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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1. JUSTIFICACION

El municipio de Casillas no cuenta con planeamiento municipal propio, la actividad
urbanistica municipal se ha gestionado mediante la aplicacién subsidiaria de la normativa
urbanistica provincial. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con Ambito
Provincial de Avila (NNSS) fueron aprobadas el 9 de septiembre de 1997 con objeto de
servir de referencia, con caracter vinculante, a todos los municipios que carezcan de
instrumentos de planeamiento general conforme a la legislacion urbanistica. En concreto,
el articulo 1.2 a) sefiala que en aquellos municipios que, al igual que Casillas, carezcan de
planeamiento las Normas Provinciales se aplicaran “de forma directa, integra y
obligatoria”.

La entidad funcional del municipio de Casillas muy préximo a la aglomeracién madrilefia
ha favorecido cambios en el uso del suelo y una actividad urbanistica local que es
necesario adecuar a las necesidades actuales.

Las Normas Subsidiarias vigentes no estan adaptadas a las determinaciones ni de la Ley
5/1999 de Urbanismo de Castilla y Le6n ni del Reglamento de Urbanismo (Decreto
22/2004) ni a sus respectivas modificaciones. De conformidad con la DT 12 (Decreto
45/2009).

Los Municipios deberdn adaptarse a lo dispuesto en este Decreto cuando procedan a
la elaboracién o revision de su propio instrumento de planeamiento general.

La promulgacion de la Ley y el Reglamento constituyen el marco legal urbanistico de
referencia en la comunidad auténoma de Castilla y Ledn, e introducen importantes
modificaciones en el marco legal vigente con anterioridad a su entrada en vigor. Las
Normas Provinciales desaparecen sustituidas por las Normas Urbanisticas
Municipales como instrumento de planeamiento general.

Las causas que motivan la redaccién de un instrumento de planeamiento propio son de
diferente naturaleza y entidad:

1) Legislativas: Alo largo de la tiltima década se ha asistido a una ingente produccion
normativa en el ambito urbanistico y sectorial con sucesivas adaptaciones al
cambiante panorama socioeconémico y a las diferentes formas de hacer ciudad. La
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén hubo de adaptarse

durante este periodo a la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo e incorporar los
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tramites vinculados a la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluaciéon ambiental de
planes y programas, todo ello a través de la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de
medidas sobre urbanismo y suelo.

Modelo territorial: el sistema tradicional de uso y aprovechamiento del territorio
se ha visto modificado por la introduccién de nuevas funcionalidades vinculadas al
aprovechamiento del tiempo de ocio y tiempo libre asi como al reconocimiento de
los valores naturales y paisajisticos del municipio. Esta dindmica ha propiciado la
implantacion de instalaciones de uso dotacional que se desarrollan sobre
patrimonio municipal de suelo y que se ubican fuera de la estructura urbana
tradicional. Por otra parte, los ultimos afios han servido para consolidar la
definicion de un marco normativo variado cuyo objetivo no es otro que la
proteccién de los valores naturales con los que cuenta el municipio.
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1.2. ESTRUCTURA DEL DOCUMENTO

Las Normas Urbanisticas Municipales contienen la siguiente documentacion.

MEMORIA DE INFORMACION URBANISTICA. Este documento contiene toda la informacién
previa recabada y analizada de forma pormenorizada para la elaboracion de un
diagndstico sélido y actualizado de la realidad municipal. La memoria de informacion
contiene los Planos de Informacién cuya funcién es poner de relieve el estado actual de
todos los aspectos analizados.

MEMORIA VINCULANTE. Esta memoria contiene todas las determinaciones exigidas tanto
por el Reglamento de Urbanismo como por el Pliego de Condiciones Técnicas y su objetivo
es la justificacidn de la propuesta de ordenacion contenida en las Normas Urbanisticas.

NORMATIVA. La normativa reguladora incluye el articulado que sera de aplicacién para el
desarrollo de la propuesta de ordenaciéon y el otorgamiento de las licencias urbanisticas.

