entreplantas con las siguientes condiciones y sólo en planta baja y nunca en patio de 
manzana. 

a. Superficie: 50 % del local a que pertenezcan, no  considerándose a estos efectos las 
superficies correspondientes al patio de manzana. 

b. Uso: Deben formar parte del local en el que estén construidos. 
c. Altura libre: + 2,50 m. por arriba o por debajo. 
d. Se prohíben las entreplantas en semisótano. 
e. Con estas condiciones las entreplantas no consumen edificabilidad. 

 
Sótanos.- No podrán realizarse en rehabilitación de edificios catalogados cuando supongan un 
riesgo desproporcionado para los mismos o cuando se modifiquen las relaciones de acceso 
desde la vía pública. 
 
La ejecución de sótanos queda siempre condicionada a los resultados de las actuaciones 
arqueológicas que se incluyen en el Plan y a la posibilidad de que la Comisión Territorial de 
Patrimonio Cultural establezca, en su caso, la conservación “in situ” de los restos existentes. 
 
 

Art. 47.- Áreas de planeamiento asumido (P.A.S.) 
 
Se recogen, íntegramente, todas las determinaciones de uso y volumen contenidos en los Estudios 
de Detalle u otro planeamiento aprobado que se reflejan en la ficha correspondiente.  
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Art. 48.- Parcela mínima e inedificabilidad. 
 
La parcela mínima será la existente en el momento de aprobación de estas normas. Será 
indivisible, y por tanto no se podrán conceder licencias urbanísticas para su segregación, división 
o parcelación (Art. 104 de la Ley de Urbanismo de Castilla y León) 
 
Con carácter general, no serán edificables los solares con menos de 3 m. de fachada y 50 m. de 
superficie.  No obstante el Ayuntamiento podrá admitir proyectos siempre que se justifique que 
puede distribuirse una vivienda con las condiciones mínimas del CTE. Igualmente, podrá admitir 
agregaciones de parcelas en los siguientes casos:  
 
1º.- La parcela sobre la que se pretende edificar, proviene de una segregación de parcelas 

realizada con anterioridad a la información pública del presente Plan Especial, para lo cual 
será necesario adjuntar a la solicitud de licencia de urbanización o edificación una 
certificación del registro de la propiedad de la segregación efectuada. 

 
2º.- Se podrá admitir una agregación de parcelas siempre que se justifique que sobre la parcela 

existente no se puede construir una vivienda con las condiciones mínimas de habitabilidad 
exigidas por el CTE.  

 

 
Art. 49.- Disposición del edificio en la parcela. Retranqueos y fondo máximo.  
 

Se prohíben los retranqueos de la alineación oficial en edificación cerrada. En parcelas urbanas, 
dentro del ámbito de aplicación de las ordenanzas 2 y 3, la edificación se situará siempre de 
modo que coincida la fachada con la alineación existente, entendida como límite de propiedad 
respecto de la vía o espacio público, salvo que exista un retranqueo en la edificación existente.  
 
En cuanto a las alineaciones consolidadas, en caso de discrepancia entre la realidad y el plano 
de ordenación física, prevalecerá la realidad. 

  
El fondo edificable, en general, no superará el existente, teniendo en cuenta las medidas de 
protección del edificio en su caso. Se mantendrán las alineaciones interiores marcadas en los 
planos de ordenación no superando las plantas superiores a la baja en las alineaciones 
interiores.  
 
Se permitirá  la modificación de los fondos edificables cuando lo permita la catalogación del 
edificio o siempre que se justifique por razones de adaptación a las propiedades o a los 
condicionantes físicos preexistentes (topográficos, dimensionales, etc.), y se presente una 
propuesta que no suponga un aumento del volumen edificado permitido en la parcela, siempre en 
casos suficientemente justificados.   
 
En ningún caso, el fondo máximo será mayor de 18 m. 
 
 

Art. 50.- Tratamiento de edificación en patio de Manzana. 
 
Quedarán prohibidos todos los usos edificatorios permanentes en los patios de manzana, 
permitiéndose únicamente el uso de garaje-aparcamiento al aire libre, previa solicitud al 
Ayuntamiento.   
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Art. 51.- Patios Interiores 
 

Las luces rectas de locales habitables serán mínimo ¼ de la altura del muro opuesto, medida esta 
altura según el Artículo 41 y con un mínimo de 3 m. Las escaleras y locales no vivideros tendrán 
luces rectas de 3 m. Mínimos y la anchura del patio sobre el que recaigan no será menor de 1/6 de 
su altura con los citados 3 m. Mínimos. En cualquier caso se respetarán las condiciones de 
ventilación e iluminación establecidas en el CTE para los locales que recaigan a ellos según su uso. 
 
Sera de aplicación el CTE, siempre que sea compatible con la naturaleza de la intervención y con 
el grado de protección del edificio. La posible incompatibilidad de aplicación deberá justificarse 
en el proyecto y, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean técnica y 
económicamente viables. 
 
 

Art. 52.- Patios Abiertos 
 
No se permiten patios abiertos a fachada en las ordenanzas 2 y 3, solamente los existentes que 
sean recogidos en el plano de ordenación. 
 
 

Art. 53.- Patios Mancomunados 
 
Se consiente la mancomunidad de patios estableciendo, mediante escritura pública, un derecho real 
de servidumbre sobre los mismos e inscribiéndolas en el Registro de la Propiedad, con la condición 
de no cancelación sin la autorización del Ayuntamiento 
 
 

Art. 54.- Condiciones de los Locales 
 
1.- Toda pieza habitable tendrá  luz y ventilación directas tal y como indica el CTE  
 
 Sera de aplicación el CTE, siempre que sea compatible con la naturaleza de la intervención y con el grado 

de protección del edificio. La posible incompatibilidad de aplicación deberá justificarse en el proyecto y, en 
su caso, compensarse con medidas alternativas que sean técnica y económicamente viables. 

  
2.- El fondo total de las piezas, contando a partir del hueco, será no mayor a 10 m. 
  
3.- Los trasteros serán anejos inseparables de las viviendas o locales del inmueble.  Su superficie no 

superará el 15% de la superficie útil de la vivienda o local a la que esté adscrito. 
 
 

Art. 55.- portales 
 
1.- Siempre que sea posible y se realice una nueva distribución en el interior del edificio, el portal tendrá 

un ancho mínimo de 2 m. 
2.- Queda prohibido el establecimiento de cualquier comercio o industria en los portales de las fincas. 
 

 
Art. 56.- Escaleras 
   

Siempre que no se mantenga la escalera existente y que la reforma u obra efectuada sea de tal 
envergadura que haya conducido a la ejecución de una nueva: 
 

1.-   Tendrán luz y ventilación natural.  
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2.-   En cuanto dimensiones y trazado cumplirán el documento Básico SUA del CTE 
3.-  Se admite la luz y ventilación cenital por medio de lucernarios con superficie en planta superior al 50 

% de caja de escalera. La dimensión mínima del hueco central libre u ojo será de 0,60 m. 
4.-   Se admiten las escaleras sin luz ni ventilación natural con las siguientes condiciones: 

a).-  No podrán comunicar directamente con locales  comerciales, sótanos y semisótanos,   debiendo 
existir un vestíbulo intermedio con puertas incombustibles. 

b).- Deberán tener ventilación en cada planta con  chimenea de ventilación homologada por el 
organismo competente en la materia. 

c).-  Estarán construidas con materiales resistentes al fuego. 
  
 

Art. 57.- Cuerpos cerrados y balcones 
 

No se permitirá sobresalir de la alineación oficial más que los elementos y vuelos que se fijan a 
continuación y nunca con cuerpos cerrados de fábrica.  
  
Balcones y miradores tendrán las siguientes características: 
   

- El saliente máximo de cualquier cuerpo volado será de 1/15 del ancho de la calle, con un 
límite máximo de 0,40 cm. y estos vuelos regirán a partir de los 3,60 m. desde la rasante de la 
aceras en alineaciones oficiales, excepto los existentes. 

- Los salientes se separarán de los linderos de las fincas contiguas una longitud de 1 m. 

- El vuelo se realizará de forma tradicional a base de entramado de hierro, piedra natural, 
piedra artificial u hormigón, materializándose, en su caso, en forma de ménsula tradicional  
nunca recta en todo su espesor y con un canto máximo de 25 cm. no pudiendo sobrepasar en 
el borde los 10 cm. de espesor. 

- Se diseñarán con balaustres verticales, no pudiendo estar cerrados con antepechos macizos. 
Tendrán 1,10 m. de altura con barras separadas 10 cm. como máximo. 

-  La pintura se limitará a tonos oscuros próximos al hierro forjado, admitiéndose también el gris 
y el negro. 

 
 

Art. 58.- Cornisas y Aleros 
 

En edificación cerrada el saliente máximo desde el paramento de fachada será  de 1/15 del ancho 
de la calle, con un límite máximo de 0,40 cm. en  la totalidad del conjunto histórico. 
 
 

Art. 59.- Portadas y escaparates 
 

Tanto en la decoración de locales comerciales de planta baja como en los portales, Solo se 
autorizarán salientes en planta baja sobre alineaciones oficiales para rótulos, portadas de 
comercios, etc. hasta un máximo de 5 cm.  
 

1.- No se permitirá el tratamiento o diseño comercial o publicitario más que en la planta baja de los 
edificios, incluso cuando un edificio se dedique en su totalidad a una actividad comercial o 
industrial o esta exceda de la planta baja. 

  
La decoración publicitaria de los establecimientos comerciales se desarrollará en los límites del 
espacio interior de los huecos de la planta baja, dejando libre y sin superposición de otros 
materiales que los propios del conjunto de la fachada, las jambas entre los huecos,  los dinteles y 
arcos. Encima del paramento de estas jambas, dinteles o arcos, se podrán colocar discretos 
rótulos de letras sueltas en hierro forjado, bronce y otro material de calidad y, en ningún caso, 
neón, plástico o materiales similares. También letras pintadas en color sangre de toro. 
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2.- Quedan prohibidos los anuncios luminosos en color, formados por una pieza exclusiva o casi 

exclusiva de plástico, polietileno o material similar. 
 
 Se permiten, no obstante, las placas de plástico transparente con letras sueltas en su interior, 

iluminadas desde el exterior. 
 
3.- Se permitirán anuncios perpendiculares a la fachada (banderolas), con las siguientes 

características: 
 

a).- Caja metálica y soporte metálicos pintados. 
b).- Letras recortadas en la chapa y tratadas preferentemente en cristal opal. 
c).- Iluminación interior. 
d).- El máximo saliente no sobrepasará, en ningún caso, la dimensión de 70 cm., altura máxima 

de 50 cm. y grosor de 10-15 cm. 
e).- Los banderines tradicionales recortados en una pieza de chapa o pletina metálica sin 

iluminación, se autorizan cuidando que su diseño no sea demasiado “historicista”. 
  

4.-   En general, no se admitirá la colocación de marquesinas. 
 
 

Art. 60.- Toldos 
 

En cualquier punto, la altura mínima sobre la acera será de 2,25 m. 
Su saliente podrá ser igual al ancho de acera, respetando, en todo caso, el arbolado o las 
instalaciones públicas. 
 
- Las formas y mecanismos serán de tipo tradicional, abatibles y no fijos. 
- Se realizarán en lona o similar, nunca en plástico o materiales plastificados o brillantes. 
- Tonos no llamativos. Se recomienda el ocre, Siena o mostaza. 
 

 

Art. 61.-  Rótulos con anagramas representativos. 
 
En aquellos casos que sea necesario, por política comercial, la instalación de un rótulo 
publicitario determinado y ya definitivo, tanto en tipología de la leyenda como en los colores a 
emplear, como puede ser el caso de los bancos, tabacos, franquicias, etc. se autorizará la 
colocación del mismo en un lugar discreto de la fachada, nunca en banderola y con un tamaño 
máximo de 50 cm. en su lado mayor. 
 
No se autorizarán anuncios de servicios que lleven, además, propaganda comercial. 
 
 

 Art. 62.- Carteles. 
 

Se prohíbe la colocación de todo tipo de cartel anunciador o propagandístico de actividad 
recreativa, cultural o de otra índole, salvo en los lugares expresamente habilitados para ello. 

 
Las esquelas mortuorias se colocarán, igualmente, en los lugares que expresamente se habiliten 
al efecto.  
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Art. 63.- Cerramientos 
 

Todos los solares deberán estar cerrados al menos con un cercado permanente de 2,5 m. de altura, 
ejecutado con material y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservación en buen 
estado. El cerramiento deberá situarse en la alineación oficial. El acabado de este cerramiento será 
un enfoscado en tonos ocres o tierras acordes con el interior del recinto amurallado. 
Se prohíbe la incorporación como remate del cerramiento de materiales peligrosos como: puntas, 
espinas, vidrios rotos etc 
 
 

Art. 64.- Aparatos elevadores 
 
Las instalaciones se ajustarán a la ordenanza municipal y demás disposiciones vigentes.  
 
 

Art. 65.- Servicios 
 
Todo edificio de más de 5 viviendas dispondrá de un local con fácil acceso y ventilación 
independiente,  para los cubos de basura. 
 
 

Art. 66.- Aparcamientos obligatorios 
 
Se entiende por plaza de aparcamiento, un espacio mínimo de 2,20 m. x 5,00 m. con acceso libre 
suficiente.  Se regirán por las normas generales previstas en el plan general.  
 
 

Art. 67.- Conservación de Edificios 
 

Las fachadas de los edificios públicos y privados, así como sus medianerías deberán conservarse en 
las debidas condiciones de ornato e higiene. 
 
Los propietarios vendrán obligados a proceder a su revoco o pintura, siempre que lo disponga la 
Autoridad Municipal. 
 
Los propietarios de cualquier tipo de edificación quedarán obligados a conservar todas las partes de 
la construcción en perfecto estado de solidez a fin de que no puedan comprometer la seguridad 
pública. 
 

 
Art. 68.- Derribos 

 
Los derribos se efectuarán a horas y en condiciones en que la incomodidad para vecinos y 
transeúntes sean mínimas. 
 
 

Art. 69.- Apeos 
 
Cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el propietario deberá comunicarlo a 
los colindantes y adoptar las medidas que se consideren necesarias. 
 
En caso de urgencia por peligro inmediato, la dirección facultativa podrá disponer los apeos 
convenientes en el acto, aun cuando consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata al 
Excmo. Ayuntamiento y solicitando la licencia que proceda. 
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Art. 70.- Vallado de obras 
 
En toda obra nueva, planta o derribo y reforma o conservación que afecten a las fachadas, será 
exigible una valla de protección de 2 m. mínimos de altura de materiales que ofrezcan seguridad, 
conservación y buen aspecto y situada a la distancia máxima de 2 m. de la alineación oficial. En todo 
caso, se habilitará un paso mínimo de 70 cm. para la circulación de peatones. 
 
Será obligatoria la instalación de luces de señalización en cada ángulo de la valla. 
La instalación será siempre provisional durante el tiempo que duren las obras, debiéndose suprimir y 
dejar la acera libre en caso de paralización de éstas en un período mayor a un mes. 
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Cap. 2.- Condiciones generales Estéticas: 
 
 
Art. 71.- Ámbito de aplicación. 
 

Las presentes normas serán de aplicación en todo el ámbito del núcleo principal del PECH 
(recinto amurallado y su entorno), con las particularidades expresadas para cada una de las 
zonas o elementos protegidos. 
 
  

Art. 72.- Carácter de la edificación 
 
1.- Los nuevos edificios responderán, en general, a un criterio de integración en el entorno, serán  

coherentes con el contexto arquitectónico que les rodea así como con las  referencias históricas y 
valores ambientales, y tendrán un diseño acorde con el uso del edificio. El diseño de las nuevas 
edificaciones, se basará en la  interpretación de elementos tradicionales en la edificación 
histórica del entorno, con veracidad constructiva, y sin recurrir a la mera repetición de  soluciones 
tradicionales, definiendo por tanto el edificio en conformidad con su entorno, pero con su propia 
identidad. 

 
2.-  Excepcionalmente, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales, podrán autorizarse soluciones 

de inserción mimética, aplicando íntegra o mayoritariamente esquemas compositivos y 
soluciones constructivas repetitivas de la edificación histórica del casco de Ciudad Rodrigo. 

 
3.-. Sin embargo, cuando el edificio sea colindante con edificios protegidos, no se permitirá la 

repetición idéntica de las características de los mismos, debiendo definirse elementos 
armónicamente diferenciados, dentro de las soluciones predominantes en el entorno. 

 
4.- Para definir las condiciones estéticas de las que debe partir el proyecto de una edificación, se 

procederá a llevar a cabo un análisis de la edificación del entorno con el siguiente contenido: 
 

a) Memoria descriptiva de las edificaciones existentes contemplando los siguientes aspectos: 
- Época en que fueron construidas y estilo arquitectónico concreto en cada una de dichas 

edificaciones, en su caso. 
- Carácter de dichas edificaciones según se trate de arquitectura monumental, doméstica o 

rural. 
- Características de las fachadas en cuanto a su ancho de frente de línea de cornisa, 

proporción entre vanos y huecos, tratamiento de huecos, vuelos y materiales. 
 

b) El proyecto deberá justificar, dentro de la documentación gráfica y escrita exigida en el artículo  
103 y siguientes de estas Normas, la adecuación de la edificación que se pretende al entorno, 
en función del resultado del análisis y de los criterios de diseño.  

