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1. ANTECEDENTES. 

El municipio de El Barraco se encuentra situado en el término municipal del mismo nombre, al sureste de 

la provincia de Ávila en la comarca natural del Valle del Alberche. Dicho término municipal cuenta con varios 

núcleos de población, El Barraco, Arroyo de la Parra, Las Cruceras y La Rinconada del Valle, estos tres 

últimos se encuentran situados a 12,16 y 26 kilómetros respectivamente de EL Barraco.  

La vida económica de El Barraco se centra principalmente en la ganadería, la industria y el sector comercial. 

El polígono industrial La Peguera impulsó, tras su creación, el sector ganadero y el industrial. La localidad 

cuenta con varias cooperativas, tanto de ganadería como vitivinícola. Un elemento esencial es el desarrollo 

económico en la confección en piel y sus derivados.  

La principal infraestructura viaria es la Carretera Nacional N-403, que a su paso por el municipio toma el 

nombre de Calle Real de Abajo, Calle del General Franco y Avenida de Ávila. Al final de la zona urbana 

conecta con la carretera AV-905 a San Juan de la Nava. 

 

Carretera nacional N‐403 a su paso por la localidad de El Barraco 
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El instrumento de planeamiento urbanístico propio, con que cuenta el término municipal de El Barraco son 

las Normas Subsidiarias Municipales aprobadas por la Comisión Provincial de Urbanismo de Ávila, el 1 de 

octubre de 1984 y sus posteriores modificaciones que más adelante se describirán. 

El objetivo de este Estudio de Delimitación de Tramos Urbanos, es delimitar los tramos urbanos y travesías 

de la carretera N-403 a su paso por el núcleo urbano de El Barraco, y determinar sus zonas de protección, 

a fin de fijar las competencias establecidas en el Capítulo IV de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre de 

carreteras, otorgar seguridad jurídica y no lesionar los derechos que corresponden a los propietarios de los 

terrenos colindantes, entre ellos, el derecho al aprovechamiento urbanístico. 

 

2. MARCO LEGAL. 

Entre los diferentes estudios, o documentos técnicos, para el establecimiento del diseño y características 

de una carretera, la Ley 37/2015 de 29 de septiembre de Carreteras, contempla los estudios de delimitación 

de tramos urbanos. El contenido de estos estudios se recoge en el artículo 11.2.g) de la Ley, donde se 

concreta que en ellos se definen aquellos tramos de carreteras del Estado que tienen la consideración de 

urbanos y, en su caso, la de travesías, e incluyen la definición del dominio público y zonas de protección 

de la carretera, así como la línea de edificación. 

El capítulo IV de la Ley establece las condiciones para la consideración de un trayecto de carretera como 

tramo urbano o bien travesía, de forma que se considerará tramo urbano cuando los terrenos colindantes 

tengan esa clasificación en el planeamiento urbanístico vigente y así lo indique un Estudio de Delimitación 

de Tramos Urbanos que haya sido aprobado por el Ministerio de Fomento. Estudio en el que también se 

describirá la parte de carretera que debe considerarse travesía, por existir edificaciones consolidadas en al 

menos dos tercios de la longitud de ambas márgenes, y un entramado de calles conectadas con la carretera 

en al menos una de sus márgenes. 

Las condiciones concretas y la tramitación de los Estudios de Delimitación de Tramos Urbanos se detallan 

en el artículo 48 de la Ley, donde se indica: 

En los estudios de delimitación de tramos urbanos el Ministerio de Fomento fijará, para la fracción 

de Red de Carreteras del Estado estudiada, los tramos que se consideran urbanos y los que se 

consideran travesías. Asimismo, se fijará en todos los casos la línea límite de edificación y la zona 

de dominio público y, en los urbanos, también la de servidumbre, todo ello según las circunstancias 

de cada margen de la vía. 
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La anchura definida por dicha línea límite de edificación podrá ser no uniforme, y la misma podrá 

fijarse a distancia inferior a la prescrita por el artículo 33 de esta ley, de acuerdo con el planeamiento 

urbanístico previamente existente a la entrada en vigor de la presente ley. 