CATALOGO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS. El catilogo de elementos protegidos se formaliza en
fichas que incluyen las determinaciones precisas para la proteccién y conservaciéon de
varios tipos de elementos:

PLANOS DE ORDENACION. Los planos de ordenacion se estructuran conforme a las normas
del ITPLAN, del Reglamento de Urbanismo y el pliego de condiciones técnicas. Se incluyen
las siguientes series.

Y los siguientes ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS: INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL (ISA).
Este documento se elabora tras la publicacién en el boletin del documento de referencia
elaborado por el 6érgano ambiental (Orden FYM/438/2014, de 19 de mayo, por la que se
aprueba el Documento de Referencia para la Evaluacién Ambiental de las Normas
Urbanisticas Municipales de Casillas (Avila), promovidas por el Ayuntamiento, BOCYL
09/06/2014).

ESTUDIO ARQUEOLOGICO. De conformidad con lo establecido en la Legislaciéon sobre
patrimonio cultural, se ha realizado un Informe Arqueoldgico que ha revisado todas las
noticias arqueolégicas e informes realizados hasta el momento con el fin de actualizar el
catalogo arqueoldgico municipal.
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1.3. OBJETIVOS GENERALES

Con la elaboracién de las Normas Urbanisticas Municipales se pretende subsanar los
problemas y las debilidades, poniendo en valor los recursos urbanos y territoriales
municipales identificados en el municipio durante los trabajos de andlisis y diagnostico.

- Definiciéon de un marco urbanistico propio, adaptado a las necesidades y problemas
del municipio de Casillas que considere las particularidades del municipio en el
establecimiento del régimen urbanistico.

- Definicion de una propuesta de ordenaciéon urbanistica justificada y claramente
perceptible que evite interpretaciones con respecto al régimen urbanistico aplicable
en cada predio, tanto en el nticleo urbano como en el resto del territorio municipal.

- Delimitar el ambito correspondiente al ndcleo de poblacién como el espacio central del
modelo territorial propuesto.

- Reconocer y valorizar los recursos naturales presentes en el municipio, tanto
ecolégicos como paisajisticos, cuya preservacion del proceso urbanizador es
fundamental para el mantenimiento del modelo territorial y para asegurar un sistema
de usos y aprovechamientos sostenible.

- Definir unas ordenanzas de uso y edificacién, adaptadas a las singulares condiciones
topograficas que consolide un sistema de edificacion que facilite la gestion de la
actividad urbanistica municipal.

- Definir un modelo de desarrollo territorial que recoja las expectativas de crecimiento
urbanistico del municipio preservando aquellos dmbitos con especiales condiciones
naturales, paisajisticas y agrarias.

- Articular un régimen de usos y de edificacion para cada una de las categorias del suelo
rustico que garantice el desarrollo de las actividades agropecuarias y asegure al mismo
tiempo la proteccion del medio natural.
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1.4. AMBITOS DONDE SE ALTERA LA
ORDENACION.

El contenido expresado en el articulo 130. b).32 del reglamento de Urbanismo de Castilla y
Le6n recoge la necesidad de sefalar “los dmbitos donde la nueva ordenacién altere la
vigente, con un plano de situacién e indicacién del alcance de dicha alteracion, asi como en
su caso, los dmbitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitacién de otros
procedimientos, indicando la duracién de la suspension.

El alcance del documento de Normas Urbanisticas Municipales es completo, puesto que el
municipio de Casillas no cuenta con un planeamiento municipal propio, por lo que los
cambios afectan a la totalidad del término municipal.

Ademas de una clasificacién completa de todos los predios del término, que se adscriben a
la categoria de suelo urbano o de suelo rustico, se ha definido un régimen urbanistico
pormenorizado que incluye determinaciones de ordenacidn mas completas que las
directrices generales definidas en las Normas Provinciales tanto para los suelos
clasificados como urbanos como para el suelo rustico. Una de las cuestiones de mayor
relevancia es la delimitacién precisa sobre cartografia actualizada del suelo urbano.