  
5.- En el caso extremo que se permita la agregación de parcelas, se mantendrá la obligatoriedad de 

que en la composición de fachada se exprese claramente la división parcelaria original, la 
fachada deberá fragmentarse siguiendo ese criterio.  

 
6.- La línea de cornisa deberá escalonarse siempre que así venga expresado gráficamente en el 

alzado de la manzana correspondiente y en cumplimiento del apartado anterior, siguiendo el 
mismo ritmo de la fragmentación de fachada en cada caso.  
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Art. 73.- Cubiertas 
 
1.- El acabado se llevará a cabo según la práctica tradicional, de acuerdo con las características de la 

edificación del entorno. Con carácter general, se empleará teja cerámica curva, admitiéndose la 
teja mixta con canal y cobija curvas, excepto en edificios catalogados y en áreas con protección 
ambiental. 

2.- Se prohíbe la pizarra, el fibrocemento, las tejas de cemento, y los recubrimientos bituminosos 
continuos o compuestos por piezas. 

3.- Las antenas de TV-FM, tanto verticales como parabólicas, colocadas en cubierta, no podrán ser 
visibles desde la vía pública o espacios libres públicos. En caso de que existieran dificultades 
técnicas para su colocación en la forma indicada, deberá ser sometida la instalación a 
autorización municipal expresa. En todo caso, deberán ir pintadas en colores que se mimeticen  
con el entorno. 

4.- No está permitida la colocación de paneles de energía solar.  
5.- Los huecos permitidos en la cubierta tendrán que ser inclinados y acristalados, incluidos en el 

plano de cubierta (tipo ventana en cubierta). 
No están permitidos los verticales abuhardillados situados por encima del plano de cubierta (tipo 
mansarda o buhardilla), y sólo se permitirán en rehabilitación de edificios catalogados que 
dispongan de ellos. 
También están permitidos los lucernarios de escalera o patio. 
 

 
Art. 74.- Cuerpos volados 

 
En las nuevas edificaciones y, en general, los balcones no serán corridos, sino uno por hueco de 
ventana. Excepcionalmente, podrán admitirse balcones corridos previa propuesta debidamente 
justificada.   

 

 
Art. 75.- Carácter y composición de los huecos  

 
1.-  La composición de fachadas responderá a los criterios de integración en el entorno  histórico en 

el que se encuentra y se adecuará a la conformación específica de la edificación de la calle o 
plaza en que se sitúe el edificio. 

 
2.- Siguiendo los criterios generales de integración ambiental y de interpretación analógica antes 

expuestos, la composición de la fachada se basará en la disposición modulada de huecos 
rectangulares verticales configurados como balcones rasgados hasta suelo del piso y 
organizados mediante ejes compositivos verticales, rematado el conjunto con elementos de 
coronación como aleros y cornisas. En esta composición general se deberá incluir también la 
organización de huecos de la planta baja. 

 
3.- Las características de los huecos atenderán a los siguientes tipos: 
 

a) Huecos de balcones. 
- Las fachadas principales a espacios públicos se compondrán predominantemente con este 

tipo huecos rectangulares verticales configurados como balcones rasgados hasta cota de 
piso. 

- Podrán ser con voladizo o sin voladizo. 
- Sus dimensiones y modulación de distribución compositiva tendrán en cuenta las 

características de los edificios protegidos de su entorno. En cualquier caso, su altura libre 
estará comprendida entre 2'20 metros y 2'50 metros y su anchura se proporcionará a la 
altura, debiendo estar comprendida entre 0'90 metros y 1'30 metros. 

- La anchura de los paños de muros entre huecos (dimensión horizontal) será como mínimo 
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de 1 metro y como máximo de 2 metros.  
- La distancia vertical desde la última fila de huecos y la línea superior de fachada construida 

será menor o igual a 1,45 metros, para evitar el macizo que genera el aprovechamiento 
bajo cubierta que desvirtúa las composiciones tradicionales. 

- Deberán ser practicables en su totalidad, no podrán incorporar, por tanto, antepechos 
acristalados fijos. 

- Cuando el balcón tenga voladizo, sobresaldrá como máximo 1/15 del ancho de calle 
respecto al plano de fachada, con un máximo de 40 cm. El voladizo no podrá realizarse, en 
ningún caso, mediante vuelo del forjado del piso, materializado con todo su canto plano, 
debiendo, en su caso, disminuir su espesor con soluciones similares a las ménsulas 
tradicionales. En cualquier caso, el espesor máximo en el borde del vuelo será < 10 cm.  

 
b) Ventanas: 

- Los huecos de ventanas, tendrán forma rectangular vertical, no admitiéndose forma 
rectangular apaisada. 

- Su anchura y altura deben estar acorde con las de los edificios protegidos de su entorno.  
 

c) Miradores: 
- Como criterio general, no se autoriza el empleo de miradores. 
- A juicio de los Servicios Técnicos Municipales, podrá autorizarse miradores si su calidad 

de diseño lo justifica, con dos criterios: 
- Reproducción de los miradores tradicionales.  
- Solución contemporánea, con formalización interpretativa de ese elemento tradicional.  

- En ningún caso el número de miradores podrá superar el número de huecos de ventanas o 
balcones de la fachada en que se sitúan. 

- Excepcionalmente se permiten huecos que no cumplan con el apartado anterior si las 
características del diseño lo justifican. No obstante se limitará el uso de elementos  
singulares dentro de la composición de fachada, tales como balcones corridos, etc.,  

 

 
Art. 76.- Tratamiento  de los huecos  
 
1.-  Se dará especial importancia al diseño de la carpintería exterior de huecos, justificando que sus 

particiones sean acordes con el ritmo y secuencia del entorno. 
 
2.- Disposición constructiva. Se realizarán remetidos respecto a plano de fachada, preferentemente a 

haces interiores o intermedios como máximo. Se prohíbe la doble ventana rasante con la 
fachada. 

 
3.-  Materiales y acabados.  

Las carpinterías podrán realizarse en los siguientes materiales y acabados:  
a. En madera esmaltada, pintada o barnizada en tonos oscuros. 
b. En perfiles metálicos lacados o esmaltados y PVC en colores oscuros de primera 

calidad. 
Se prohíben las carpinterías de acero inoxidable y de aluminio anodizado tanto en su color 
natural como en tonos “bronce”. 
En edificios catalogados y áreas de protección ambiental siempre serán del tipo a). 

 
4.-  Persianas. 

Se recomienda siempre la utilización de contraventanas interiores, aunque en balcones con 
voladizo, con carpintería remetida, podrán utilizarse fraileros o contraventanas exteriores, o 
persianas de "librillo", en madera pintada o en chapa esmaltada.  
No se admitirán persianas enrollables exteriores en edificios catalogados y áreas de protección 
ambiental, excepto las tradicionales de madera sin caja. 
En las áreas con protección del carácter se permitirán las persianas enrollables exteriores, 
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siempre con la caja empotrada y, en ningún caso, de PVC. 
 
5.- Colores 

Se admiten colores siempre en tonos oscuros, que armonicen con el de los paramentos de 
fachada. Se recomienda no utilizar colores básicos puros. 

 
6.- Cerrajería 

Los huecos de balcones, con o sin voladizo, incorporarán elementos de protección frente a 
caídas, mediante balaustres metálicos verticales, con una altura mínima de 1,10 metros. 

 
EI diseño de los elementos de cerrajería podrá interpretar los esquemas tradicionales o aplicar 
soluciones formales actuales, con criterios de integración en el entorno. El color de la cerrajería 
será negro o gris oscuro.  

 

 
Art. 77.-  Tratamiento de plantas bajas y locales comerciales 
 
1.- Obras de nueva planta: 

a) La planta baja tendrá un tratamiento similar al resto del edificio, con expresión clara y precisa 
de los huecos y macizos que la componen, quedando su tratamiento definido en el proyecto 
de edificación. 

b) No se admitirán fachadas incompletas, en las que aparezcan exclusivamente los elementos 
estructurales, sin una definición precisa del tratamiento de la planta baja. 

c) Los huecos de planta baja seguirán la modulación de huecos de la fachada de plantas 
superiores. Tendrán forma rectangular vertical, con una anchura que no podrá exceder de 50 
centímetros a la anchura de huecos de fachada de plantas superiores. 
Se prestará especial atención a las plantas bajas destinadas a locales comerciales, en este 
caso el tamaño del hueco de fachada podrá ser mayor, pero debe mantener coherencia y un 
determinado orden con las plantas superiores así como con los edificios de su entorno.  

d) Los huecos podrán ser rasgados hasta el suelo del local, o disponerse sobre un zócalo de 
altura no superior a 90 centímetros.  

e) Se exceptúan de la aplicación de estas condiciones las puertas de garaje, si bien tendrán 
como norma general un ancho máximo de 2,60 m., admitiéndose un ancho máximo de 3m. en 
calles de menos de 5 m. de ancho y en todo caso su línea de dintel deberá coincidir 
horizontalmente con la de los restantes huecos de planta baja. 

 
2.-  Acabados de fachada. 

a) Zócalos. La planta baja podrá componerse con un zócalo, con una altura mínima de 80 
centímetros con los siguientes materiales: 
- Sillería o placas de piedra arenisca de la localidad de espesor superior a 5 centímetros. 
- Enfoscado, liso o con lIagueados y despieces, en color diferente al de la fachada.  
- Otros materiales acordes con el acabado de fachada. 
- Los acabados de paramentos de planta baja, superiores al zócalo podrán ser idénticos en 

material y color a los de fachada de plantas superiores. 
 
b) Tratamientos unitarios de acabados de planta baja: 

Los muros de cerramiento de planta baja podrán tratarse asimismo de forma unitaria, con un 
acabado homogéneo hasta la imposta de forjado de piso de planta primera, que generen un 
zócalo de toda la planta baja, admitiéndose los mismos acabados señalados para los zócalos. 

 
3.- Obras de reforma: 

La reforma y tratamiento de fachadas, portadas y locales comerciales obedecerá, asimismo, a los 
criterios expresados en el punto anterior, relativos al tratamiento unitario de toda la edificación, 
para lo cual se aportará documentación gráfica y fotográfica suficiente. Se aportará similar 
documentación de los edificios colindantes al que es objeto de la reforma. 
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En todo caso, en las fachadas que hayan sido muy modificadas en intervenciones anteriores se 
tomarán medidas tendentes a recuperar los elementos y proporciones de fachada anteriores a la 
intervención. 

4.- Plano de escaparate y acceso. 
El plano del escaparate de los locales comerciales, si los hubiere, y de las puertas de acceso a 
los mismos y al edificio, se retranqueará 0,25 m. de la alineación de la fachada correspondiente. 
Si por el tipo de actividad la puerta debe abrir hacia el exterior, se permitirá el retranqueo mínimo 
necesario para su apertura sin invadir la vía pública. 

 
5.- Rasgado de huecos: 

No se permitirá, en edificios catalogados, el rasgado horizontal de huecos de fachada para 
aumentar los existentes, salvo en casos excepcionales, perfectamente justificados por razones 
de salubridad o mejora de la composición general del edificio. 
No se permitirá el rasgado vertical de huecos de fachada convirtiendo ventanas en puertas, a 
excepción de los casos en que no fuera posible otro acceso y no se afectará negativamente al 
orden compositivo de la fachada. 

 
 

Art. 78.-  Materiales 
 
1.- En la utilización de materiales se seguirá un criterio unitario, acorde con la arquitectura tradicional, 

de forma que las mezclas de calidades y texturas se reduzcan al mínimo indispensable. Como 
norma general se emplearán enfoscados y revocos lisos sin ornamentación, con textura de grano 
fino, excluyéndose los de textura rugosa. 

 
2.- Se prohíben, explícitamente, los siguientes acabados en paramentos: 

- Ladrillo visto. 
- Revestimientos cerámicos o vitrificados. 
- Hormigón visto. 
- Paneles prefabricados en cualquier material. 
- Revestimientos ejecutados por proyección mecánica, imitando revocos y enfoscados 

plásticos. 
- Se prohíben los aplacados que no sean de piedra arenisca o similar. 
- Paramentos de fibrocemento o de chapa vista. 
- Se admite el hormigón visto, o perfiles metálicos vistos, en elementos particulares de la 

fachada, como dinteles y jambas de huecos, impostas, aleros y similares. 
 
3.- Se prohíbe cualquier imitación con pintura de materiales nobles (como piedra, madera, etc),  en 

todo tipo de acabados, elementos ornamentales, falsos chapados, forros, etc, excepto los 
revocos tradicionales.  

 
 

Art. 79.-  Color 
 
1. Se permitirán los colores utilizados tradicionalmente en la arquitectura del recinto amurallado, 

preferentemente los colores ocres o terrosos, quedando prohibidos los colores que no estén 
dentro de la gama de los ocres o tierra. 

2. La elección del color tendrá en cuenta las características del entorno inmediato. Si el edificio se 
situase en un tramo de calle compuesto mayoritariamente por edificios protegidos, o fuese 
colindante con edificios con esta normativa, se definirá el color en coherencia cromática con los 
mismos. 

3. En virtud del apartado anterior, se permitirá otro tipo de colores distintos a los especificados en el 
apartado 1, justificándolo con la aparición de colores históricos en el entorno. 

4. Los colores de fachadas y carpinterías estarán en concordancia. A este respecto el proyecto 
deberá justificarlo, dentro de la documentación gráfica y escrita exigida en el apartado Licencias 
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de estas Normas. 
 

 
Art. 80.-  Fachadas laterales, traseras y medianeras 
 
1. Fachadas laterales y traseras.  

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

2. Medianeras.  
Los paramentos que vayan a quedar vistos, tanto definitiva como temporalmente, y las 
medianeras existentes a fecha de aprobación inicial, deberán tratarse con materiales semejantes 
a los de la fachada principal. Se prohíbe en las mismas tendidos de cemento, asfalto y otros 
impermeabilizantes o aislantes que queden al descubierto. 

 

 
Art. 81.-  Ornato de las instalaciones de fachada 
 
1. Ninguna instalación de acondicionamiento de aire, calefacción, refrigeración o cualquier otra 

clase podrá sobresalir del paramento exterior de fachada. Deberán situarse 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. Sólo la canalización de agua de lluvia, podrá instalarse 
por el exterior, siempre que guarde relación en su material y color con el resto de la fachada 
(cobre, zinc o tuberías coloreadas, nunca materiales brillantes, plásticos y color aluminio o 
blanco). 

2. Las máquinas de acondicionamiento de aire  no pueden ser visibles desde el exterior.  
3. Las instalaciones eléctricas, telefónicas o cualquier otra que necesite cableado, se ubicarán 

enterradas en el caso de ser instalación nueva y en todas las calles de nueva urbanización   
(parcial o total) o remodelación de las existentes; en estos casos los registros se señalarán 
debidamente sobre el pavimento y se recogerán sobre planos al efecto facilitados al 
Ayuntamiento. Si fuera absolutamente necesaria su instalación exterior, ésta será objeto de 
proyecto detallado, en el que se plantearán las medidas de ocultamiento o disimulo para la 
instalación. Igualmente, las antenas de televisión, radio, pantallas de recepción, antenas 
parabólicas o dispositivos similares se situarán en lugares en los que no perjudiquen la imagen 
urbana o de conjunto; como pueden ser la fachada o faldón de cubierta traseros y siempre en las 
zonas de menor impacto visual; debiendo contar, en todo caso, con la correspondiente licencia 
municipal. 

4. En cualquier caso, todos los elementos que sea necesario colocar en la fachada del edificio 
deberán estar debidamente diseñados, con materiales nobles y perfectamente integrados en la 
composición general del edificio. 

 

 
Art. 82.-  Elementos ornamentales  
 
1. La reforma de elementos arquitectónicos de fachada, como paramentos, cornisas, impostas, 

pilastras, mochetas, etc., se justificará siempre en función de la coherencia de la composición 
global de la fachada, así como del diseño del propio elemento individualizado. 

2. Queda prohibida la imitación de elementos ornamentales, representativos de la arquitectura 
tradicional, con objeto de no desvirtuar los genuinos. 

3. Se prohíbe, asimismo, la incorporación de detalles de construcción y decoración tradicionales o 
de interpretación de los mismos con un enfoque historicista. 
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Cap. 3.- Condiciones particulares estéticas: 
 
 
Art. 83.- Ámbito de aplicación. 
 

Teniendo en cuenta las características ambientales de los diferentes espacios urbanos de la 
Ciudad, se diferencias dos zonas en las que aplicar condiciones particulares estéticas referentes 
a los acabados y materiales a emplear en las fachadas. 
 
En este sentido, se diferencian las siguientes áreas que figuran en el plano correspondiente: 
 
 

Art. 84.- Áreas con protección ambiental. 
 

   Que corresponde a los espacios públicos que mantienen más intacta la imagen primitiva de la 
Ciudad, tanto en su trama medieval como en la tipología edificatoria y en los materiales y 
acabados de los edificios que la conforman. Se corresponde con las plazas y calles más 
importantes del conjunto histórico. 

 
Se reflejan gráficamente en el plano correspondiente. 
 

Art. 85.- Áreas con protección del carácter. 
 

Se extienden al resto de los espacios urbanos del conjunto histórico afectando a todos los 
edificios que no son objeto de protección por estar catalogados, así como a los que pudieran 
surgir en los solares enclavados dentro de dicho ámbito. 
 