El artículo 33 de la Ley establece la Zona de limitación a la edificabilidad, que se define como la franja de 

terrenos comprendida entre las líneas límite de edificación establecidas en las distintas márgenes de una 

vía, que, medidas desde el borde exterior de la calzada más próxima, deberán situarse a 50 metros en 

autopistas y autovías y a 25 en carreteras convencionales y carreteras multi-carril. 

El artículo 85 del Reglamento General de Carreteras, RD 1812/1994, de 2 de septiembre, que continúa 

vigente, establece: 

1. Con carácter general, en las carreteras estatales que discurran total o parcialmente por zonas urbanas, 

el Ministerio de Fomento podrá establecer la línea límite de edificación a una distancia inferior a la fijada en 

el artículo anterior, siempre que lo permita el planeamiento urbanístico correspondiente, con arreglo al 

procedimiento que reglamentariamente se establezca. 

2. Asimismo, el Ministerio de Fomento, previo informe de las Comunidades Autónomas y Entidades locales 

afectadas, podrá, por razones geográficas o socioeconómicas, fijar una línea límite de edificación inferior a 

la establecida con carácter general, aplicable a determinadas carreteras estatales en zonas o comarcas 

perfectamente delimitadas. 

El artículo 124 del Reglamento, sobre la tramitación de expedientes de delimitación de tramos urbanos, 

establece que: 

2. En el expediente citado en el apartado anterior se determinará la línea límite de edificación a lo 

largo de todo el tramo urbano, incluida la travesía. 

Dicha línea podrá ser no uniforme, y fijarse a distancia inferior a la prescrita por el apartado 1 de los 

artículos 25 de la Ley y 84 de este Reglamento, de acuerdo con el planeamiento urbanístico 

correspondiente, y en virtud de lo dispuesto en el apartado 2 del artículo 25 de la Ley y el apartado 

1 del artículo 85 de este Reglamento. 

Por su parte, la Disposición Transitoria segunda del vigente Reglamento General de Carreteras, establece: 

En virtud de lo previsto en el apartado 2 del artículo 25 de la Ley de Carreteras y en el apartado 1 

del artículo 85 de este Reglamento, en los Municipios que, en el momento de entrar en vigor la Ley 

de Carreteras, dispusieran de un instrumento de planeamiento urbanístico aprobado, la Dirección 

General de Carreteras, en el expediente de delimitación de tramos urbanos, establecerá la línea 
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límite de edificación a la mayor distancia posible, dentro de los límites legales y del respeto al 

aprovechamiento urbanístico atribuido por el planeamiento. 

La Ley de carreteras a la que se refiere el Reglamento, por ser a la que desarrolla, es la ya derogada Ley 

25/1988, de 29 de julio, publicada en el BOE Nº 182 de fecha 30 de julio de 1988, de modo que, podremos 

considerar como línea límite de edificación la línea de fachada de cualquier construcción legalmente 

edificada con anterioridad a la entrada en vigor de dicha Ley. 

No obstante, como ya se ha apuntado, la vigente Ley de Carreteras en su artículo 48, admite que la línea 

límite de la edificación se fije a una distancia menor a la establecida con carácter general, de acuerdo con 

el planeamiento urbanístico previamente existente a la entrada en vigor de la ley 37/2015. 

 

3. PLANEAMIENTO URBANÍSTICO VIGENTE.  

El instrumento de planeamiento urbanístico vigente en el término municipal son las Normas Subsidiarias 

Municipales de El Barraco (en adelante NS) aprobadas por acuerdo de la Comisión Provincial de Urbanismo 

de Ávila, con fecha 1 de octubre de 1984. 

De forma complementaria, en todo lo no determinado por las NS, son de aplicación las Normas Subsidiarias 

de Planeamiento Municipal con ámbito Provincial de Ávila, aprobadas por Orden de 9 de septiembre de 

1997, de la Consejería de Medio Ambiente y Ordenación del Territorio de la Junta de Castilla y León, y 

publicadas en el BOCYL de 22 de septiembre de 1997. 

Las NS establecen, para todo el término municipal de El Barraco, la delimitación del suelo Urbano, 

Urbanizable y No urbanizable. La zonificación del territorio y su calificación urbanística se estructura en 

diferentes polígonos en función de sus características. 