Sobre el suelo rustico de todo el término municipal se incorporan cambios muy
sustanciales porque se incluyen las categorias y determinaciones definidas en la
legislacion autondémica vigente; sobre este particular los contenidos de las Normas
Urbanisticas Municipales alteran sustancialmente las condiciones ahora vigentes.

No obstante, en los ambitos donde las licencias se suspenden podran otorgarse licencias
urbanisticas siempre que tengan por objeto actos de uso del suelo que sean conformes
tanto al régimen urbanistico vigente como a las determinaciones del instrumento que
motiva la suspension (art. 156.3.b)

Con respecto a la tramitacion de otros procedimientos de caracter urbanistico no se
establecen condiciones particulares por lo que no se suspende su tramitaciéon (art.
130.b.39).

Duracidn de la suspensiéon. La suspension de licencias comienza al dia siguiente de la
publicacién del acuerdo que la produce, y se mantendra hasta la entrada en vigor del
instrumento de planeamiento que la motiva, o0 como maximo durante dos afios por
tratarse de la aprobacion inicial de un instrumento de planeamiento general. (art. 156.5).
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2. CLASIFICACION DEL SUELO

El término municipal de Casillas (Cod. INE: 05055) se encuadra en el extremo meridional
de la provincia de Avila, enmarcando el limite autonémico entre Castilla y Leén y la
Comunidad de Madrid y forma parte del partido judicial de Arenas de San Pedro. El
territorio municipal presenta una extension de 12 km2 y una poblacién de 752 habitantes,
lo que arroja una densidad de 62,2 hab/kmz2.

Casillas tiene una clara posicion territorial externa en el conjunto de la region
castellano y leonesa, si bien, los problemas asociados a la misma se encuentran paliados
por la buena conexiéon con Madrid a través del Valle del Tiétar. La distancia con la
capital del Estado es equivalente a la que separa al municipio de Avila, sin embargo, la
accesibilidad se ve favorecida por la topografia de los valles del rio Tiétar y Guadarrama.
Por otra parte, la influencia de Madrid se deja notar mucho mas directamente debido a su
mayor rango urbano y a la intensidad de los flujos de poblacién estacional o pendular a los
pueblos de la sierra.

Casillas se encuadra en un dmbito con una identidad geografica muy marcada como es el
Valle del Tiétar que, pese a su alejamiento relativo en el conjunto de la provincia y de la
Comunidad Auténoma, ha sido y es un ambito tradicionalmente dinamico en la
explotacion de los recursos de su territorio. En los ultimos afios, la presencia de Madrid
se ha hecho mas evidente en la comarca, incluso en los municipios que como Casillas
muestran un menor tamafio demografico y una posicion algo mas alejada del eje de la
carretera C-501.

Las particulares condiciones ecolégicas consolidaron un sistema de uso y
aprovechamientos forestales, ganaderos y agricolas que proporcion6 prosperidad a la
zona. Actualmente este sistema, que no es ajeno a la crisis del mundo rural, se encuentra
en plena transformacion para situarse en el contexto territorial y econémico.

Un proceso en el que la atencion al entorno vinculada a los usos turisticos,
medioambientales, residenciales, ocio, patrimonio... es un factor estratégico en pleno
desarrollo.

El reto de la ordenacién urbanistica es disponer el modelo territorial que dé cabida a las
estrategias de desarrollo y mejora en el municipio dentro de este contexto geografico y
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funcional, sin olvidar las soluciones mas inmediatas que se precisan en las labores de
gestion cotidiana del urbanismo de la localidad de Casillas.

La propuesta de ordenacién urbanistica se centra en dos pilares fundamentales. De una
parte de la delimitacion precisa de los terrenos que se clasifican como urbanos y que
conforman el nicleo de poblacién del municipio. Este proceso permite establecer los
limites del area urbanizada que alberga los diferentes usos y actividades del municipio,
una extension que alcanza casi las 27 has. Este ambito engloba tanto los espacios ocupados
y urbanizados en su totalidad, como aquellos terrenos que por la dotaciéon de servicios
publicos y su accesibilidad se han considerados solares. El uso predominante de este
espacio es residencial, con la particularidad de que una buena parte del parque
inmobiliario tiene una ocupacién marcadamente estacional puesto que se trata de
viviendas de segunda residencia. La propuesta de ordenacion incorpora la definicién de
unas ordenanzas de uso y edificacién para cada predio que diferencian los dmbitos de
caracter mas tradicional de las areas de nueva expansion.