Se reflejan gráficamente en el plano correspondiente. 
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TITULO  V.- CATALOGO DE PROTECCIÓN 
 
 
Cap. 1.- Normas comunes de protección: 
 
Art. 86.- Patrimonio Catalogado 
 

Se entiende por Patrimonio Catalogado, el conjunto de inmuebles y ámbitos arqueológicos 
sometidos a una protección individualizada por concurrir en ellos valores arquitectónicos, 
arqueológicos, históricos o ambientales, que contribuyen a configurar las características 
generales del Conjunto Histórico.  
 
De conformidad con lo dispuesto en el Art. 84 del RUCyL, se establecen los siguientes grados de 
protección: protección integral, protección estructural y protección ambiental. 
 

 
Art. 87.- Fomento de la conservación y rehabilitación. 

 
Los propietarios de bienes inmuebles deben mantenerlos en condiciones adecuadas de 
seguridad, salubridad, ornato público y habitabilidad según su destino, realizando los trabajos 
precisos para conservar o reponer dichas condiciones. A tal efecto se entiende por: 
 
Seguridad: conjunto de las características constructivas que aseguran la estabilidad y la 
consolidación estructural de los inmuebles y la seguridad de sus usuarios y de la población. 
 
Salubridad: conjunto de las características higiénicas y sanitarias de los inmuebles y de su 
entorno que aseguran la salud de sus usuarios y de la población. 
 
Ornato público: conjunto de las características estéticas de los inmuebles y de su entorno que 
satisfacen las exigencias de dignidad de sus usuarios y de la sociedad. 
 
Habitabilidad: conjunto de las características de diseño y calidad de las viviendas y de los lugares 
de trabajo y estancia, de los inmuebles donde se sitúan y de su entorno, que satisfacen las 
exigencias de calidad de vida de sus usuarios y de la sociedad. 
 
No obstante lo dispuesto en la primera parte de este artículo, el coste de los trabajos, obras y 
servicios necesarios para cumplir el deber de conservación corresponde a los propietarios sólo 
hasta el límite del citado deber. El Ayuntamiento resolverá la forma de costear la parte 
correspondiente al exceso. A tal efecto, el límite del deber de conservación de un inmueble se fija 
en la mitad de su coste de reposición, entendido como el valor actual de construcción de un 
inmueble nuevo, en condiciones que permitan su autorización conforme a la normativa vigente, 
con la misma superficie edificada y con las  demás características similares, excluyendo el valor 
del suelo e incluyendo el coste de ejecución, el beneficio empresarial, los honorarios 
profesionales y los tributos que graven la construcción, sin depreciaciones de ningún tipo 
 
 

Art. 88.- Deberes generales de conservación de los bienes inmuebles. 
 
1.  Legislación vigente. 

El deber de conservación se detalla en el artículo 19 del RUCYL, complementados por los 
relativos a las órdenes de ejecución, 319 a 322. 

 
2.  Deberes de los propietarios de los inmuebles: 
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En aplicación de las determinaciones legales antes referidas se consideran contenidos en el 
deber de conservación de los propietarios de cualquier tipo de inmueble: 

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, 
urbanizaciones particulares, edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las 
condiciones particulares que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y ornato 
público. En tales trabajos y obras se incluirán en todo caso las necesarias para asegurar el 
correcto uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y 
la reposición habitual de los componentes de tales elementos e instalaciones. 
 

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecución del cincuenta por ciento (50%) del 
valor de reposición del inmueble, repongan las construcciones e instalaciones a sus 
condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los 
elementos dañados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus 
condiciones básicas de uso. 
 

c) Las obras de conservación y reforma de fachadas y espacios visibles desde la vía pública 
que, al amparo de los artículos 319 a 322 de RUCyL pueda ordenar el Ayuntamiento, por 
motivos de interés estético o turístico, que no excedan del 50% del coste de reposición del 
inmueble o supongan un incremento del valor del mismo. 

 
3.  Colaboración municipal y de otros organismos competentes. 

Si el coste de ejecución de las obras a que se refieren los apartados b) y c) anteriores rebasara 
los Límites establecidos en los mismos y existiesen razones de utilidad pública o interés social 
que aconsejaran la conservación del inmueble, el Ayuntamiento o subsidiariamente otros 
organismos competentes, con arreglo a lo establecido en el artículo 106.3 de la LUCYL, podrán 
subvencionar el exceso del coste de la reparación, requiriendo al propietario la ejecución del 
conjunto de obras necesarias hasta los límites antes citados. 

 
4.  Contribución de los inquilinos al deber de conservación. 

Lo establecido como deberes de los propietarios de los inmuebles se entiende sin perjuicio de las 
obligaciones y derechos que para los inquilinos se derivan de la legislación relativa a 
arrendamientos y, particularmente, lo establecido en el artículo 110 de la vigente Ley de 
Arrendamientos Urbanos 

 

 
Art. 89. Conservación específica del patrimonio catalogado. 
 
1. Efectos de la catalogación. 

La catalogación de los bienes identificados en este documento significa la declaración de la 
existencia en ellos de determinados valores que la LUCYL ordena proteger. 
En base a la existencia de estos valores se les declara excluidos del régimen general de 
renovación urbana del Reglamento de Edificación Forzosa y Registro Municipal de Solares 
(Decreto 635/1964m de 5 de marzo) y también parcialmente del régimen general de declaración 
de estado ruinoso (Art.. 326.3.b) del RUCYL). 
Contemplando el supuesto de que la Administración pudiera verse obligada a aplicar el artículo 
37 de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histórico Español y 31 de la Ley 12/2002 de Patrimonio 
Cultural de Castilla y León a alguno de los bienes catalogados, por incumplimiento grave del 
propietario correspondiente de los deberes de conservación que le competen y en aplicación de 
los artículos 63 de la LUCYL. y 11.2.a) del Reglamento de la Ley de Expropiación Forzosa 
aprobado por Decreto de 26 de abril de 1957, se declara mediante la inclusión en este Catalogo 
la utilidad pública de los bienes inmuebles aquí identificados. 
La catalogación implica asimismo, la inclusión de las obras de mantenimiento, consolidación, 
recuperación, acondicionamiento y reestructuración de los bienes aquí identificados en los 
regímenes de subvenciones, exenciones fiscales y beneficios del artículo 106.2 de la LUCYL, y 
demás normativa relativa a esta materia. 
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2. Deberes de conservación de los bienes catalogados. 

Los deberes de conservación de un bien inmueble comporta la obligación de su conservación, 
protección y custodia tanto para el propietario como para la Administración en la parte que le 
corresponda. 
Corresponde al propietario del inmueble catalogado realizar a su costa o al inquilino en los 
términos del artículo 110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al igual que a los de cualquier 
otro inmueble, los trabajos de mantenimiento, consolidación y reforma que se detallan en este 
documento. 
Corresponde a la Administración, en base a la existencia de razones de utilidad pública o interés 
social la tutela y vigilancia para el cumplimiento de las obligaciones de los propietarios, así como, 
en aplicación de los artículos 106.2 y 106.3 de la LUCYL, la aportación complementaria 
necesaria por encima del límite del deber de conservación de aquellos y la adopción de las 
medidas legales precisas para garantizar la permanencia de los bienes catalogados. 

 
3. Conservación subsidiaria y expropiación forzosa. 

En aplicación del artículo 106.4 de la LUCYL el incumplimiento de los deberes de conservación u 
órdenes de ejecución podrán dar lugar a la realización subsidiaria municipal o autonómica de las 
obras necesarias, con cargo a los propietarios afectados. 
La declaración de utilidad pública que la catalogación comporta y la aplicación a los bienes 
catalogados del articulo 36 y 37 de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histórico Español que facultan 
a la Administración para acometer la expropiación forzosa de aquellos cuya permanencia peligre 
por incumplimiento grave de los deberes de conservación de los propietarios y pueda 
garantizarse por este procedimiento. 

 
4. Estado ruinoso de los bienes catalogados. 

Se declarará el estado ruinoso de un bien inmueble catalogado en cualquiera de los siguientes 
supuestos: 
a) Situación de ruina física irrecuperable, en base a la existencia de datos que comprometan 

las condiciones mínimas de seguridad, no reparables técnicamente por los medios 
normales, que conlleven la necesidad de sustituir elementos constructivos con misión 
estructural en una proporción superior al 50% del total de dichos elementos, y ausencia de 
las ayudas públicas precisas para ejecutar la diferencia entre el 50% y el total de las obras 
necesarias. 

b) Coste de la reparación de los citados datos, superior al 50% del valor actual de reposición 
del inmueble y ausencia de las subvenciones públicas necesarias para cubrir la diferencia 
entre el límite del 50% y el total del coste del presupuesto. 
 

El expediente basado en el primer supuesto deberán contener un informe suscrito por técnico 
competente que incluya un inventario y medición pormenorizada del total de los elementos 
estructurales del inmueble, clasificados por tipos (zanjas corridas, zapatas, pilotes, muros 
portantes, soportes, vigas, forjados, cerchas tableros u otros) y cualificados en las unidades 
métricas habituales, con expresión del porcentaje que cada tipo representa respecto del total de 
la estructura del inmueble y una relación de los que precisan sustitución con indicación del 
porcentaje que representan frente al total de los de su tipo correspondiente y, por último, la suma 
de los productos de las dos series de porcentajes aquí descritas, que deberán resultar superior al 
50%. 
 
En el segundo supuesto de los mencionados como causas el expediente deberán acompañar un 
informe técnico en el que se presupuesten las obras de reparación necesarias y su coste supere 
el 50% del valor de reposición del inmueble, calculado en base al coste actual de construcción de 
otro de idéntica superficie y volumen y con una categoría y calidad constructiva similares a las 
que se aplicaron en su origen, pero con los medios, técnicas y materiales actuales. Dado que el 
inmueble catalogado contiene otros valores Históricos, artísticos, etc. distintos del económico, la 
valoración de reposición arriba descrita no se verá afectada por coeficiente alguno de 
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depreciación por edad, pero sí lo podrán ser por los coeficientes de mayoración cuya aplicación 
pueda considerarse justificada en base a la existencia de los citados valores que dieron lugar a 
su catalogación. 
 
Como norma general, se estará a lo dispuesto en el art. 108 de la LUCyL. La incoación de un 
expediente de declaración de ruina de un inmueble catalogado o la denuncia de su situación de 
ruina inminente podrá dar lugar a la iniciación del procedimiento de expropiación forzosa del 
mismo. 
 
En todo caso, se requerirá la preceptiva autorización de derribo según el art. 24 de la Ley 
16/1985, del Patrimonio Histórico Español y Art. 40 de la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de 
Castilla y León. 

 
 

Art. 90. Infracciones.- 
 
En aplicación del art. 348.2.a) del RUCyL, constituye infracción urbanística muy grave la 
demolición de inmuebles catalogados en el planeamiento urbanístico. Serán responsables de la 
infracción los sujetos contemplados en el art. 349 del RUCYL. 
Las sanciones se aplicación serán las previstas en el art. 352 del RUCyL para sanciones muy 
graves. 
 
 

Art. 91.Catalogación genérica. 
 
Son Bienes de Interés Cultural, los escudos, emblemas, piedras heráldicas, rollos de justicia, 
cruces del término y piezas similares de interés histórico-artístico y serán incluidas en el Catálogo 
cuando conste la existencia de alguno de estos elementos. (Disposición Adicional Segunda de la 
Ley 16/1985 del Patrimonio Español y Decreto 571/1963 de 14 de marzo). 
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Cap. 2.- Catalogo de protección  y normas de intervención en los edificios catalogados. 
 
 

Art. 92.-Definiciones 
 
1. Obras de consolidación 

Son obras de consolidación las necesarias para evitar la ruina o derrumbamiento de un edificio o 
parte de él. Se refieren al afianzamiento y refuerzos de elementos estructurales con eventual 
sustitución de éstos. 

 
2. Obras de conservación. 

Son obras de conservación las necesarias para el mantenimiento de la edificación en el estado 
actual, evitando el abandono y deterioro por la acción de los agentes atmosféricos, el uso o el 
abandono. 
 
Incluyen la reparación de elementos decorativos, instalaciones y estrictas obras de 
mantenimiento, retejado, pintura y solados.  

 
3. Obras de restauración. 

Son obras de restauración las necesarias para dotar al edificio de su imagen y condiciones 
originales, no admitiéndose en el proceso aportaciones de nuevo diseño, llevándose a cabo en 
base a pruebas documentales o conocimientos comprobados de la anterior situación. 
Son casos de restauración la eliminación de añadidos, limpieza de enfoscados, apertura o 
cerramiento de huecos modificados, etc. 
En el caso de no existir pruebas documentales del estado anterior del edificio, se permitiría 
completar la unidad de éste mediante aportaciones de nuevo diseño. 

 
4. Obras de rehabilitación 

Se entienden por obras de rehabilitación las de mejora de las condiciones de habitabilidad del 
edificio o las de su adecuación a un cambio de uso, con posible redistribución del espacio interior 
en ambos casos, pero manteniendo las características fundamentales de la tipología. 
Las obras de rehabilitación pueden alcanzar dos grados: 
- Rehabilitación básica de un edificio. Cuando las obras a realizar se efectúen: 
- Exclusivamente en los elementos con grave deterioro estructural. 
- Se garantizará que afecten sólo a elementos constructivos que no contengan componentes 

arquitectónicos u ornamentales de valor. 
- Se realizarán en coherencia formal con el edificio originario pero con clara diferenciación 

arquitectónica respecto del mismo. 
- Rehabilitación integral de un edificio. Cuando además de las obras de rehabilitación básica 

se incluyan modificaciones de patios, escaleras, modificación de pendiente de cubierta, 
incluyendo la remodelación interior de las viviendas o espacios habitables. 

 
En ambos casos se podrá permitir la modificación de patios interiores o de huecos que no sean 
de fachada, apertura de patios interiores y de huecos de escaleras que no afecten a la estructura, 
cuando éstos tengan dimensiones notoriamente inferiores a los mínimos establecidos por las 
normas generales de edificación. 
 
En ambos tipos de rehabilitación, se permite la adecuación del espacio bajo cubierta a 
condiciones de habitabilidad o nuevos usos. 
 

5. Reestructuración 
Son obras de reestructuración las que modifican el espacio interior del edificio, con alteración 
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sustancial de elementos comunes y elementos fijos o estructurales, modificando la tipología de la 
vivienda. 
 
Podrá modificarse el volumen existente mediante la aplicación de los fondos edificables, 
ocupación y dimensión de patios, contenido en los artículos anteriores de las presentes Normas. 
 
Este tipo de obra incluye el vaciado total del espacio interior con mantenimiento de fachada o 
fachadas, según se trate. 

 
6.  Reestructuración de cubiertas 

Son obras de reestructuración de cubiertas las que afecten a la sustitución total o parcial de los 
elementos estructurales de la misma con objeto de adecuarla a los nuevos usos previstos. 
La envolvente, apertura de huecos y tratamiento debe ajustarse en todo a lo establecido en las 
Normas Generales para las cubiertas, definido en el presente documento. 

 
7.   Reestructuración de fachadas 

Son obras de reestructuración de fachadas las que tienen por objeto la apertura de nuevos 
huecos o modificación de los existentes con objeto de mejorar las condiciones de habitabilidad. 
En todo caso, quedarán restringidas por las exigencias estéticas del edificio a conservar.  

 
8.   Obras de reconstrucción 

Son obras dirigidas a levantar una construcción sobre un solar procedente del derribo de un 
edificio anteriormente existente con reproducción del mismo, en su forma exterior, y en su caso 
también en su organización espacial. 
 
Las obras de reconstrucción están siempre vinculadas a la reproducción de los elementos 
definitorios de las características arquitectónicas, tipológicas o ambientales esenciales que 
determinaron su protección. 
 
En las obras de reconstrucción no podrán reproducirse los elementos de impacto negativo o 
añadidos que desvirtúen la tipología edificatoria. 
 

9.    Adición de plantas. 
  Comprende la edificación de nuevas plantas sobre la edificación existente a conservar 

 

 
 

Art. 93.-  Bienes de Interés Cultural. 
 

Se incluyen en este nivel los edificios Declarados, a fecha de redacción del Plan Especial. El 
nivel de protección es total abarcando a todos los elementos sustanciales que lo caracterizan, 
muebles o inmuebles. 
 
Los Bienes de Interés Cultural incluidos dentro del Conjunto Histórico de Ciudad Rodrigo, son los 
siguientes: 
 

 
 
Nº DEL 
BIEN 

 
CATEGORIA 

 
DENOMINACION DEL BIEN 

 
FECHA     DE 
DECLARACIÓN 

 Conjunto Histórico Interior del recinto amurallado 29/03/1944 

 Conjunto Historico Teso Grande o de San Francisco 22/08/2012 

08 Monumento Capilla de Cerralbo 22/06/2011 

02 Monumento Catedral Santa Maria 16/09/1989 

01 Monumento Casa de los Castro 28/03/1958 

15 Monumento Ayuntamiento  04/06/1931 
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14 Monumento Palacio de los Águila 01/04/1969 

13 Declaración genérica Castillo de Enrique II 05/05/1949 

01 Declaración genérica Fortificación abaluartada 05/05/1949 

 
El régimen y regulación de los Bienes de Interés Cultural se establece por lo dispuesto en el 
Catálogo del  Plan Especial y en la ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de Castilla y León así 
como el Reglamento para la Protección Cultural de Castilla y León aprobado por Decreto 
37/2007 que la desarrolla. 
 