En el suelo urbano se ordenan 10 polígonos que delimitan el suelo del casco urbano antiguo (P0-P1), el 

suelo con edificación consolidada en torno al casco antiguo (P2) el suelo en zonas de ensanche con 

edificaciones aisladas ya consolidadas que comparten el uso residencial con el comercial y de servicios 

(P3-P4-P5), el suelo de zonas dispersas con edificaciones aisladas consolidadas de uso residencial y suelo 

intersticial destinado a uso residencial que continúa sin edificar (P6-P7-P8), el suelo destinado a dotaciones 

de equipamiento público (P9) y el suelo urbano de uso industrial (P10).   
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Los suelos aptos para urbanizar o Suelo Urbanizable, se ordenan en tres polígonos, uno de uso industrial 

(P11) y dos previstos para uso residencial (P12-P13), y el resto del término municipal queda clasificado 

como Suelo No Urbanizable. 

 

NS de El Barraco. Plano de Zonificación general.  

 

Desde su aprobación, las NS han sido objeto de sucesivas modificaciones que han ido alterando la 

delimitación del Suelo Urbano y Urbanizable y de los polígonos definidos inicialmente, de modo que 

actualmente se ha alcanzado la consolidación, como suelo urbano, de algunos suelos ordenados 

inicialmente como urbanizables.  

 

En la siguiente imagen, obtenida del visor de mapas del sistema de información urbanística de Castilla y 

León (SIUCYL) se señala la N-403 a su paso por el actual suelo clasificado como urbano del municipio de 

El Barraco. 
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Delimitación actual del Suelo Urbano y del Suelo Urbanizable. Fuente: SIUCYL 

 

De entre todas las modificaciones tramitadas, las únicas con incidencia sobre los terrenos colindantes con 

la N-403, sobre los que se desarrolla este Estudio de Delimitación de Tramos Urbanos, son las siguientes: 

 

 Modificación 1: Aprobada definitivamente por Acuerdo de la Comisión Provincial de Urbanismo de 

Ávila, de 27 de marzo de1995, publicado en el BOCYL Nº 96, de 22 de mayo de 1995. Sustituye, 

íntegramente, el epígrafe 4.- NORMAS DE EDIFICACIÓN del apartado Normas Reguladoras de las 

NS de El Barraco, bajo el nuevo título, ORDENANZAS Y NORMAS REGULADORAS DE LA 

EDIFICACION EN SUELO URBANO. Su ámbito de aplicación es la totalidad del Suelo Urbano. 

 

 Modificación puntual Nº IV: Aprobada definitivamente por Acuerdo de la Comisión Territorial de 

Urbanismo de Ávila, de 29 de julio de 2010, publicado en el BOCYL Nº 167, de 30 de agosto de 

2010. Afecta a la delimitación y a la calificación urbanística de los polígonos P12, P8 y P3 en terrenos 

colindantes con la carretera N-403. 
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4. CRITERIOS DE DELIMITACIÓN Y ESTABLECIMIENTO DE ZONAS DE PROTECCIÓN 

TRAMO URBANO 

A los efectos de este Estudio se consideran tramos urbanos aquellos de la carretera N-403, que discurren 

por suelo clasificado como urbano por las vigentes NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES de El 

Barraco, y que se delimitan como tales en los correspondientes planos.  

TRAVESÍA 

A los efectos de este Estudio se consideran travesía las porciones de la carretera N-403 a su paso por el 

Término Municipal de El Barraco en las que existan edificaciones consolidadas en al menos dos tercios de 

la longitud de ambas márgenes y un entramado de calles conectadas con aquélla en al menos una de sus 

márgenes. Conforme a esta definición, la totalidad del tramo de la N-403 que atraviesa el suelo urbano de 

El Barraco tiene la consideración de Travesía. 

ZONA DE DOMINIO PÚBLICO. 

Se considera zona de Dominio Público los terrenos ocupados por la plataforma de la carretera y una franja 

de terreno de 3 metros, a cada lado de la vía, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la 

explanación o desde las aristas exteriores de bordillo, más cercanas a la vía, en caso de existir encintado 

de bordillos.  