En paralelo las Normas enfatizan los valores paisajisticos y ecoldgicos reconocidos a
través de diferentes instrumentos de proteccion de la naturaleza. Se establece una
zonificacion del término municipal en la que se han diferenciado tres espacios con
dindmicas y necesidades diferentes. Por una parte los terrenos incluidos en suelo rustico
con protecciéon natural (el espacio mas extenso) que engloban tanto los terrenos ocupados
por el monte: formaciones de pinar y frondosas asi como masas mixtas, asi como los
pastos de alta montafia (puerto de Casillas). El modelo planteado reconoce el uso y
ocupacion del espacio de las eras y huertos, que se clasifica como suelo rustico comun-
huertos. Completa el modelo definido el reconocimiento y delimitacién de las areas
vinculadas a las dotaciones urbanisticas publicas de caracter general, una implantacién
que resuelve las demandas de la poblacién residente y estacional relacionadas con la
funcion de Casillas como espacio de ocio.
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2.1. CUADRO DE SUPERFICIES

CASILLAS

Superficies

Clasificacion de suelo totales (Has)

SUELO URBANO Consolidado Casillas 26.94

TOTAL SUELO URBANO 26,94
Proteccion Natural 1.079,10
Comun Huertos 76,76

SUELO RUSTICO Comun Dotacional 5,66
Proteccidén infraestructuras 7,48
Proteccién Cultural

TOTAL SUELO RUSTICO 1.169,00

TOTAL TERMINO MUNICIPAL 1.195,94
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3. CATALOGO

El catdlogo del término municipal de Casillas se compone de 18 fichas que se estructuran
en 4 apartados o grupos:

YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS (YA). 3 Fichas: YA-001, YA-002 y YA-003. Recoge los
yacimientos arqueoldgicos inventariados, facilitados por la administracion
autondmica competente en materia de cultura, la revision de estos y los nuevos
que se deriven del estudio arqueoldgico especifico realizado expresamente con
motivo de la elaboracién del planeamiento general.

BIENES INMUEBLES (BI). 1 Ficha: BI-001 Reconoce el tnico edificio que por su valor
cultural, histérico, arquitecténico o etnoldgico, merecen ser protegidos en el
municipio.

PATRIMONIO ETNOLOGICO (ET). 13 Fichas: Fichas ET de la 001 a la 013. Integran el
patrimonio etnolégico de Castilla y Ledn los bienes inmuebles definidos en el
articulo 62 de la Ley 12/2002. Es el caso de abrevaderos, fuentes, pilones u otras
muestras de la arquitectura tradicional, expresion de conocimientos arraigados y
transmitidos consuetudinariamente.

ARBOLES SINGULARES (AR). 1 Ficha: AR-001. De conformidad con los objetivos
derivados de la Ley del Patrimonio Natural de CyL, estas Normas reconocen un
elemento (arbol singular) como parte del Patrimonio Natural para su
preservacion.
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4. SUELO URBANO

Las Normas Urbanisticas Municipales de Casillas que establecen las lineas maestras de la
estructura general del municipio, articulan el complejo entramado normativo sectorial con
incidencia territorial y canalizan las propuestas de mejora de la calidad de vida en el
municipio conforme a las necesidades de sus habitantes. Para ello se han configurado
ordenanzas y condiciones especificas tanto para los espacios a edificar como para la
urbanizacién de viales, espacios libres, plazas y zonas verdes.

Esta categoria de suelo constituye una extensién total de 26,94 hectareas, donde los
terrenos ya estan urbanizados o incorporados al proceso de urbanizacidn, integrados de
forma legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios del nicleo de poblacidn. Todos
ellos cuentan ademas con acceso publico integrado en la malla urbana y el acceso a los
servicios cuenta con condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto a las
construcciones existentes como a las que permite el planeamiento, y estan disponibles a
una distancia maxima de 50 metros.