El Plan Especial de protección del Conjunto Histórico de Ciudad Rodrigo,  grafía la delimitación 
de entorno de protección de los BIC incluidos dentro de su ámbito de aplicación, creando  fichas 
específicas de cada uno de ellos, que se agrupan en el anexo: Catálogo, de esta normativa.  

 
Actuaciones permitidas: 

- Consolidación. 
- Conservación y 
- Restauración. 

 
En el caso de que los edificios presenten muy mal estado de conservación o sea justificada la 
necesidad de rehabilitación por cuestiones de nuevos usos, se podrán permitir las obras de 
reforma siempre que: 

a) El edificio conserve su envolvente total y los elementos estructurales y decorativos de su 
interior y exterior. 

b) Las obras así realizadas permitan, en posteriores proyectos, la recuperación de su 
anterior sentido formal y estructural. 

c) Quede constancia documental y fotográfica de la situación anterior y posterior de las 
obras. 

 
 
Art. 94.- Categoría de los Edificios y grupos de protección. 

 
Se definen tres niveles de protección: 
-  Protección integral. 
-  Protección estructural. 
-  Protección ambiental. 

 

 
Art. 95.- Normativa  General. 
 

Con independencia de los tres niveles de protección establecidos para el conjunto de la 
edificación catalogada, se establece una norma que afectará a los espacios libres, solares y 
edificios existentes para asegurar la conservación de restos arqueológicos, elementos urbanos 
de valor y edificaciones no contempladas en el catálogo, de forma que todo proyecto de derribo 
quede condicionado a la constatación de la no existencia de los citados valores de conservación. 
 
En caso de que se dieran estas circunstancias debido a que dichos elementos no sean 
detectables en la actualidad o a error u omisión en la catalogación, el  Ayuntamiento tendrá  
capacidad para modificar y ampliar los niveles de protección establecidos incorporando los 
nuevos elementos. 
 
 

Art. 96.- Protección integral. 
 

Comprende aquellas edificaciones de valor histórico y arquitectónico que por su calidad, 
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antigüedad, escasez o rareza y representatividad de un período significativo deben ser 
conservadas en su totalidad y con todas sus características, tanto exteriores como interiores. 
 
Se trata de un grado de protección que afecta a todo el inmueble, con objeto de preservar sus 
características, su forma de ocupación del espacio y los demás rasgos que contribuyen a 
singularizarlo como elemento integrante del patrimonio construido. 
 
Se incluyen en este nivel de protección los edificios más significativos y de más valor histórico y 
arquitectónico de la estructura urbana de Ciudad Rodrigo. Son edificios de excepcionales valores 
arquitectónicos, históricos y culturales, con carácter monumental en su configuración exterior e 
interior.  
 
El nivel de protección abarca a todos los elementos que lo integran.  
 
Actuaciones permitidas: 
 

- Consolidación. 
- Conservación. 
- Restauración. 
- Rehabilitación básica. Sólo en circunstancias particulares: 

- Exclusivamente de los elementos con grave deterioro estructural 
- Se garantizará que afecten sólo a elementos constructivos que no contengan 

componentes arquitectónicos u ornamentales de valor. 
- Se realizarán en coherencia formal con el edificio originario pero con clara 

diferenciación arquitectónica respecto del mismo. 
- La memoria del proyecto definirá con detalle la exigencia de las obras y su 

realización, mantenimiento y conservando los valores históricos y 
arquitectónicos del edificio. 

- Ampliación: en circunstancias excepcionales, se permitirán pequeñas ampliaciones 
en los patios o sustitución de elementos o edificios secundarios que puedan 
entenderse no fundamentales del edificio catalogado. La intervención debe justificarse 
y no suponer deterioro de la imagen y composición del edificio principal.  

 
 

Actuaciones prohibidas: 
 

- Reestructuración  
- Reestructuración de cubiertas 
- Reestructuración de fachadas 
- Ampliación. (salvo las señalas en las permitidas). 
- Demolición  
- Sustitución. 

 
 
 

Art. 97.- Protección estructural. 
 

Comprende aquellas edificaciones de valor arquitectónico cuyas fachadas deben conservarse 
totalmente en su estado actual y que constan de otra serie de componentes cuya conservación 
se pretende según los casos. 
 
Estos componentes o elementos pueden estar constituidos por las fachadas interiores, patios 
interiores, escaleras, forjados, artesonados, solados, elementos de carpintería y demás 
acabados. 
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Mediante la protección estructural se pretende el mantenimiento de los aspectos y elementos de 
valor arquitectónico, distinguiendo entre los mismos y el resto de la edificación que no es objeto 
de protección. 
 
Se trata de un grado de protección que afecta a la identidad del inmueble y a los elementos 
básicos que definen su forma de articulación, uso y ocupación del espacio. 
 
Se incluyen en este grado edificios con valores arquitectónicos o históricos en su configuración 
exterior, con tipología y conformación interior adecuada, pero sin valores que requieran su 
protección integral interna. 
 
Este nivel de protección abarca a los elementos de planta y de volumen, así como de accesos, 
distribución y núcleo de escaleras. 
 
Actuaciones permitidas: 
 

- Consolidación. 
- Conservación. 
- Restauración. 
- Rehabilitación. 
- Reestructuración de cubiertas. 
- Ampliación: en circunstancias excepcionales, se permitirán pequeñas ampliaciones 

en los patios o sustitución de elementos o edificios secundarios que puedan 
entenderse no fundamentales del edificio catalogado. La intervención debe justificarse 
y no suponer deterioro de la imagen y composición del edificio principal.  

 
 
Actuaciones prohibidas: 
 

- Reestructuración  
- Reestructuración de fachadas 
- Ampliación (salvo las señalas en las permitidas). 
- Demolición  
- Sustitución  

 
 

Art. 98.- Protección Ambiental 
 

Comprende aquellos edificios de cierto valor arquitectónico, que por su carácter o situación en 
relación con un entorno determinado, por estar localizados en un área de transición o zonas de 
alto nivel ambiental, deban ser objeto de protección, al menos en lo que a su aspecto exterior se 
refiere. 
 

1. Protección ambiental nivel 1: 
Edificios de fachada significativa, que constituye su  componente más representativo y que se 
debe conservar. Pueden existir o no elementos interiores de valor. Se trata de una protección que 
se ciñe a los aspectos exteriores de la edificación. 
 
Actuaciones permitidas: 
 

- Consolidación. 
- Conservación. 
- Restauración. 
- Rehabilitación. 
- Reestructuración.  
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- Reestructuración de cubiertas. 
- Ampliación: en circunstancias excepcionales, se permitirán pequeñas ampliaciones 

en los patios o sustitución de elementos o edificios secundarios que puedan 
entenderse no fundamentales del edificio catalogado. La intervención debe justificarse 
y no suponer deterioro de la imagen y composición del edificio principal.  

 
 
Actuaciones prohibidas: 
 

- Reestructuración de fachadas 
- Ampliación. (salvo las señalas en las permitidas). 
- Demolición  
- Sustitución. 

 
2. Protección ambiental nivel 2: 

 
Se trata de una protección que afecta no tanto al inmueble por su valor específico, sino a su 
recuerdo histórico como integrante del patrimonio cultural colectivo. Se protege de forma 
específica su capacidad de componer y formar parte del paisaje urbano. 
 
Actuaciones permitidas: 
 

- Consolidación. 
- Conservación. 
- Restauración. 
- Rehabilitación. 
- Reestructuración.  
- Reestructuración de cubiertas. 
- Reestructuración de fachadas. 
- Ampliación 

 
 
Actuaciones prohibidas: 
 

- Demolición  
- Sustitución. 
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Capítulo 3.- Catálogo  y normas de protección en los ámbitos arqueológicos. 

 

Art. 99.-  Definiciones. 

 

1. Zona arqueológica 

Lugar o paraje natural en el que existen bienes muebles o inmuebles susceptibles de ser 

estudiados con metodología arqueológica,  hayan o no sido extraídos y tanto si se encuentran en 

la superficie como en el subsuelo. 

 

2. Yacimiento arqueológico inventariado 

Lugares o parajes que no siendo declarados de interés cultural se les reconozca un destacado 

valor patrimonial, o aquellos donde se presume, razonablemente, la existencia de restos 

arqueológicos. 

 

3. Lugar arqueológico 

Se entiende por lugar arqueológico el conjunto de bienes inmuebles de carácter histórico, o 

lugares en los que es posible reconocer actividad humana en el pasado, que precisen para su 

localización o estudio métodos arqueológicos. 

 

4. Actividades arqueológicas 

Se entienden como actividades arqueológicas las prospecciones, excavaciones, controles 

arqueológicos y estudios directos con reproducción de arte rupestre, así como cualquiera otra 

actividad que tenga por finalidad la búsqueda, documentación o investigación de bienes y lugares 

integrantes del patrimonio arqueológico. 

- Prospección arqueológica: son observaciones y reconocimientos de la superficie o del 

subsuelo que se lleven a cabo, sin remoción del terreno, con el fin de buscar, 

documentar e investigar bienes y lugares integrantes del patrimonio arqueológico de 

cualquier tipo. 

- Excavación arqueológica: las remociones de terreno efectuadas con el fin de descubrir e 

investigar bienes y lugares integrantes del patrimonio arqueológico de cualquier tipo. 

- Control arqueológico: supervisiones de las remociones de terreno que se realicen, en 

lugares en los que se presuma la existencia de bienes del patrimonio arqueológico pero 

no esté suficientemente comprobada con el de evaluar y establecer las medidas 

oportunas de documentación y protección de las evidencias arqueológicas que, en su 

caso, se hallen. 

 

 

Art. 100.-  Objeto de la normativa. 

 

Se trata de una normativa de protección que pretende solventar los problemas que se plantean 
cuando deben conjugarse conceptos como protección del patrimonio arqueológico y desarrollo 
urbanístico, estableciendo unos criterios de intervención concretos para el ámbito del PECH, para 
el que se ha determinado una protección arqueológica. La localidad de Ciudad Rodrigo tiene en 
su Plan General de Ordenación Urbana –PGOU- en su capítulo 4.2. un catálogo individualizado 
del patrimonio Arqueológico, constituyendo el ámbito del Plan Especial de Protección la totalidad 
de la zona delimitada como bien de interés cultural en la categoría de conjunto histórico.  
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La presente normativa pretende reformular y completar las actuaciones e intervenciones 
arqueológicas que se realicen en el ámbito del Plan Especial, constituido por dos núcleos 
discontinuos, a saber: núcleo principal, formado por el recinto amurallado y su entorno y Teso  
Grande o Teso de San Francisco, que constituirán una zona arqueológica discontinua.   
 
La ficha (C-73) del PGOU se desdoblará, por tanto, en la ficha C-73.1 y C-73.2 para cada uno de 
los citados ámbitos. 
 
 

Art. 101.- Zonificación arqueológica. 
 

Teniendo en cuenta la declaración de Bien de Interés Cultural con la categoría de Conjunto 
Histórico de Ciudad Rodrigo, constituye zona arqueológica la totalidad de la delimitación del Plan 
Especial de Conjunto Histórico (PECH), reflejada en los planos PO-07.1 PO-07.2  
 
En todo el ámbito descrito, con especial atención a los señalados como yacimiento arqueológico 
inventariado o lugar arqueológico, cualquier intervención en los edificios existentes o que 
suponga remoción del terreno, deberá realizarse actividad arqueológica según lo previsto en 
estas normas con la correspondiente autorización del órgano competente de la Comunidad 
Autónoma en materia de cultura. 
 
 

Art. 102.- Protección y conservación. 
 

Son objeto de protección y conservación todos aquellos restos de carácter arqueológico que 
aparezcan en una intervención arqueológica derivada de un proyecto de índole constructiva y/o 
de fábrica (reforma, construcción, transformación, canalización pavimentación, etc…) y que 
necesiten de una licencia previa de obras por parte del organismo competente,  y aquellas otras 
obras de fábrica imprevistas en tiempo y forma. (averías, actuaciones urgentes, etc…) 

  

 
Art. 103. Bienes de Interés Cultural  y Yacimientos Arqueológicos Inventariados dentro del 

PECH. 
 

Los edificios y demás elementos objeto de protección en cualquiera de sus categorías forman 
parte del Catálogo de edificaciones y elementos a conservar, con los efectos previstos en la 
legislación sobre Patrimonio Histórico y en la legislación urbanística, así como en las presentes 
Normas. 
 
Se reflejan en el plano correspondiente (PO-07), los inmuebles declarados Bien de Interés 
Cultural que figuran en el Art. 93. Igualmente se refleja la situación de los edificios con algún 
grado de protección, considerados como Yacimientos Arqueológicos Inventariados 
 

 

Art. 104. Lugares arqueológicos. 
 
Se señalan, igualmente en el plano (PO-07), los yacimientos no relacionados con elementos 
catalogados que corresponden a zonas en las que se tiene constancia de la existencia de 
edificios desaparecidos, de singular importancia, cuya situación exacta sería necesario verificar. 
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Art. 105.- Grados de protección.  
 

Todo el ámbito del Plan Especial se ha considerado como zona de protección, sin hacer 
distinciones entre unas zonas  y otras ni establecer categorías de protección. Dada la tipología 
del subsuelo de la ciudad y su evolución urbana, dos solares adyacentes pueden haber tenido un 
devenir e idiosincrasia diferente. 

Se considera pues, que según la definición de actividades arqueológicas de la Ley 12/2002, de 
Patrimonio Cultural de la Junta de Castilla y León, éstas deberán ir encaminadas a la adecuada 
protección y/o documentación de los bienes afectados. 
 
Por tanto, en todos los solares situados en el ámbito del PECH donde se vayan a realizar 
movimientos de tierras, -inclusive las remociones superficiales de terreno, se deberá realizar un 
control arqueológico y en virtud de los resultados, previo informe a la Comisión Territorial de 
Patrimonio Cultural, ampliar los trabajos a sondeos o incluso a una excavación en extensión. 

 
Así pues los trabajos de arqueología, realizados siempre por técnico competente y con la 
correspondiente autorización, se estipulan de la siguiente forma: 
 
Sin vaciado del solar:  

- Control arqueológico de todas las remociones. 

Con vaciado del solar: 
- Sondeos arqueológicos previos al vaciado. 
- Control arqueológico de todas las remociones. 
- Excavación en extensión si los trabajos anteriores fueran positivos. 

 
 

Art. 106.- Realización de actividades arqueológicas. 
 

Dentro del ámbito de PECH, todas las licencias de obras que afecten a algún elemento 
arquitectónico y/o supongan remoción del terreno, deberán ir acompañadas de un estudio 
arqueológico sobre la incidencia de las obras, que deberá presentarse en este Ayuntamiento 
para su tramitación a la Comisión Territorial de Patrimonio Cultural, como órgano competente. 
 
Dicho estudio no será necesario en aquellas obras que por su escasa interacción en el subsuelo 
o en niveles o edificios únicamente contemporáneos no modifique la estratigrafía del lugar o no 
afecte a muros de edificios históricos. Este aspecto deberá ser justificado por un técnico 
arqueólogo, mediante redacción de informe que será remitido por el Ayuntamiento a la Comisión 
Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca. 
 
Finalmente se impedirán acciones sobre el terreno que puedan afectar al subsuelo aunque no 
haya movimientos de tierras, siempre que dichas acciones puedan afectan al estado de 
conservación de un resto arqueológico (almacenamiento de residuos, fugas tóxicas, etc.).  
 
En el caso de restos inmuebles, como escudos u otros restos característicos que se reutilicen en 
las fábricas del nuevo edificio, queda prohibida su eliminación, ocultación o traslado sin la 
autorización de la Comisión T. de Patrimonio Cultural de Salamanca. 
 
Todo ello de conformidad con el  DECRETO 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el 
Reglamento para la Protección del Patrimonio Cultural de Castilla y León.  TÍTULO IV, Patrimonio 
Arqueológico, CAPÍTULO II, Actividades Arqueológicas. 
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Art. 107.-  Procedimiento para la realización de actividades arqueológicas. 
 

Cualquier actividad arqueológica que se pretenda dentro del PECH deberá realizarse con 
intervención de técnico arqueólogo competente, mediante la redacción del correspondiente 
proyecto de intervención arqueológica.   

El permiso de intervención se solicitará en este Ayuntamiento para su tramitación ante la 
Comisión T. de Patrimonio Cultural, según el procedimiento regulado en la Sección 2ª del 
Capítulo IV (arts. 117 a 120) del Reglamento para la Protección del Patrimonio Cultural de 
Castilla y León (Decreto 37/2007, de 19 de abril). 

La administración competente, tras recibir la propuesta de actuación suscrita por el técnico 
arqueólogo, emitirá el permiso oficial de intervención arqueológica. Los trabajos arqueológicos 
podrán iniciarse una vez concedido dicho permiso. 

Una vez finalizados los trabajos, el arqueólogo responsable de la intervención redactará una  
memoria técnica, que será entregada en el Ayuntamiento para su remisión a la administración 
competente que, en función de los resultados de la intervención realizada decidirá: 

yacimiento. 

rolongación de las investigaciones arqueológicas debido a la importancia o al 
interés histórico de los hallazgos, y previendo el grado de afección a los mismos por parte 
de la obra proyectada. 

 situ. 