ZONAS DE SERVIDUMBRE 

Se consideran zonas de Servidumbre las constituidas por dos franjas de terreno a ambos lados de la 

carretera, delimitadas interiormente por la zona de dominio público y exteriormente por dos líneas paralelas 

a las aristas exteriores de la explanación o a las aristas exteriores de bordillo, más cercanas a la vía, en 

caso de existir encintado de bordillos, a una distancia de 8 metros, medidos horizontalmente desde las 

citadas aristas. 

ZONA DE LIMITACIÓN A LA EDIFICABILIDAD 

A los efectos de este Estudio, se considera zona de limitación a la edificabilidad la franja, de ancho 

discontinuo, comprendida entre las líneas límite de edificación a ambos márgenes de la vía, que se 

establecen en este documento y quedan grafiadas en los planos correspondientes.  
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LÍNEA LÍMITE DE EDIFICACIÓN 

La normativa urbanística de aplicación no establece de forma concreta la línea límite de edificación a lo 

largo de la N-403, sino que nos remite a lo dispuesto, con carácter general en la Ley 51/1974 de Carreteras. 

En sus Normas Urbanísticas Reguladoras, de carácter general, las NS de El Barraco incluyen Normas de 

Protección de infraestructuras y, en lo que afecta a la carretera N-403, se dispone que “para toda clase de 

obras, instalaciones, etc. en terrenos lindantes con carreteras o dentro de su zona de influencia, regirá lo 

dispuesto en la Ley de Carreteras 51/1974 de 19 de diciembre y su reglamento de 8 de febrero de 1977”. 

La Ley 51/1974 de Carreteras establecía en su artículo 37 la posición de la “línea de edificación” a 25 m de 

la arista exterior de la calzada, como regla general. Teniendo en cuenta que, en el trámite para su 

aprobación definitiva, las NS de El Barraco se sometieron a Informe del Ministerio de Obras Públicas y de 

los órganos urbanísticos territoriales correspondientes, consideramos que la LLE de la carretera N-403, a 

su paso por el suelo urbano de El Barraco, puede ajustarse a las fachadas de las edificaciones ya existentes 

a la entrada en vigor de las NS de el Barraco y de construidas conforme a lo dispuesto en sus normas 

reguladores de la edificación. 

Las ORDENANZAS Y NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO contenidas 

en la Modificación 1 de las NS de El Barraco, en su apartado IV.3.- definen ALINEACIÓN y RETRANQUEO 

en los siguientes términos:  

Alineación: Es la línea que define sobre el terreno el borde de la edificación existente, o bien la 

línea que se establezca para definir el límite de ocupación de las edificaciones o cerramientos que 

se vayan a construir, todo ello respecto a espacios públicos de viario y acceso. 

Se tomarán como alineaciones y rasantes oficiales las definidas en los planos Nº 27, 28, 29 y 30 

de las presentes normas urbanísticas. 

Allí donde no estén definidas oficialmente, el Ayuntamiento las marcará bajo petición 

imprescindible para la tramitación de la Licencia de Obras, expidiendo un certificado de la 

alineación o rasante a tomar.  

Retranqueo: Es el ancho mínimo de la franja de terreno comprendida entre la alineación exterior 

(de la parcela respecto de los espacios libres públicos) y la línea de edificación cuando ésta debe 

retirarse hacia el interior de la parcela. El ancho se medirá perpendicularmente a la alineación 

exterior. 
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En cuanto a los cerramientos de parcela, es importante señalar que el apartado IV.13.3.4.- de las Normas 

establece como obligatorio que los cerramientos de parcela tengan el carácter de muro-fachada, que sean 

de fábrica, opacos, con tratamiento exterior de fachada y con una altura mínima de 2,50 metros. 

 

A la vista de la información gráfica contenida en los planos Nº 27, 28, 29 y 30 de las NS, podemos 

comprobar que, en los suelos colindantes con la N-403, las NS señalan las alineaciones únicamente en los 

polígonos con tipología de edificación en manzana cerrada, (centro histórico y su ensanche consolidado) 

ajustándose a las fachadas de las edificaciones existentes. 