Cada ordenanza establecida representa una calificacién diferenciada del suelo y define
condiciones particulares para los siguientes parametros, entre otros: régimen de usos,
edificabilidad, intensidad de los usos, tipologia edificatoria y condiciones de la parcela
edificable.

Las diferentes ordenanzas definidas son las siguientes:

CASCO TRADICIONAL (CT): Casco tradicional, donde el tejido estd mas
consolidado. Se mantienen las caracteristicas de edificacion,
ocupacidn y tipologia existentes.

EXTENSION (EXT): Ambitos de uso predominante residencial, de
vivienda unifamiliar o plurifamiliar adosada-aislada-pareada.

AISLADA TIPO 1 (AISL 1): Ambitos de uso predominante de vivienda
unifamiliar aislada-pareada.

AISLADA TIPO 2 (AISL 2): Ambito de la urbanizacién San Isidro.

EQUIP: Aplicable a todas las parcelas de equipamiento de titularidad
publica.

ELP: Aplicable a todas las parcelas de espacio libre de titularidad
publica.

ELv: Ambitos de Espacios Libres Privados.

PL: Patio Libre Privado.

V: Aplicable a todos los viarios.
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5. SUELO RUSTICO

En la ordenacién urbanistica del término municipal de Casillas destacan los rasgos
geograficos que determinan el modelo territorial de uso y aprovechamiento de este
espacio. Es determinante su condicién de espacio serrano: los condicionantes
topograficos con pendientes muy pronunciadas ubicadas a una elevada altitud favorecen
un sistema de usos y aprovechamientos de clara vocacion forestal. La cubierta arboérea
estd presente en un elevado porcentaje de la superficie del término municipal, cuando la
altitud se eleva aparecen las formaciones de pastizal de montana. En Casillas, el bosque
ocupa 775 hectéreas que suponen el 64,28% de toda la superficie del municipio.

El ndcleo de poblacion se instala sobre uno de los ambitos mas abruptos,
condicionando tanto su fisionomia como su ampliacién, la pendiente es siempre
superior al 15%, en los bordes urbanos supera el 55%. Hacia el sur la pendiente se suaviza
conformando un area deprimida con pendientes por debajo del 15%, es el espacio de las
Eras tanto del Prado como del Robellano.

Completa este modelo el reconocimiento de un espacio con singularidades propias: el
suelo rustico comin huertos (SRC-HUERTOS) cuya evolucién funcional y urbanistica es
preciso acomodar bajo unos presupuestos claros que definan las condiciones de su
ocupacion urbanistica para evitar su banalizacién. La propuesta de ordenaciéon también
reconoce una funcionalidad especifica a los espacios vinculados a la dotacién de servicios
y equipamientos: suelo rustico comiin dotacional (SRC-Dotac). Un proceso que tiene un
claro impacto en el sistema de usos y aprovechamientos, esta nueva funcionalidad
territorial exige la definicién de unas condiciones de ordenacién urbanistica propias que
garanticen un funcionamiento 6ptimo de los servicios instalados. Para ello se ha definido
la categoria de suelo rustico comin dotacional (SRC-DOTAC). Por ultimo completan este
modelo las categorias de suelo rustico con proteccion de infraestructuras (SRPI) y
suelo rustico con proteccion cultural (SRPC).

DILIGENCIA: PARA HACER CONSTAR QUE ESTA DOCUMENTACION ORIGINAL ES LA RECIBIDA
Y CERTIFICADA POR LA SECRETARIA GENERAL DEL AYTO. DE CASILLAS, PARA LA
APROBACION INICIAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES.

LA PRESENTE DOCUMENTACION FUE APROBADA INICIALMENTE POR EL PLENO DEL AYTO.
DE CASILLAS, CELEBRADO ELDIA____DE DE
EN CASILLAS,A___DE DE

FDO. LA SECRETARIA MUNICIPAL DE CASILLAS
ISABEL SANCHIDRIAN GALLEGO
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