Las obligaciones descritas en los párrafos anteriores, salvo en el caso de que se trate de un 
seguimiento y supervisión arqueológica, habrán de ser previas a la concesión de la licencia 
urbanística de obras. Su incumplimiento dejará sin efecto la situación de tramitación en que se 
encuentre cualquier obra que viniera a contravenir la salvaguarda o protección arqueológica. 

 
 

Art. 108.- Procedimiento ante la aparición fortuita de bienes del patrimonio arqueológico. 
 

Dado que todo el conjunto histórico de Ciudad Rodrigo es zona protegida y por tanto no se beben 
realizar movimientos de tierras sin el consiguiente permiso es difícil la aparición de hallazgos 
fortuitos, Pero si se diera el caso deberá procederse según lo determinado en el art. 60 de la Ley 
12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y León y, en su virtud, el promotor y la dirección 
facultativa de las obras deberán paralizarlas en el acto. 

Una vez comunicado el descubrimiento al órgano competente de la Comunidad Autónoma y 
paralizadas las obras, deberá procederse de conformidad con los Art. 121 y siguientes del 
Reglamento para la Protección del Patrimonio Cultural de Castilla y León.  

Una vez paralizadas éstas, se solicitará la realización de la actividad arqueológica necesaria 
siguiendo el procedimiento establecido en el Art. anterior.  

 

Art. 109.- Normas para la conservación de restos arqueológicos. 
 

1. La titularidad jurídica de los restos arqueológicos descubiertos tanto muebles como inmuebles, 
será pública, de acuerdo con lo determinado por la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de 
Castilla y León, no pudiendo reclamarse aquella por el titular de los terrenos en que tiene lugar 
su descubrimiento. 
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2. Los bienes muebles y toda la documentación resultante de los trabajos de investigación 
arqueológica realizada, previa inclusión en el Inventario Arqueológico, serán depositados para su 
custodia, conservación y exposición en el centro que la Administración competente determine, 
salvo aquellos restos o elementos arquitectónicos que la Administración considere son 
susceptibles de ser puestos en valor e incorporados en la edificación prevista. 

3. Los restos arqueológicos estructurales que deban ser conservados en el sitio y que por su interés 
histórico, artístico o arquitectónico, requieran su puesta en valor, producirán las oportunas 
modificaciones del proyecto, de forma que puedan ser expuestos, protegidos y visitables por el 
público, con informe favorable del organismo competente. 

4. Si la naturaleza de los restos inmuebles descubiertos aconsejara, por su interés o relevancia y 
consiguiente utilidad pública, su conservación en el lugar del hallazgo, dando lugar a la 
modificación total o parcial de las condiciones de uso y aprovechamiento de los terrenos, regirá 
la correspondiente indemnización o compensación que se determine, de acuerdo con la 
legislación vigente, por pérdidas de uso o aprovechamiento.  

5. La Consejería con competencias de la Junta de Castilla y León será la que determine la 
modificación total o parcial de las condiciones de uso y aprovechamiento de los terrenos, 
debiendo ser el Ayuntamiento el que arbitre una fórmula que compense al titular de los mismos 
del perjuicio que tal modificación pueda causarle. 

 

Art. 110.- Espacios intervenidos con actuaciones arqueológicas. 
 

Las actuaciones arqueológicas autorizadas son enclaves en los que se han documentado restos 
o evidencias arqueológicas en superficie o en subsuelo, que se relacionan en el plano PI-15 y en 
las correspondientes fichas que se adjuntan al final del catálogo. 
 

Art. 111.- Espacios NO intervenidos con actuaciones arqueológicas. 
 
Son enclaves dentro del PECH donde no se han producido intervenciones de carácter 
arqueológico y se considera muy posible que se hayan conservado en el subsuelo restos 
susceptibles de estudio arqueológico.   
 
Se han tomado como base una serie de criterios que, de forma general, indican la posible 
existencia de vestigios arqueológicos soterrados.  
 
Entre los criterios habituales, está el considerar que el subsuelo y el entorno de determinados 
edificios y monumentos histórico-artísticos puede albergar restos arqueológicos. El 
establecimiento de zonas de cautela arqueológica en los edificios religiosos está justificado por la 
propia idiosincrasia del templo (lugar de enterramiento, necrópolis, reformas sucesivas,..) 
estando por tanto justificada y siendo muy probable que se hayan conservado vestigios 
necesarios de un estudio arqueológico.  
 
Igualmente, deben ser objeto de protección arqueológica los lugares en los que se conoce, por 
estudios históricos, documentación, planos de época, etc., que albergaron en su día estructuras 
de interés histórico que no conservan restos visibles en superficie en la actualidad. Mediante el 
catálogo de intervenciones (Anexo I) se puede establecer pautas para la realización de estudios 
mas o menos pormenorizados según las conclusiones y restos aparecidos en las diferentes 
actuaciones arqueológicas efectuadas dentro del recinto interior objeto de este estudio. 
 
Alrededor de los elementos catalogados como BIC (Articulo 5) y aquellos elementos 
arquitectónicos catalogados dentro del PECH y del PGOU de Ciudad Rodrigo, queda 
supeditados a los que la legislación vigente en la Comunidad en materia de Patrimonio Cultural 
proceda ya que se les concede el mayor grado de protección y tutela, por lo que la cautela 
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arqueológica de estos lugares queda justificada y necesaria. 
 
 

Art. 112. Financiación de las actividades arqueológicas. 
 
La financiación de los trabajos arqueológicos correrá a cargo del promotor de las obras en el 
caso de que se trate de entidades de derecho público. Si se tratara de particulares, la Consejería 
competente en materia de cultura podrá participar en la financiación de los gastos mediante la 
concesión de ayudas en los términos que se fijen reglamentariamente, a no ser que se ejecute 
directamente el proyecto que se estime necesario, de acuerdo a lo establecido por el artículo 
58.2 de la ley 12/2002. 

 
 
 

Art. 113.- Catálogo de elementos protegidos en el PECH. 
 

La normativa arqueológica expuesta en las páginas anteriores se completa con las fichas 
individuales de cada uno de los elementos que componen el Catálogo Arqueológico que se 
integran en el PECH, en las que se han consignado las determinaciones escritas y gráficas 
establecidas en el art. 92.2 del Reglamento para la protección del Patrimonio Cultural de Castilla 
y León (Decreto 37/2007, de 19 de abril). 

La localización, descripción y normativa específica de los elementos protegidos se recoge, de 
manera exhaustiva, en las fichas y planimetría correspondientes.   
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TITULO  VI.- DISCONFORMIDAD CON EL PLANEAMIENTO Y FUERA DE ORDENACIÓN  
 
Art. 114.- Disconformidad con el planeamiento 
 

La simple disconformidad con los instrumentos de planeamiento no constituirá circunstancia 
urbanística que haga aconsejable la demolición de un inmueble, salvo que la demolición haya 
sido establecida como determinación del planeamiento general o instrumento que lo desarrolle. 
 
De acuerdo al artículo 186 del RUCYL: En los terrenos que sustenten construcciones, 
instalaciones u otros usos del suelo que, siendo anteriores a la aprobación definitiva de los 
instrumentos de planeamiento urbanístico, resulten disconformes con las determinaciones de los 
mismos y no sean declarados fuera de ordenación de forma expresa, solo podrán ser objeto de 
licencia urbanística o declaración responsable las obras de consolidación, así como los aumentos 
de volumen y cambios de  uso que permitan las determinaciones del nuevo planeamiento. 

 
Listado de referencias catastrales de edificios disconformes con planeamiento: 

 
 
Calle  

 
Referencia catastral 

Santiago Sevillano, 17 
Feliciano de Silva, 2 
Feliciano de Silva, 4 
Feliciano de Silva, 1 
Wellington, 2 
Wellington, 4 
Feliciano de Silva, 3 
Wellington, 1 
Lanceros de Don  Julián, 2 
Lanceros de Don Julián, 4 
Wellington, 3 
Lanceros de Don Julián, 1 
Santiago Sevillano, 1 
Colada, 32 
Lanceros de Don Julián, 3 
Colada, 30 

8574201QE0987S 
8574301QE0987S                      
8574302QE0987S                      
8574401QE0987S                       
8574402QE0987S 
8574403QE0987S                      
8574404QE0987S  
8674601QE0987S 
8674602QE0987S                                          
8674603QE0987S                    
8674604QE0987S                                    
8673701QE0987S 
8673702QE0987S 
8673704QE0987S 
8673705QE0987S 
8673706QE0987S           
                                             

 

Almendro, 3 / Cardenal Pacheco /Talavera 
 

 

8774004QE0987S 

 

Sánchez Arjona, 21 
Velayos, 10 
 

 

8772505QE0987S 
8772517QE0987S 

Velayos,, 4 8772502QE0997S 

Vicioso, 4 /Plaza Diego Centeno 9072601QE0997S 

Dominguez Bordona, 9 8972410QE0987S 

Colonia de los Almendros, 5-6 y 7-8 8573602QE0987S 

 
 
En el presente plan especial no se señalan, expresamente, edificios declarados fuera de 
ordenación. 
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TITULO. VII.- INTERVENCIÓN EN EL USO DEL SUELO  
 
Cap. 1.- Licencias urbanísticas y declaración responsable 

 
De conformidad con lo establecido en el Título IV de la LUCYL y sin perjuicio de las demás 
intervenciones públicas que procedan, los actos de uso del suelo que exceden de la mera 
utilización de los recursos naturales, están sometidas a licencia urbanística previa (Art. 97), o a 
declaración responsable (Art. 105 bis).  
 

 

Art. 115.- Licencia urbanística. Tipo de obras. 
 
Están sujetos a licencia urbanística  todos los actos de uso del suelo previstos en el Art. 288 del 
RUCyL, que se citan: 

a. Actos constructivos:  
- Obras de construcción de nueva planta. 
- Obras de implantación de instalaciones de nueva planta. 
- Obras de ampliación de construcciones e instalaciones existentes. 
- Obras de demolición de construcciones e instalaciones existentes. 
- Obras de modificación, reforma o rehabilitación de las construcciones e 

instalaciones existentes cuando tengan carácter integral o total. 
- Ejecución de obras e instalaciones en el subsuelo, cuando tengan entidad 

equiparable a las obras de nueva planta o afecten a elementos estructurales. 
- Implantación de construcciones e instalaciones prefabricadas, móviles o 

provisionales. 
b. Actos no constructivos: 

- Constitución y modificación de complejos inmobiliarios. 
- Segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos. 
- Primera ocupación de construcciones e instalaciones. 
- Actividades mineras y extractivas  en general. 
- Obras que impliquen movimientos de tierra relevantes. 
- Corta de arbolado y de vegetación arbustiva. 

 
Serán actos de uso del suelo no sujetos a licencia urbanística los siguientes: 

a. Obras públicas y demás construcciones e instalaciones, así como sus complementarias, 
eximidas expresamente por la legislación sectorial o previstas en planes o proyectos 
regionales. 

b. Los actos amparados por órdenes de ejecución dictadas por el Ayuntamiento. 
c. Actos promovidos por el Ayuntamiento 
d. En general, todos los actos previstos y definidos en proyectos, previamente aprobados o 

autorizados por el Ayuntamiento (proyectos de urbanización, parcelación y otros). 
 
 
 

Art. 116.- Declaración responsable.  
 

Estarán sujetos al régimen de declaración responsable los siguientes actos de uso del suelo 
previstos en el Art. 114 bis del RUCyL, que se citan: 
 
 a).- Actos constructivos: 

- Modificación, reforma o rehabilitación de construcción e instalaciones, cuando tengan 
carácter no integral o parcial. 

- Obras de mantenimiento y reparaciones puntuales del edificio. 
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- Obras e instalaciones en el subsuelo cuando no tengan entidad equiparable a las 
obras de nueva planta ni afecten a elementos estructurales. 

- Las obras menores tales como sustitución, renovación o reparación de 
revestimientos, alicatados, pavimentos, falsos techos, carpintería interior, fontanería, 
instalaciones eléctricas, enlucidos y pinturas interiores. 

b).-  Actos no constructivos: 
- Cambio de uso de las construcciones e instalaciones existentes. 
- Obras de construcción o instalación de cerramientos, cercas, muros y vallados de 

fincas y parcelas. 
- Colocación de vallas, carteles, paneles y anuncios publicitarios. 
- Uso del vuelo sobre construcciones e instalaciones existentes. 
- Trabajos previos a la construcción (sondeos, catas, ensayos, limpieza de solares, 

etc.) 
  

  

Art. 117.- Documentación y procedimiento.  
 
   a).- Licencias urbanísticas. 

Se tramitarán de conformidad con el procedimiento establecido en el Art. 293 del Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León.  
Se presentará instancia normalizada acompañada de proyecto técnico o memoria descriptiva en 
su caso, redactados por técnico competente. 
Cuando, además de la licencia urbanística, se requiera licencia ambiental, deberá presentarse 
instancia normalizada acompañada de la documentación prevista en el Decreto Legislativo 
1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Prevención 
Ambiental de Castilla y León, debiendo contener descripción gráfica de las modificaciones o 
elementos a instalar en la fachada. 
   
 

  b).- Declaración responsable 
Se tramitarán de conformidad con el procedimiento establecido en el Art. 314 quáter del 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León.  
Se presentará instancia normalizada acompañada de memoria valorada o proyecto cuando éste 
sea exigible, detallando claramente las obras a ejecutar y documentación fotográfica del edificio y 
de las zonas de intervención en el caso de que se actúe en el exterior del edificio. 
Cuando las obras conlleven la comunicación posterior de una actividad, deberá presentarse 
descripción gráfica de las modificaciones o elementos a instalar en la fachada. 
Una vez presentada esta documentación y antes del inicio de las obras, el técnico municipal 
comprobará su adecuación a estas normas,  dando el visto bueno  a las mismas si son de escasa 
relevancia o emitiéndose informe al respecto. 
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Cap. 2.- Documentación básica para la solicitud de licencias y declaraciones responsables: 
 
 
Art. 118.- Documentación en edificios del conjunto histórico: 
 

Además de la documentación señalada en el PGOU para la solicitud de licencia, en el caso de 
edificios afectados por el PECH, será necesario complementar el expediente con los siguientes 
documentos: 

 
a. Fotografías del estado actual de: fachadas, accesos, núcleo de escaleras, detalle de cornisa y 

de huecos y perspectiva del encaje del edificio en la calle y patio de parcela. Si se trata de 
edificios con protección estructural o integral, además: fotografías interiores de distribución y 
sistemas constructivos y de las patologías constructivas que presente. 
 

b. Planos de estado actual: plantas, alzados, sección, ocupación de la parcela y cubiertas, todo 
ello a escala mínima de 1:100; Detalle de sección de hueco a 1:20. Plano de de alzados que 
contenga los edificios colindantes a escala mínima de 1:200. 

 
c. Contenidos mínimos de Planos de Proyecto: planta de ocupación de parcela, con cubiertas a 

1:100; plantas, alzados, secciones en los dos sentidos a 1:50; planta de  cubiertas a 1:50; un 
detalle en sección de fachada completa a 1:20, y de un tramo de huecos, incluida cornisa, en 
Alzado a 1:20; Plano de Estado Final del edificio con los colindantes a 1:200-1:100. 
 

d. Contenidos mínimos de la documentación escrita: Referencia del objeto respecto al plan 
especial (Plano y ficha correspondiente); breve memoria histórica del edificio, memoria 
urbanística de cumplimiento de las ordenanzas del plan especial; memoria constructiva del 
estado actual (materiales, estructura, etc...) y de la solución adoptada, con clara 
especificación de materiales y sistema constructivo a emplear. 
 

e. Composición de la integración resultante de la propuesta con su entorno. 
 

f. Detalle pormenorizado de los usos actuales y justificación de las modificaciones en su caso. 
 

 
Art. 119.- Documentación en expedientes de ruina 
 
1. Además de la documentación administrativa se considera necesario que se acompañe de la 

siguiente documentación mínima: 
 

a. Fotografías del estado actual (interiores y exteriores) y de detalle de huecos, cornisas y 
elementos representativos, acceso, escaleras, etc..., o restos de los mismos. 
 

b. Planta y alzado a 1:50 del edificio. 
 

c. Planta con señalamiento de las patologías constructivas y estructurales y su localización. 
 

d. Descripción del edificio y de los materiales y sistema constructivo que lo componen. 
 

e. Memoria justificativa de las condiciones del PECH aplicadas al edificio. 
 
2. En casos singulares o ante la indefinición de los aspectos señalados, los Servicios Técnicos del 

Ayuntamiento podrán solicitar la documentación complementaria necesaria en cada caso 
concreto, para una correcta toma de decisiones. 
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Art. 120. – Documentación en edificios situados en entorno de Bienes de Interés Cultural 
 
1.  Para la solicitud de licencia en los Entornos de Bien de Interés Cultural se deberá presentar 

copia de la documentación para su remisión al Servicio Territorial de Cultura de la Junta de 
Castilla y León, para su informe preceptivo. 
 

 
2. En cualquier caso se presentará composición de la integración resultante de la propuesta con su 

entorno en el que aparecerá el Bien de Interés Cultural incoado o declarado. 
 
 

Art. 121.- Documentación para instalaciones en fachada. 
 
La instalación de todo elemento publicitario exige de la obtención de la correspondiente 
autorización municipal, la cual se solicitará por el interesado aportando: 

- Fotografía de la fachada completa señalando el lugar exacto de ubicación del rótulo. 
- Diseño, materiales, color y dimensiones del rótulo o anuncio a instalar. 