Cabe mencionar que el concepto urbanístico de ALINEACIÓN viene definido en la Disposición adicional 

única del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, como la línea que separa los terrenos de uso y 

dominio público destinados a vías públicas y a espacios libres públicos, de las parcelas destinadas a otros 

usos, y que en el suelo urbano consolidado viene a ajustarse a la estructura parcelaria catastral, por ello, 

en los terrenos para los que las NS no señalan sus alineaciones a la N-403, tomaremos como referencia 

para determinar LLE el frente de parcela catastral y los retranqueos previstos en la normativa urbanística. 

La carretera N-403, a su paso por el suelo urbano del municipio de El Barraco, es colindante con terrenos 

incluidos en los polígonos P0, P1, P2, P3, P4, P7, P8 y P9. Las diferentes tipologías edificatorias que se 

aplican a cada polígono, van a definir los retranqueos a las alineaciones oficiales y, por tanto, la posición 

de la LLE que se propone en este Estudio. 

 Polígonos con tipología de bloque abierto, vivienda agrupada o vivienda pareada: polígonos P3 y P4, 

(de uso característico residencial compatible con comercio y servicios) y polígono P9 (con uso 

dotacional de equipamiento público). No son obligatorios los retranqueos al frente de parcela. 

 Polígonos con tipología de manzana cerrada, con fachadas sobre la alineación exterior: polígonos P0, 

P1, P2 (casco antiguo y ensanche consolidado a su alrededor con uso característico residencial 

compatible con comercio y servicios). No se permiten retranqueos de la alineación principal; sin 

embargo, a lo largo de la N-403, la alineación de fachadas no tiene continuidad, quedando algunas 

edificaciones retranqueadas respecto de las más antiguas y cercanas a la vía. 

 Polígonos con tipología de vivienda aislada: polígonos P7 y P8 (de uso residencial). Las NS establecen 

para las edificaciones un retranqueo obligatorio de al menos 2 metros a la alineación exterior.  
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Analizadas las condiciones señaladas por la normativa urbanística en los suelos colindantes con la N-403, 

podemos establecer tres diferentes zonas, en función de la tipología edificatoria y las condiciones de 

retranqueo a la vía. 

 

Tipologías edificatorias de los terrenos colindantes con la N‐403 a su paso por El Barraco 

 

 

A fin de respetar el derecho al aprovechamiento urbanístico que corresponde a los terrenos colindantes 

con la carretera N-403, y en aplicación del artículo 48 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, 

este Estudio de Tramos Urbanos establece la línea límite de edificación (LLE) en los tramos delimitados en 

ambas márgenes de la N-403 ajustándola a los siguientes criterios: 

 Como regla general, salvo en los suelos urbanos reconocidos en la normativa vigente a la entrada en 

vigor de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, la LLE se sitúa a una distancia de 25 m 

ZONA POL. USO TIPOLOGÍA EDIFICATORIA RETRANQUEO

P4 RESIDENCIAL/COMERCIO/SERVICIOS BLOQUE ABIERTO /UNIF. PAREADA/AGRUPADA NO OBLIGADO

P9 EQUIPAMIENTO EDIFICIO AISLADO NO OBLIGADO

P0 RESIDENCIAL/COMERCIO/SERVICIOS MANZANA CERRADA 0,00 m

P1 RESIDENCIAL/COMERCIO/SERVICIOS MANZANA CERRADA 0,00 m

P2 RESIDENCIAL/COMERCIO/SERVICIOS MANZANA CERRADA 0,00 m

P3 RESIDENCIAL/COMERCIO/SERVICIOS BLOQUE ABIERTO /UNIF. PAREADA/AGRUPADA NO OBLIGADO

P7 RESIDENCIAL UNIF. AISLADA/PAREADA/AGRUPADA 2,00 m

P8 RESIDENCIAL UNIF. AISLADA 2,00 m
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medidos desde la arista exterior de la calzada más próxima (artículo 33.1 de la Ley 37/2015, de 29 de 

septiembre, de carreteras). 

 En los suelos delimitados como urbanos colindantes al trazado de la carretera nacional N-403 se 

ajustará a los siguiente: 

o ZONA A_ENSANCHE ESTE: Tramo inicial de la travesía. Corresponde extremo Este del núcleo 

urbano donde se alternan edificaciones aisladas de uso comercial y de servicios, (P4) con 

equipamientos públicos (P9). El retranqueo de la edificación en la parcela no es obligatorio. La LLE 

se ajusta a las fachadas de las edificaciones o bien a los cerramientos de parcela, ya existentes antes 

de la entrada en vigor de las NS. En parcelas sin edificar la LLE se sitúa a la distancia de 25 metros 

establecida con carácter general o a la máxima distancia que permita materializar el aprovechamiento 

urbanístico del suelo y los cerramientos de parcela deberán ser diáfanos. 

o ZONA B_CASCO ANTIGUO Y ENSANCHE DE CASCO: Tramo central de la travesía. N-403 Calle 

nueva de abajo No se permiten retranqueos de la alineación exterior. Corresponde al casco antiguo y 

a su entorno consolidado (P0, P1 y P2). Como norma general, la LLE se ajusta a las fachadas de las 

edificaciones colindantes con la N-403, por existir antes de la entrada en vigor de las NS de El Barraco 

o haberse edificado conforme a sus determinaciones. En las manzanas en las que existan 

edificaciones retranqueadas la LLE se ajustará a la posición de las fachadas retranqueadas más 

próximas para permitir una anchura de acera practicable que garantice la seguridad vial a lo largo del 

tramo 

o ZONA C_ENSANCHE OESTE: Tramo final de la travesía. Corresponde al final del ensanche del casco 

antiguo, con edificaciones de uso residencial, comercial y de servicios (polígono P2) y al más reciente 

ensanche residencial del núcleo urbano por el Oeste, con solares vacantes y edificaciones aisladas 

(P7 y P8) o agrupadas (P3) colindantes con la N-403. Dado su carácter de urbanización residencial, 

con edificaciones aisladas en el interior de las parcelas, en este tramo la LLE se ajusta a los 

cerramientos de parcela colindantes con la N-403, que mantienen una alineación continua en todo el 

tramo. En parcelas sin edificar la LLE se sitúa a la distancia de 25 metros establecida con carácter 

general o a la máxima distancia que permita materializar el aprovechamiento urbanístico del suelo y 

los cerramientos de parcela deberán ser diáfanos. 
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EDIFICACIÓN CONSOLIDADA 

A los efectos de este Estudio, se considera edificación consolidada toda construcción que, según la 

definición dada en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación, se haya edificado 

conforme a la normativa urbanística municipal vigente en su momento.  

 
Estado actual del núcleo urbano de El Barraco 

 
Vuelo Interministerial (1973‐1986) 
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5. DELIMITACIÓN DE TRAVESÍAS Y TRAMOS URBANOS Y ESTABLECIMIENTO DE LA ZONA DE 

LIMITACIÓN A LA EDIFICABILIDAD 

TRAMO URBANO - TRAVESÍA (pk.107+960 a pk.109+700) 

 

Delimitación del tramo de actuación. 

 

Con una longitud aproximada de 1 kilómetro y 740 m, discurre desde el p.k. 107+960 al p.k. 109+700. 

Se trata de un tramo de la N-403 a su paso por la localidad de El Barraco colindante en ambas márgenes 

con suelo clasificado como urbano. Existen en éstas márgenes edificaciones consolidadas en al menos dos 

tercios de la longitud y entramado de calles, por lo que el tramo urbano cumple las condiciones necesarias 

para ser considerado TRAVESÍA.  

Destacar, que por su margen derecha, entre los p.k 109+478 y 109+555 NO se considerada TRAMO 

URBANO-TRAVESÍA por colindar con suelo clasificado como Urbanizable (P-12). 

Como hemos avanzado, se han establecido tres diferentes zonas, en función de la tipología edificatoria y 

las condiciones de retranqueo de las edificaciones a la vía. 