 
 
Art. 122.- Discrepancias entre PECH y PGOU 

 
En el caso de existir discrepancias entre el Plan Especial y el PGOU en la documentación básica 
para la solicitud de licencia, se presentará la más restrictiva de ambas, es decir, la que resulte 
más completa o detallada.    
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Cap.3. Fomento de la conservación y Rehabilitación:  
 
Art. 123.-  Seguridad, salubridad y ornato. 

 
1.- Los propietarios de toda clase de edificaciones, instalaciones, terrenos y demás elementos 

urbanos, deberán mantenerlos en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato públicos 
de acuerdo con lo dispuesto en la normativa vigente. El Ayuntamiento exigirá, en su caso, el 
mantenimiento de tales condiciones. 

 
2.- En los edificios con algún grado de protección, el mal estado de conservación implicará tomar las 

medidas necesarias para su recuperación de conformidad con el nivel de catalogación del 
edificio, sin que, en ningún caso, las reparaciones a efectuar atenten contra las parte del edificio 
en normal estado de conservación y los edificios colindantes o supongan la desaparición, en el 
inmueble, de sus elementos de interés. 
 

 
Art. 124.- Conservación periódica de fachada 
 
1. La conservación periódica de fachadas será aplicable a toda la edificación y comprenderá 

labores de limpieza y reparación de todos los elemento que conforman el aspecto exterior del 
edificio (fábricas, revocos, rejas, carpinterías, ornamentos, etc...). Así mismo, deberá contemplar 
la renovación de los acabados y pinturas. 
 

2. Para las edificaciones consideradas de interés o que sin serlo, pertenezcan a un conjunto o área 
de calidad, no se autorizará el cambio de colores o texturas. En cualquier caso, las obras de 
mantenimiento a efectuar deben contar con la aprobación del organismo competente. 
 

3. Este artículo será de aplicación también a cerramientos de parcela, medianerías, construcciones 
auxiliares, etc., cuando se consideren constitutivos del ambiente urbano o solidarios con una 
edificación afectada por ella. 
 
 

Art. 125.- Eliminación y atenuación de desajustes formales 
 
1. En aquellos edificios que resulten inadecuados o en conflicto con el entorno tradicional, podrán 

efectuarse actuaciones de cosmética (enfoscados, pintados, tratamiento de fachadas y cubiertas, 
etc...) o de sustitución de elementos (rejas, barandillas, chimeneas), a los efectos de propiciar su 
integración formal. 
 

2. En esta misma línea, se introducirán elementos vegetales y otro tipo de barreras visuales que 
impidan la agresión de algunas piezas sobre la escena urbana o el paisaje. 
 

3. Estas operaciones deberán realizarse, en caso necesario, por iniciativa o a instancia municipal, 
mediante las oportunas órdenes de ejecución. 
 
 

Art. 126.- Hallazgos de interés 
 

Cuando se produjeran descubrimientos arqueológicos, paleontológicos, mineralógicos, históricos 
y otros geológicos o culturales, los terrenos afectados quedaran automáticamente sujetos a la 
suspensión cautelar de las autorizaciones, licencias y permisos para intervenir sobre ellos. 
Dichos descubrimientos deberán ser puestos inmediatamente en conocimiento de las Entidades 
y Organismos competentes para su comprobación, protección y explotación y, en todo caso 
decidirá sobre las posibilidades de realizar actuaciones. 
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Cap. 4. Protección de la legalidad.  
 
Art. 127.- Protección de la Legalidad. 
 

Se cumplirá lo dispuesto en el Capítulo III del Título IV, Intervención en el Uso del Suelo del 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 
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TITULO. VIII.- NORMAS EN SUELO RÚSTICO: 
 
Art. 128.- Categorías. 
  

Dentro del ámbito del PECH se distinguen las siguientes categorías: 
1. Suelo rústico con protección cultural (SR-PC), que corresponde a la mayor parte del área 

delimitada en el cerro de San Francisco y en particular, todo el área declarada como BIC, 
clasificada como suelo rústico.  

2. Suelo rústico con protección de infraestructuras (SR-PI), que corresponde a la zona de afección 
de la vía del ferrocarril incluida dentro de la delimitación del BIC. Esta clase de suelo cuenta, 
igualmente, con protección cultural. 

 

Art. 129.- Condiciones de edificación y uso. 
 
En esta clase de suelo no se permitirá ningún tipo de uso excepcional en suelo rústico de los 
definidos en el Art. 57 del RUCyL., excepto aquellos que, una vez declarados de interés público, 
sean autorizados por el organismo competente en materia de protección del patrimonio de la 
Junta de Castilla y León. 
 
Cualquier tipo de actuación o movimiento de tierras requerirá de la previa autorización del 
organismo competente en materia de cultura de la Junta de Castilla y León, debiendo el 
interesado presentar un estudio sobre la incidencia de la actuación en el patrimonio arqueológico, 
redactado por titulado superior en materia de arqueología.  
 
 La junta de Castilla y León, a la vista de la propuesta, podrá establecer las condiciones y 
prescripciones que deban imponerse a la licencia, indicando el tipo de actividad arqueológica que 
deba llevarse a cabo, siendo además, el organismo encargado de autorizar y supervisar la 
ejecución de dicha actividad. Todo ello de conformidad y siguiendo el procedimiento establecido 
en la Ley 12/2002, de Patrimonio de Cultural de Castilla y León. 
 
En la zona con protección de infraestructuras deberá, además, contarse con la autorización de 
ADIF, como encargado de la protección de la infraestructura. 
 
El resto de las determinaciones serán las previstas en el título correspondiente del PGOU.  
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FICHAS. 
 

 

PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DEL CONJUNTO HISTÓRICO DE CIUDAD RODRIGO 

 

   

MARZO 2017 

 

FICHA DEL SUELO RUSTICO CON 
PROTECCION CULTURAL   

 
 
 

SR-PC 

 

 
Ayuntamiento de 

Ciudad Rodrigo 
 

 
Equipo Redactor 

 
 
 
 
 
 

Mª TERESA CUBAS 
PÉREZ 

MIGUEL A. MANZANERA 

Art. 106.6.7.- Suelo rústico de protección cultural: SR-PC (PGOU (BOCyL  08/01/2010) 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 
Está constituido por los terrenos rústicos próximos a inmuebles declarados como Bien de Interés Cultural o catalogados por el 
planeamiento urbanístico, así como por los terrenos que el planeamiento estima necesario proteger por sus valores culturales, incluidos 
los paisajísticos, históricos, arqueológicos , educativos o recreativos. 
No se permitirá ningún tipo de uso excepcional en suelo rústico de los definidos en el Art. 106.3 (PGOU), excepto aquellos que una vez 
declarados de interés público y social sean autorizados por el Organismo competente de protección del patrimonio de la Junta de Castilla 
y León. 
Cualquier tipo de actuación o movimiento de tierras que se pretenda requerirá de la previa autorización del organismo competente en 
materia de cultura de la Junta de C. y L., debiendo el interesado presentar un estudio sobre la incidencia de la actuación en el patrimonio 
arqueológico, redactado por titulado superior en materia de arqueología. 

 
 

PLANO 
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DEL CONJUNTO HISTÓRICO DE CIUDAD RODRIGO 

 

   

MARZO 2017 

 

FICHA DEL SUELO RUSTICO CON 
PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS  

 
 
 

SR-PI 

 

 
Ayuntamiento 

de 
Ciudad Rodrigo 

 

 
Equipo 

Redactor 
 

 
 

 
Mª TERESA CUBAS 

PÉREZ 
MIGUEL A. 

MANZANERA 

Art. 106.6.6.- Suelo rústico de protección de infraestructuras: SR-PI (PGOU (BOCyL  08/01/2010) 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 
 
Está constituido por los terrenos rústicos ocupados por infraestructuras y sus zonas de defensa no susceptibles de urbanización, según 
lo dispuesto en la normativa sectorial, así como por los necesarios para la implantación de nuevas infraestructuras, conforme a las 
previsiones del planeamiento sectorial y urbanístico. Aquí se regula la protección de ferrocarriles, según los siguientes parámetros:  
 

INFRAESTRUCTURA PROTECCIÓN (1) AFECCIÓN (2) TOTAL (P+A) 

FERROCARRILES 54 m al eje 18 m a cada lado 82 m 

 
(1) En la zona de protección estarán prohibidas cualquier tipo de edificaciones, excepto aquellas que puedan ejecutarse en 

aplicación de la normativa sectorial de la infraestructura. 
(2) En la zona de afección podrán autorizarse edificaciones con las condiciones de edificabilidad previstas en la categoría de suelo 

rústico de la zona  de protección cultural. 
En cualquier caso será de aplicación la legislación sectorial que le sea de aplicación la Ley 8/2015,  del Sector Ferroviario y para 
cualquier actuación dentro de esta clase de suelo será preceptivo y vinculante el informe previo del organismo titular de la 
infraestructura  (ADIF).  
Los límites de protección establecidos en la Ley del Sector Ferroviario se medirán en cada punto, considerando los desniveles 
existentes, de manera que si la zona a proteger es superior a las distancias expresadas en el cuadro anterior, serán vinculantes los 
segundos. 
Por otra parte, en esta clase de suelo y en las zonas colindantes, será igualmente de aplicación lo dispuesto en la Ley 5/2009, del Ruido 
de Castilla y León, que establece que en caso de superarse los umbrales de ruido recomendado, deberán disponerse las medidas de 
protección imprescindibles, siendo por cuenta del promotor los gastos ocasionados por los estudios de niveles sonoros y la 
implantación de sistemas de protección acústica necesarios. 

PLANO 
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TITULO IX.- NORMAS EN SUELO URBANIZABLE. 
 
Art. 130.- Determinaciones generales. 

 
Dentro del ámbito del plan especial se delimitan dos sectores de suelo urbanizable, el SE-28, con 
determinaciones de ordenación detallada que se recogen íntegramente y cuyo resumen figura en 
la ficha correspondiente (PAS-28),  y el SE-40.1, cuyas determinaciones de ordenación general 
se establecen en la ficha correspondiente. 
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FICHAS. 
 

 

PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DEL CONJUNTO HISTÓRICO DE CIUDAD RODRIGO 

 

   

MARZO 2017 

 

FICHA DE DETERMINACIONES DE 
ORDENACIÓN DETALLADA DEL ÁREA DE 
PLANEAMIENTO ASUMIDO , PAS-28 
 

 
 
 

SECTOR 28 

 

 
Ayuntamiento de 

Ciudad Rodrigo 
 

 
Equipo Redactor 

 
 
 
 
 
 

Mª TERESA CUBAS PÉREZ 
MIGUEL A. MANZANERA 

ORDENANZA ESPECÍFICA DEL PLAN PARCIAL . (San Isidoro) 
Plan Parcial, aprobación definitiva: 31-10-2003. 
Asumido íntegramente por el PGOU (BOCyL  08/01/2010) 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
 

 
Clasificación del suelo: Urbanizable. 
. Uso predominante:  residencial 
. Edificabilidad: 0,781 m2/m2. 
 

ORDENAZAS DE APLICACIÓN 
 

ORDENANZA 5. Edificación abierta  RU2. 

 
Parcela mínima: 150 m2, con fondo mínimo de 15 m y ancho mínimo de fachada, 10 m. 
Alineaciones y rasantes: las definidas en los planos. 
Retranqueos: no son obligatorios respecto a alineaciones ni a linderos. 
Edificabilidad neta sobre parcela: 0,781 m2/m2 
Ocupación máxima: 75% con un fondo máximo de 20 m desde la fachada del edificio. 
Altura máxima: 2 plantas y 7,50 m a cornisa. 
Uso pormenorizado: residencial en vivienda unifamiliar. Serán autorizables otros usos compatibles con el residencial previstos 
en el plan parcial. 
Plaza de aparcamiento: 1 por vivienda en interior de parcela. 
 

ORDENANZA  DE EDIFICACIÓN DE EQUIPAMIENTOS. 

 Alineaciones y rasantes: Las determinadas en los planos. 
. Ocupación máxima: 50 % 
Retranqueos a linderos: no se fijan. 
Edificabilidad:  0,78 m2/m2 
Altura máxima: 2 plantas y 7,50 m 

Usos pormenorizados: DE (preescolar y guardería), DS (centro social)  y DC (centro comercial). 

  

ZONA 1: PARTICULARES  
 

ZONA 2: MUNICIPAL 
 

TOTAL SECTOR 
 

Superficie 10.600 m2 6.405 m2 17.005 m2 

Edificabilidad bruta 0,38 m2/m2 0,38 m2/m2 0,38 m2/m2 

Densidad 26 viviendas/Ha 26 viviendas/Ha 26 viviendas/Ha 

Nº de viviendas 27 17 44 viviendas 

Edificabilidad neta 0,781 m2/m2 0,781 m2/m2 0,781 m2/m2 

Sup. Neta de parcelas edificables 5.395 2.876 m2 8.271 m2. 

Sup. Máxima edificable 4.215 m2 2.247 m2 6.462 m2 
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ORDENANZA  8.- ESPACIOS LIBRES (ZONAS VERDES). EL. 
. Sistema de espacios libres de disfrute y uso públicos. 

- Jardines                 1.448,50 m2. 
- Áreas de juego:       426,50 m2. 

 
 

PLANO 
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DEL CONJUNTO HISTÓRICO DE CIUDAD RODRIGO 

 

   

MARZO 2017 

 

DETERMINACIONES DE ORDENACIÓN 
GENERAL DEL SECTOR 40.1 

 
 
 

SE-40.1 

 

 
Ayuntamiento 

de 
Ciudad Rodrigo 

 

 
Equipo Redactor 

 
 
 
 
 
 

Mª TERESA CUBAS PÉREZ 
MIGUEL A. MANZANERA 

 

SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO 

PARÁMETROS DE ORDENACIÓN GENERAL 
 

Superficie neta: 52.817 m2 Superficie de SG incluidos:  6.953 m2 de suelo; SG-VI 

40.1: 1.252 m2 de suelo; SG-EL-40.1: 5.701 m2 s. 

Superficie total: 59.770 m 2 de suelo.  

Índice de edificabilidad (m2/m2): 0,30 (descontando 

SG) 

Total aprovechamiento lucrativo: 532.817 m2 e 

Uso predominante: RESIDENCIAL. 

Vivienda unifamiliar RU-2 

 

 

Usos prohibidos: INDUSTRIAL Usos compatibles: los no prohibidos 

Densidad (viv./Ha): 20  Nº total de viviendas: 106 

Índice de variedad tipológica (%): 20 Índice de variedad de uso (%): >20 

Índice integración social (%): 20  

 
 

PLANO 
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TITULO X.- NORMAS EN SUELO URBANO: ORDENANZAS. 
 
Art. 131.- Régimen del suelo. 

 
La totalidad del suelo urbano incluido en el ámbito del PECH se clasifica como suelo urbano 
consolidado, siendo los deberes y derechos de sus propietarios los establecidos, para esta clase 
de suelo, en los Art. 40 y 41 del RUCyL. 
Las parcelas que hayan alcanzado la condición de solar  de conformidad con las condiciones 
previstas en  el Art. 24 del RUCyL, serán edificables ajustándose a la normativa prevista en el 
presente plan especial, siendo de aplicación las normas generales de edificación, las condiciones 
generales estéticas y las condiciones particulares según la protección del inmueble, del espacio 
urbano donde se encuentre situada y de la ordenanza correspondiente de aplicación en la zona.  
 

Art. 132.- Calificación del suelo y usos pormenorizados. 
 

Teniendo en cuenta la forma de ocupación de la parcela, las tipologías edificatorias, las 
dimensiones de las manzanas y los usos característicos de cada una de ellas, se han establecido 
diferentes ordenanzas donde se definen los parámetros urbanísticos y los usos pormenorizados 
que pueden desarrollarse en cada uno de los solares de las áreas homogéneas existentes en el 
ámbito del PECH y que a continuación se detallan: 

 
 

Art. 133.- Planeamiento asumido. 
 

El plan especial asume el planeamiento de desarrollo aprobado en su ámbito y en este sentido,  
incorpora todas las determinaciones de los estudios de detalle tramitados.  
A continuación se adjuntan las fichas que resumen la normativa de los estudios de detalle 
asumidos:  PAS-1.1, PAS-1.2, PAS 1.4 y PAS-1.5 
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ORDENANZA 1.- EQUIPAMIENTO.EQ 

 

1.1.- Generalidades. 
 
Corresponde a manzanas ocupadas, generalmente, en su totalidad, por dotaciones urbanísticas 
con carácter de equipamiento, que son las de mayores dimensiones del recinto amurallado, con 
una superficie superior a los 4.000 m

2
.   

 
 

1.2.- Condiciones de volumen. 
 

 
1.2.1.- Alineaciones y rasantes. 

 
Se mantendrán las alineaciones y rasantes, tanto interiores como exteriores, de la edificación 
existente en la actualidad, pudiéndose modificar, únicamente, las interiores en el caso de que se 
permitan nuevas construcciones. 
 
 

1.2.2.- Ocupación. 
 
Se conservará la ocupación existente en la actualidad. 
Teniendo en cuenta el grado de protección y la baja ocupación de parcela, podrá aumentarse 
ésta hasta un máximo del 75 % del solar, siempre previa propuesta que deberá ser informada por 
la Comisión T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobación por el Ayuntamiento. 
 

1.2.3.- Parcela mínima. 
 
La existente.  
 
 

1.2.4.- Edificabilidad. 
 
La edificabilidad será la que pueda materializarse dentro del volumen máximo existente. 
Será  la resultante de multiplicar el número de plantas por el volumen comprendido entre las 
alturas máximas de cornisa, interiores y exteriores y el plano formado por la cubierta del edificio.  
No obstante, en aquellos inmuebles en que pueda permitirse un aumento de la ocupación en 
planta de la parcela, podrá autorizarse un aumento de edificabilidad hasta un máximo de 1 m

2
/m

2
 

de la superficie de ocupación que se autorice aumentar. Todo ello, previa propuesta que deberá 
ser informada por la Comisión T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobación por el 
Ayuntamiento. 
 
 

1.2.5.- Altura máxima y número de plantas. 
 
La altura máxima a cornisa será la reflejada gráficamente en los planos y el número de plantas el 
máximo que permita la catalogación del edificio, cumpliéndose las condiciones particulares del 
uso a que se destine. 
 
 

1.3.- Condiciones de uso. 
 

Los usos previstos en los inmuebles afectados por esta ordenanza deberán ser de dotaciones 
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urbanísticas con carácter de equipamiento, estando protegido el uso actual del edificio. El uso 
existente se puede cambiar por otro igualmente de equipamiento, siendo preferentes los públicos 
sobre los privados. 
 
Igualmente, podrán admitirse usos terciarios previa tramitación de la correspondiente propuesta 
que deberá ser informada por la Comisión T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobación por 
este Ayuntamiento. 
 
Se admite el uso residencial vinculado al principal de dotación urbanística o terciario. 
 

 

1.4.- Condiciones estéticas. 
 
Serán de aplicación las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para 
los edificios incluidos en el catálogo, según su grado de protección y del área para la aplicación 
de las condiciones particulares donde se encuentren situados  
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ORDENANZA 2.- MANZANA CERRADA CON PATIO DE MANZANA. MC-P 
 
 
2.1.- Generalidades. 

 
Corresponde a las manzanas más grandes con uso predominante residencial, situadas en el 
interior del recinto amurallado con una superficie  entre los 3.000 y 6.000 m

2
 y con tamaños de 

parcela, en general, medios, concretamente las manzanas 152, 154, 168 y 170. 
 
Su uso predominante es el RESIDENCIAL.  
 
 
 

2.2.- Condiciones de volumen. 
 

2.2.1.- Alineaciones y rasantes. 
 
Las alineaciones y rasantes exteriores serán las definidas en los planos no permitiéndose ningún 
tipo de retranqueo de la fachada, excepto los que pudiera tener la edificación existente que se 
mantienen. 
Las alineaciones interiores se reflejan gráficamente en el plano de la manzana correspondiente, 
respetando la de las edificaciones actuales. En caso de no mantenerse ésta, en ningún caso 
sobrepasará los 20 m. de fondo máximo en ninguna de sus plantas, incluidas las bajo rasante. 
 

2.2.2.- Ocupación. 
 
Será la de la edificación existente. En el caso de que la edificación no se conserve, no se podrá 
superar el 80 % de la superficie de la parcela edificable. 
 

2.2.3.- Parcela mínima. 
 
Se consideran 50 m

2
 como parcela mínima edificable. No obstante, por circunstancias 

excepcionales y siempre que no se permita su agrupación o reparcelación, el Ayuntamiento 
podrá autorizar parcelas de menor superficie siempre que se pueda resolver en la misma un 
programa de vivienda con las condiciones establecidas en el PGOU para dicho uso. 
 

2.2.4.- Edificabilidad. 
 
La edificabilidad de cada parcela  será, en principio, la actual, debiendo considerarse en cada 
caso la posibilidad de intervención según el grado de protección de la edificación existente y a 
efectos de su cálculo se considerará la superficie ocupada, la altura máxima a cornisa expresada 
gráficamente en los planos de alzando de cada manzana y el número de plantas. 
 

2.2.5.- Altura máxima y número de plantas. 
 
La altura máxima de la edificación o altura máxima a cornisa se especifica gráficamente en los 
planos de alzado de cada manzana. En el alzado interior a patio, en ningún caso, podrá 
superarse dicha altura máxima. 
 
El número de plantas será libre dentro del volumen máximo a obtener con las alturas mínimas de 
cada planta, que  permitan las condiciones particulares del uso a que se destinen y teniendo en 
cuenta los condicionantes que pudieran existir por el grado de protección del edificio sobre el que 
se actúa o de sus colindantes.  
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2.2.6.- Altura mínima. 

 
Se permite disminuir la altura máxima autorizada con la obligación de tratar, por parte del 
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al 
descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la 
fachada.  
 

2.2.7.- Altura de pisos. 
 
No se fija la altura mínima o máxima de cada una de las plantas de la edificación, que deberán 
ajustarse a las previstas para el uso a que vaya a destinarse o, mantenerse las de la edificación 
existente según su grado de protección. 
 

2.2.8.- Densidad. 
 
Se establece una densidad de 1 vivienda por cada 100 m

2
 edificables. Cuando los decimales del 

cociente entre la edificabilidad total del solar y los 100 m
2
 edificables por vivienda sobrepase  

0,65, podrá construirse una vivienda más. 
 
 
 

2.3.- Condiciones de uso. 
 

2.3.1.- Uso predominante.  
 

Residencial en todas sus categorías. 
 
 

2.3.2.- Usos compatibles. 
 

Terciarios: 
- Comercial. Categorías 2ª, 3ª y 4ª 
- Oficinas en todas las categorías. 
- Espectáculos en todas sus categorías. 
- Salas de reunión en todas sus categorías 
- Hotelero en todas las categorías. 

        Uso de aparcamiento y servicios del automóvil.  
- Categorías 1ª, 2ª y 3ª. 

Artesanía. 
- Categorías, 1ª y 3ª. 

Dotacional con carácter de equipamiento. 
- Religioso en todas sus categorías 
- Cultural en todas sus categorías. 
- Administrativo en todas sus categorías. 
- Sanitario en categorías 4ª, 5ª y 6ª. 

Servicios urbanos. 
- Agua, gas,  electricidad, calefacción, limpieza y otros servicios que implican la generación, 

transporte y distribución de aquellos para el consumo de la unidad urbanística. 
 

 
2.3.3.- Usos prohibidos. 

 
Industrial en todas sus categorías.  
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2.4.- Condiciones estéticas. 
 
 
Serán de aplicación las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para 
los edificios incluidos en el catálogo, según su grado de protección y del área para la aplicación 
de las condiciones particulares donde se encuentren situados  
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ORDENANZA 3.- MANZANA CERRADA COMPACTA. MC-C 
 

 

3.1.- Generalidades. 
 
Corresponde a las manzanas medianas y pequeñas situadas en el interior del recinto amurallado 
con una superficie menor de 3.000 m

2
 y con tamaños de parcela entre 50 y 200 m

2
 en general.  

 
Su uso predominante es el RESIDENCIAL.  
 
 

3.2.- Condiciones de volumen. 
 

3.2.1.- Alineaciones y rasantes. 
 
Las alineaciones y rasantes exteriores serán las definidas en los planos no permitiéndose ningún 
tipo de retranqueo de la fachada, excepto los que pudiera tener la edificación existente que se 
conservan. 
Se mantiene la ocupación actual y en caso de sustitución del edificio no se fijan las alineaciones 
interiores, pudiéndose ocupar la totalidad de la parcela en planta baja y bajo rasante, 
manteniendo patios de parcela con las dimensiones mínimas expresadas en las condiciones 
generales de edificación. 
  

3.2.2.- Ocupación. 
 
Será la de la edificación existente. En el caso de que la edificación no se conserve, no se podrá 
superar el 80 % de la superficie de la parcela edificable en planta primera, pudiéndose ocupar el 
100 % en planta baja. 
 

3.2.3.- Parcela mínima. 
 
Se consideran 50 m

2
 como parcela mínima edificable. No obstante, por circunstancias 

excepcionales y siempre que no se permita su agrupación o reparcelación, el Ayuntamiento 
podrá autorizar parcelas de menor superficie siempre que se pueda resolver en la misma un 
programa de vivienda con las condiciones establecidas en el PGOU para dicho uso. 
 

3.2.4.- Edificabilidad. 
 
La edificabilidad de cada parcela  será, en principio, la actual, debiendo considerarse en cada 
caso la posibilidad de intervención según el grado de protección de la edificación existente y a 
efectos de su cálculo se considerará la superficie ocupada, la altura máxima a cornisa expresada 
gráficamente en los planos de alzando de cada manzana y el número de plantas. 
 

3.2.5.- Altura máxima y número de plantas. 
 
La altura máxima de la edificación o altura máxima a cornisa se especifica gráficamente en los 
planos de alzado de cada manzana. En el alzado interior a patio, en ningún caso, podrá 
superarse dicha altura máxima. 
 
El número de plantas será libre dentro del volumen máximo a obtener con las alturas mínimas de 
cada planta, que  permitan las condiciones particulares del uso a que se destinen y teniendo en 
cuenta los condicionantes que pudieran existir por el grado de protección del edificio sobre el que 
se actúa o de sus colindantes.  
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3.2.6.- Altura mínima. 

 
Se permite disminuir la altura máxima autorizada con la obligación de tratar, por parte del 
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al 
descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la 
fachada.  
 

3.2.7.- Altura de pisos. 
 
No se fija la altura mínima o máxima de cada una de las plantas de la edificación, que deberán 
ajustarse a las previstas para el uso a que vaya a destinarse o, mantenerse las de la edificación 
existente según su grado de protección. 
 

3.2.8.- Densidad. 
 
Se establece una densidad de 1 vivienda por cada 100 m

2
 edificables. Cuando los decimales del 

cociente entre la edificabilidad total del solar y los 100 m
2
 edificables por vivienda sobrepase  

0,65, podrá construirse una vivienda más. 
 
 

3.3.- Condiciones de uso. 
 

3.3.1.- Uso predominante.  
 

Residencial en todas sus categorías. 
 
 

3.3.2.- Usos compatibles. 
 

Terciarios: 
- Comercial. Categorías 2ª, 3ª y 4ª 
- Oficinas en todas las categorías. 
- Espectáculos en todas sus categorías. 
- Salas de reunión en todas sus categorías 
- Hotelero en todas las categorías. 

        Uso de aparcamiento y servicios del automóvil.  
- Categorías 1ª, 2ª y 3ª. 

Artesanía. 
- Categorías, 1ª y 3ª. 

Dotacional con carácter de equipamiento. 
- Religioso en todas sus categorías 
- Cultural en todas sus categorías. 
- Administrativo en todas sus categorías. 
- Sanitario en categorías 4ª, 5ª y 6ª. 

Servicios urbanos. 
- Agua, gas,  electricidad, calefacción, limpieza y otros servicios que implican la generación, 

transporte y distribución de aquellos para el consumo de la unidad urbanística. 
 

 
3.3.3.- Usos prohibidos. 

 
Industrial en todas sus categorías.  

 
 



                                                                                                        

 

 PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTÓRICO                                                                   CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)                     

 

P
á

g
in

a
8

5
 

3.4.- Condiciones estéticas. 
 

Serán de aplicación las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para 
los edificios incluidos en el catálogo, según su grado de protección y del área para la aplicación 
de las condiciones particulares donde se encuentren situados  
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ORDENANZA 4.- EDIFICIOS SINGULARES CON PATIO ABIERTO. ES-P 
 

 
4.1.- Generalidades. 

 
Corresponde a inmuebles que se caracterizan por la manera singular específica de ocupación de 
la parcela dentro de la manzana, manteniendo patios abiertos a fachada, retranqueos a linderos 
y ocupados, generalmente, con edificación catalogada.  
 
Se desarrollan sobre parcelas medias de 500 a 1.000 m2 y con una ocupación variable de la 
misma.  
 
Su uso predominante es el RESIDENCIAL.  
 
 
 

4.2.- Condiciones de volumen. 
 

4.2.1.- Alineaciones y rasantes. 
 
Se mantendrán las alineaciones y rasantes, tanto interiores como exteriores, de la edificación 
existente en la actualidad, pudiéndose modificar, únicamente, las interiores en el caso de que se 
permitan nuevas construcciones. 
 

4.2.2.- Ocupación. 
 
Se conservará la ocupación existente en la actualidad. 
Teniendo en cuenta el grado de protección y la baja ocupación de parcela, podrá aumentarse 
ésta hasta un máximo del 75 % del solar, siempre previa propuesta que deberá ser informada por 
la Comisión T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobación por el Ayuntamiento. 
 

4.2.3.- Parcela mínima. 
 
La existente.  
 
 

4.2.4.- Edificabilidad. 
 
La edificabilidad será la que pueda materializarse dentro del volumen máximo existente. 
Será  la resultante de multiplicar el número de plantas por el volumen comprendido entre las 
alturas máximas de cornisa, interiores y exteriores y el plano formado por la cubierta del edificio.  
No obstante, en aquellos inmuebles en que pueda permitirse un aumento de la ocupación en 
planta de la parcela, podrá autorizarse un aumento de edificabilidad hasta un máximo de 1 m

2
/m

2
 

de la superficie de ocupación que se autorice aumentar. Todo ello, previa propuesta que deberá 
ser informada por la Comisión T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobación por el 
Ayuntamiento. 
 

 
4.2.5.- Altura máxima y número de plantas. 

 
La altura máxima de la edificación o altura máxima a cornisa se especifica gráficamente en los 
planos de alzado de cada manzana. En el alzado interior a patio, en ningún caso, podrá 
superarse dicha altura máxima. 
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El número de plantas será libre dentro del volumen máximo a obtener con las alturas mínimas de 
cada planta, que  permitan las condiciones particulares del uso a que se destinen y teniendo en 
cuenta los condicionantes que pudieran existir por el grado de protección del edificio sobre el que 
se actúa o de sus colindantes.  
 

4.2.6.- Altura mínima. 
 
Se permite disminuir la altura máxima autorizada con la obligación de tratar, por parte del 
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al 
descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la 
fachada.  
 

4.2.7.- Altura de pisos. 
 
No se fija la altura mínima o máxima de cada una de las plantas de la edificación, que deberán 
ajustarse a las previstas para el uso a que vaya a destinarse o, mantenerse las de la edificación 
existente según su grado de protección. 
 

4.2.8.- Densidad. 
 
Se establece una densidad de 1 vivienda por cada 100 m

2
 edificables. Cuando los decimales del 

cociente entre la edificabilidad total del solar y los 100 m
2
 edificables por vivienda sobrepase  

0,65, podrá construirse una vivienda más. 
 
 
 

4.3.- Condiciones de uso. 
 

4.3.1.- Uso predominante.  
 

Residencial en todas sus categorías. 
 
 

4.3.2.- Usos compatibles. 
 

Terciarios: 
- Comercial. Categorías 2ª, 3ª y 4ª 
- Oficinas en todas las categorías. 
- Espectáculos en todas sus categorías. 
- Salas de reunión en todas sus categorías 
- Hotelero en todas las categorías. 

        Uso de aparcamiento y servicios del automóvil.  
- Categorías 1ª, 2ª y 3ª. 

Artesanía. 
- Categorías, 1ª y 3ª. 

Dotacional con carácter de equipamiento. 
- Religioso en todas sus categorías 
- Cultural en todas sus categorías. 
- Administrativo en todas sus categorías. 
- Sanitario en categorías 4ª, 5ª y 6ª. 

Servicios urbanos. 
- Agua, gas,  electricidad, calefacción, limpieza y otros servicios que implican la generación, 

transporte y distribución de aquellos para el consumo de la unidad urbanística. 
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4.3.3.- Usos prohibidos. 

 
Industrial en todas sus categorías.  
 
 
 

4.4.- Condiciones estéticas. 
 
Serán de aplicación las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para 
los edificios incluidos en el catálogo, según su grado de protección y del área para la aplicación 
de las condiciones particulares donde se encuentren situados  
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ORDENANZA 5.- ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES. EL 
 
 
5.1.- Generalidades. 

 
Corresponde a la zona clasificada como sistemas generales de espacios libres, es decir, a toda 
el área de fortificación, incluyendo las edificaciones existentes (murallas, cuerpos de guardia, 
puertas, etc.). 
 
Teniendo en cuenta que todo el área tiene la consideración de BIC, en aplicación de la 
declaración genérica establecida en el Decreto de 22 de abril de 1949, de Protección de los 
Castillos Españoles, toda ella está incluida en el catálogo de edificios de interés arquitectónico 
con protección integral. 
 
 
 

5.2.- Condiciones de volumen. 
 
Se mantienen las edificaciones existentes que forman parte de la fortificación, quedando fuera de 
ordenación todas aquellas edificaciones ajenas a la arquitectura defensiva situadas dentro del 
sistema de fortificaciones de la Ciudad. 
 
Sólo se podrán realizar obras de consolidación, conservación, restauración y rehabilitación 
básica de las edificaciones existentes. 
 
En cualquier caso, las obras que se lleven a cabo deberán ser informadas por la Comisión 
Territorial de Patrimonio Cultural al tratarse de un Bien de Interés Cultural. 
 
 
 

5.3.- Condiciones de uso. 
 
Las edificaciones existentes podrán destinarse a cualquiera de los usos dotacionales previstos 
en las condiciones generales de uso. 
 
 Los espacios libres podrán destinarse a actividades recreativas, culturales y comerciales al aire 
libre., con la posibilidad de instalar pequeñas edificaciones desmontables o con carácter 
provisional para puestos de venta, quioscos, almacenes de útiles de limpieza y jardinería, aseos 
y  servicios en general. 
 
Se permitirá el uso de aparcamiento en lugares determinados previa propuesta informada 
favorablemente. 
 
Todos los demás usos no citados, estarán prohibidos. 
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ORDENANZA 6.- EDIFICACIÓN EN MANZANA CERRADA EN EL CASCO EXTERIOR AL 
RECINTO AMURALLADO. MC-2. 
 

 

6.1.- Generalidades. 
 
Corresponde a la ordenanza 3 del PGOU. Tiene la denominación de casco antiguo y se 
desarrolla en las manzanas consolidadas con edificación tradicional en el exterior del recinto 
amurallado.   
 
Su uso predominante es el residencial.  
 
 
 

6.2.- Condiciones de volumen. 
 

6.2.1.- Alineaciones y rasantes. 
 
Las alineaciones y rasantes exteriores serán las definidas en los planos para ambos grados, no 
permitiéndose ningún tipo de retranqueos de fachada ni patios exteriores abiertos.   
Alineaciones interiores no se establecen, aunque se fija un fondo máximo de la edificación de 20 
m en todas las plantas, incluidas las situadas bajo rasante. 
 
El Ayuntamiento podrá obligar al retranqueo de las edificaciones de cualquier lindero o al 
mantenimiento de una determinada alineación interior o exterior, siempre en función de la 
conservación del carácter de la zona o en atención de los valores ambientales o arquitectónicos 
de los edificios o elementos del entorno.  

 
 
6.2.2.- Parcela mínima. 

 
Se consideran 100 m

2
. No obstante, por circunstancias excepcionales que no permitan su 

agrupación o reparcelación, el Ayuntamiento podrá autorizar parcelas de menor superficie y 
conceder licencias de edificación siempre que se pueda resolver en la misma un programa de 
vivienda con las condiciones establecidas en el plan para este uso.  
 
 

6.2.3.- Edificabilidad. 
 
La edificabilidad máxima de la parcela situada sobre la rasante del terreno en m

2
/m

2
 será el 

resultado de multiplicar la superficie máxima ocupable (75 % de la parcela, excepto en solares 
con fondo de 12 m o menos, que será el 100 % de la superficie total), por la superficie máxima 
permitida expresada en número de plantas. 
 
La edificabilidad máxima bajo rasante se establece con el mismo criterio expresado 
anteriormente, considerándose en todos los casos una altura máxima de 2 plantas, excepto en 
aquellos solares incluidos en zona arqueológica, yacimiento arqueológico inventariado o lugar 
arqueológico, que se sujetarán a lo establecido en el apartado 5.1.2 del Título IX: Protección del 
Patrimonio del presente PGOU. 
 
En el caso de que, aun superándose los 12 m de fondo del solar, la superficie de éste no supere 
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en más de 10 m
2
 la que resultaría de tener 12 m de fondo, se consideraría la edificabilidad que 

correspondiera al solar resultante con los citados 12 m de fondo máximo. 
A los efectos de medir la superficie construida se tendrán en cuenta los criterios establecidos en 
el Art. 25 de las Normas Generales de la Edificación. 
 

6.2.4.- Altura máxima. 
 
La altura máxima de la edificación se establece con dos criterios que deberán cumplirse 
simultáneamente: altura máxima a cornisa y número máximo de plantas que estarán 
relacionadas con el ancho de la calle según el siguiente cuadro:  
 
  

ANCHO DE CALLE 
 
Nº MAX. DE PLANTAS 

 
ALTURA A CORNISA 
 

 
MC-2 
 

 
A< 5 

 
II 

 
7 

 
Por encima de la altura máxima podrá construirse una planta bajo cubierta, tal como se define en 
las condiciones generales de edificación, si fuera necesario para poder materializar la 
edificabilidad máxima de la parcela. 
 
Estas condiciones se establecen con carácter general sin perjuicio de las alturas que el plan 
establezca particularmente para algunos sectores o zonas determinadas. 
 

 
6.2.5.- Altura mínima. 

 
Se permite disminuir la altura máxima autorizada con la obligación de tratar, por parte del 
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al 
descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la 
fachada.  

 
 
6.2.6.- Ocupación de parcela. 

 
Parcelas con profundidad igual o menor de 12 m: 100 %. 
 
Parcelas con profundidad mayor de 12 m, planta baja: 100 %. Otras plantas: 75 %.  
 
En solares con profundidad mayor de 12 m en los que la superficie sobrante del mencionado 
fondo no supere los 10 m

2
, podrá ocuparse la totalidad del solar en todas las plantas. 

 
Siempre que no esté gráficamente marcada la alineación interior, las edificaciones, en todas las 
plantas, no podrán superar el fondo máximo de 20 m. 
 
 

6.2.7.- Altura de pisos. 
 
La altura de la cara inferior del forjado de techo de la planta baja en la forma que se indica en las 
normas generales, será como mínimo de 3,50 m con un máximo de 3,80 m. La altura total de 
pisos será como máximo de 3,20 m.  
 
 

6.2.8.- Densidad. 
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Se establece en 1 vivienda por cada 100 m
2
 edificables. Cuando los decimales del cociente entre 

la edificabilidad total del solar y los 100 m
2
 edificables por vivienda sobrepase  0,65, podrá 

construirse una vivienda más. 
 
 

6.3.- Condiciones de uso. 
 

6.3.1.- Uso predominante.  
 

Siempre que no se indique un uso exclusivo, se permitirán los siguientes:  
 

- Vivienda en todas las categorías. 
- Garaje aparcamiento. Categorías 1ª, 2ª, 3ª y 6ª. 
- Artesanía. Categorías 1ª y 2ª 
- Industria. Sólo los relativos a agua, gas, electricidad, calefacción, limpieza y otros 

servicios. 
- Hotelero. Categoría 3ª 
- Comercial. Categorías 1ª, 4ª y 5ª. 
- Oficinas. Categorías 1ª y 2ª 
- Espectáculos. Categorías 3ª y 4ª. 
- Salas de reunión. Categorías 2ª y 3ª. 
- Religioso en todas las categorías. 
- Cultural en todas las categorías. 
- Deportivo. Categoría 3ª. 
- Sanitario. Categorías 3ª, 4ª, 5ª y 6ª. 
- Usos existentes. Cumplirán los Art. 185 y 186 del RUCyL. 

 
 

6.4.- Condiciones estéticas. 
 

Serán de aplicación las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para 
los edificios incluidos en el catálogo, según su grado de protección y del área para la aplicación 
de las condiciones particulares donde se encuentren situados  
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FICHAS DEL PLANEAMIENTO ASUMIDO. 
 
 
 

 

PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DEL CONJUNTO HISTÓRICO DE CIUDAD RODRIGO 

 

   

MARZO 2017 

 

FICHA DE DETERMINACIONES DE 
ORDENACIÓN DETALLADA DEL ÁREA DE 
PLANEAMIENTO ASUMIDO  1.1 

 
 
 

P.A.S. 1.1 

 

 
Ayuntamiento de 

Ciudad Rodrigo 
 

 
Equipo Redactor 

 
 

 
 

Mª TERESA CUBAS PÉREZ 
MIGUEL A. MANZANERA 

 

ORDENANZA ESPECÍFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Las Tenerías). 
Estudio de Detalle , aprobación definitiva:  28/071987. 
Asumido íntegramente por el PGOU (BOCyL  08/01/2010) 
 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 
 

 
La zona está dividida en 13 parcelas. La parcela 0 corresponde a los bloques de viviendas construidas y 1.035 m2 construidos.   
Las 12 parcelas restantes tienen una edificabilidad de 0,56 m2/m2 y los siguientes parámetros: 
 
 

 
REPARTO DEL SUELO 

 

 
EDIFICABILIDADES 
(m2/m2 

 
Nº DE 
VIVIENDAS 

PARCELA USO SUPERFICIE m2 % 

0 Residencial 1.062 6,9 1.035 10 

1 

  

R
es

id
en

ci
al

 m
ix

ta
 d

e 
ex

te
n

si
ó

n
 

(M
E-

2
) 

   
 

400  
 
 
 
 
 

4.844,50 
 

 
 
 
 
 
 

76,90 

224 1 

2 560,50 313,90 1 

3 457 255,90 1 

4 457 255,90 1 

5 642 359,50 1 

6 301 168,56 1 

7 301 168,56 1 

8 301 168,56 1 

9 364,50 204,12 1 

10 340,20 190,51 1 

11 346,80 194,21 1 

12 373,50 209,16 1 

VIAL  VIARIO 393,50  6,2 ----------- ------------ 

TOTAL POLIG.  6.300  100 2.745 22 

 

. La ocupación máxima en planta, en ningún caso, supera el 75 % marcado en la ordenanza, ni aún teniendo en cuenta la 
superficie máxima construida y los retranqueos. 
. Las viviendas serán todas unifamiliares y adosadas o aisladas, según los casos, siendo necesario que las colindantes estén, 
previamente, de acuerdo para el caso de viviendas adosadas. 
. Las separaciones a tener en cuenta serán de 3 m, tanto a fachadas como a linderos y testeros. 
. Las restantes condiciones serán las contenidas en la Ordenanza 3: (MC-2) 
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PLANO 
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DEL CONJUNTO HISTÓRICO DE CIUDAD RODRIGO 

 

   

MARZO 2017 

 

FICHA DE DETERMINACIONES DE 
ORDENACIÓN DETALLADA DEL ÁREA DE 
PLANEAMIENTO ASUMIDO  1.2  

 
 
 

P.A.S. 1.2 

 

 
Ayuntamiento de 

Ciudad Rodrigo 
 

 
Equipo Redactor 

 
 
 
 
 
 

Mª TERESA CUBAS PÉREZ 
MIGUEL A. MANZANERA 

 

ORDENANZA ESPECÍFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Carretera N-620 y calle Tenerías). 
Estudio de Detalle , aprobación definitiva: 22-06-1992. 
Asumido íntegramente por el PGOU (BOCyL  08/01/2010) 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 
. Tipología:  viviendas unifamiliares adosadas. 
. Nº de plantas SR:   2 
. Fondo máximo:   12 m 
. Altura máx. a cornisa.   7,50 m 
. Alineaciones y rasantes:  las marcadas en los planos. 
. Aprovechamiento bajo cubierta de desván o similar. 
. Superficies globales: 
            A1.- Zona comprendida desde 21 m del eje de la CN-620 

- 1.- Espacio libre entre camino (expropiados) y la cuneta de la CN-620  (907,36 m2). 
- 2.- Camino de acceso (situado entre espacio libre y paralelas, 341,60 m2). 

A2.- Zona no edificable comprendida entre los 21 m y los 28,50 m del eje de la CN-620. 
A3.- Zona de uso público, comprendida entre la parte edificable de las parcelas nº 1 y 2 y la cuneta de la calle Tenerías (165,75 m2). 
A4.- Zona edificable, comprendida por detrás de los 28,50 m del eje de la CN-620 y de los 7,50 m del eje de la calle Tenerías. 

. El camino de nueva apertura tiene una anchura de 4 m. con acceso desde la calle Tenerías. Situado a una distancia de 19 m del eje de la CN-620 y 
paralelo a ella (341,60 m2). 
. Edificabilidad máxima: La superficie total construible es de 1.077,45 m2.  

- Caso 1.- Ocupación 75 % superficie de ocupación máxima (808,09 m2). Superficie máx. construida 1.616,18 m2. Edific. 1,50 m2/m2. 
- Caso 2.- Fondo máximo, 12 m. Ocupación 100 %. Super. Ocup. Máx. construida 1.868,18 m2. Edific. 1.789 m2/m2. 

 

PLANO 
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DEL CONJUNTO HISTÓRICO DE CIUDAD RODRIGO 

 

   

MARZO 2017 

 

FICHA DE DETERMINACIONES DE 
ORDENACIÓN DETALLADA  1.3  

 
 
 

A.A.-1.3 

 

 
Ayuntamiento de 

Ciudad Rodrigo 
 

 
Equipo Redactor 

 
 

 
 
 

Mª TERESA CUBAS PÉREZ 
MIGUEL A. MANZANERA 

 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 
 
Se distinguen cuatro áreas de actuación dentro de la actuación aislada AA-1.3 , reflejadas en el correspondiente plano. 

1.- Áreas  1.3.1. y 1.3.2  a actuar sobre la propia parcela. Se reconoce la edificación existente, siendo de aplicación la Ordenanza 5: RU-2 del plan 

general. 

2.- Áreas 1.3.3 y 1.3.4, donde se definen dos actuaciones aislada de normalización a desarrollar mediante el correspondiente PROYECTO DE 

NORMALIZACIÓN. Se reconoce la edificabilidad  y el número de viviendas existentes, que podrán sustituirse o rehabilitarse manteniendo el 

volumen actual y, además, podrán desarrollarse CUATRO NUEVAS VIVIENDAS con las siguientes determinaciones de ordenación detallada: 

Situación: parcelas catastrales números 285 Y 286 del polígono 10 y las parcelas con referencias catastrales números 9070606QE0997S0001RM y 

9070203QE0997S0001UM del polígono 10 del catastro de rústica. 

Parcela mínima: según proyecto de normalización. 

Alineaciones y rasantes: la edificación se situará dentro del área de movimiento que figura en el plano correspondiente y siempre en cota de terreno 

comprendida entre la 615 y 617. 

Retranqueos: la edificación se mantendrá dentro del área de movimiento señalada, respetando un retranqueo entre las nuevas edificaciones,  mayor 

de la mitad de la altura de cornisa. 

Edificabilidad:  A materializar en las parcelas 285 y 286 del polígono 10:  3 viviendas con un total de 553 m2 edificables. Corresponde al 

aprovechamiento de la parcela A del antiguo estudio de detalle (PAS- 1.3) 

                           A materializar en la parcela con referencia catastral nº 9070203QE0997S0001UM, del polígono 10: 1 vivienda con un total de 212 m2 

edificables. Corresponde al aprovechamiento de la parcela B del anterior estudio de detalle (PAS- 1.3). 

Ocupación en planta: no se fija. 

Altura máxima: 2 plantas y 7,50 m a cornisa. 

Uso pormenorizado: residencial en vivienda unifamiliar. Serán autorizables otros usos compatibles con el residencial, siempre vinculados a la 

vivienda. 

Plaza de aparcamiento: 1 por vivienda en interior de parcela. 
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ORDENANZA ESPECÍFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Alameda de Barrgán). 
Estudio de Detalle , aprobación definitiva: 31-10-2003. 
Asumido íntegramente por el PGOU (BOCyL  08/01/2010) 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 
 
Existen tres parcelas diferenciadas:                 R-1,                                   R-2                                      R-3. 

- Superficie                                     450 m2.                             308 m2                               242 m2 
- Tipologia                                                edificio aislado 
- Nº de viviendas                                 1 ud.                                1 ud                                     1 ud 
- Nº de plantas sobre rasante           2                                       2                                         2  
- Superficie máxima edificable    144 m2                            143 m2                              143 m2 
- Edificabilidad                                  0,32 m2/m2              0,4643 m2/m2               0,5909 m2/m2 
- Altura máxima a cornisa                 7,50  m                            7 m                                    7 m 
- Ocupación                                                        área de movimiento. 
- Condiciones de ordenación:  ordenación de volumen edificable con la condición de tener el tratamiento de 3 fachadas 

En todo su perímetro. 
- Teja cubierta: teja cerámica mixta envejecida. 
- Pendiente de cubierta máx. 40 %. 
- Altura máxima a  cumbrera desde último forjado: 3 m. 
- Color fachadas: tonos ocres y tierra. 
- Uso: vivienda unifamiliar. 
- Carga: Solares gravados con una servidumbre de luces y vistas. 
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ORDENANZA ESPECÍFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Calles Santa Águeda y Ciego Sabino). 
Estudio de Detalle , aprobación definitiva: 30-11-2000. 
Asumido íntegramente por el PGOU (BOCyL  08/01/2010) 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 

. Uso:  vivienda 

. Nº de alturas: 2 

. Altura máxima a cornisa: 6,50 m 

. Puede aplicarse la Ordenanza 10 de trasformación con la Ordenanza 5 de edificación abierta. 

. Zona de cesión al Ayuntamiento para viales: 41 m2. 

. Dentro del Estudio de Detalle se contemplan 7 parcelas, con los siguientes parámetros: 
                                       P-1                        P-2                        P-3                       P-4                         P-5                    P-6                     P-7 
.Superficie                126 m2                 142 m2                  153 m2              130 m2                 250 m2           317 m2                260 m2 
. Ocupa. Máxima     87,80 m2           103,30 m2                88 m2               103,50 m2          118,50 m2      162,30 m2          132 m2 
. Edificabilidad        175,60 m2          206,60 m2               176 m2              207 m2                 237  m2         324,60 m2          264 m2 
. Nº de viviendas          2                            2                            1                         1                            1                         1                        1 
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Ciudad Rodrigo, junio 2017. 

 
 

ARQUITECTOS REDACTORES, 
 
 

 
 

Fdo. María Teresa Cubas Pérez        Fdo. Miguel Ángel Manzanera Manzanera. 
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