 

FI
RM

AD
O

 p
or

 :
 T

H
AB

IT
 D

H
AH

I,
 A

BD
U

L 
KA

RI
M

. 
A 

fe
ch

a:
 1

5/
04

/2
02

1 
08

:2
3 

PM
FI

RM
AD

O
 p

or
 :

 L
LA

N
ES

 B
LA

N
CO

, 
M

AN
U

EL
 M

AR
IA

. 
A 

fe
ch

a:
 1

9/
04

/2
02

1 
09

:0
0 

AM
To

ta
l f

ol
io

s:
 3

4 
(1

7 
de

 3
4)

 -
 C

ód
ig

o 
Se

gu
ro

 d
e 

Ve
ri

fi
ca

ci
ón

: 
M

FO
M

02
S5

C8
BB

3F
6B

70
3B

33
90

48
9F

Ve
ri

fi
ca

bl
e 

en
 h

tt
ps

:/
/s

ed
e.

m
it

m
a.

go
b.

es



SECRETARÍA DE ESTADO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 

SECRETARÍA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS 

DIRECCIÓN GENERAL DE CARRETERAS 

 

ESTUDIO  DE  DELIMITACIÓN  DE  TRAMOS  URBANOS  Y  ESTABLECIMIENTO  DE  LÍNEA  LÍMITE DE EDIFICACIÓN 
CARRETERA NACIONAL N-403 p.k.107+960 a p.k. 109+700 El Barraco (Ávila)  

Página  14 

ESTABLECIMIENTO DE LA LÍNEA LÍMITE DE EDIFICACIÓN 

El tramo inicial de la travesía (ZONA A), corresponde al extremo Este del núcleo urbano donde la vía toma 

el nombre de Calle Real de abajo y en sus márgenes se alternan edificaciones aisladas de uso comercial 

y de servicios, con equipamientos públicos, como es el cementerio municipal. 

  

La mayoría de las edificaciones en este tramo, excluidos los cerramientos de parcela, se sitúan a una 

distancia superior de 25 metros respecto de la arista exterior de calzada; no obstante, algunas de ellas se 

sitúan a menor distancia. En estos casos, la LLE se ajusta a las fachadas de las edificaciones o bien a los 

cerramientos de parcela, ya existentes a la entrada en vigor de las NS. En parcelas sin edificar la LLE se 

sitúa a la distancia de 25 metros establecida con carácter general o a la máxima distancia que permita 

materializar el aprovechamiento urbanístico del suelo y los cerramientos de parcela deberán ser diáfanos. 

La zona de limitación a la edificabilidad delimitada en este tramo, queda invadida por tres edificaciones. Al 

inicio, una pequeña edificación residencial, construida, según información catastral, en el año 2001; más 

adelante unas obras de construcción, en fase de estructura, que han quedado paralizadas y, finalmente, 

una nave construida en 1998 ocupando la totalidad de la parcela. En principio, las tres edificaciones 

cumplen lo dispuesto en la normativa urbanística, puesto que se incluyen en el polígono P4 en el que no 
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son obligatorios los retranqueos y ninguna de ellas tiene acceso directo desde la N-403, sino que los 

accesos se realizan desde vías secundarias; sin embargo, no cumplen con la limitación de distancias a la 

vía establecida en el actual Reglamento de Carreteras, ya vigente en el momento de su construcción. Esta 

circunstancia queda sujeta a informe por parte del Ayuntamiento de El Barraco, según lo previsto en el 

procedimiento que establece el Reglamento General de Carreteras en su artículo 124. 

 
LLE en ZONA A 

                    

Continuando la Calle Real de abajo, en el tramo central de la travesía (ZONA B), el suelo colindante con la 

N-403 corresponde al ensanche consolidado del casco antiguo (P2), al casco antiguo (P1) y a los ámbitos 

del casco antiguo con protección ambiental (P0). En este tramo central, la vía mantiene el nombre de Calle 
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del General Sanjurjo, hasta la Plaza de la Constitución, y a partir de este punto adopta el nombre de Calle 

Real Antigua hasta el tramo final en el que se convierte en la Avenida de Ávila. 

 

A lo largo de este tramo central se alternan las edificaciones de una y dos plantas, del núcleo de población 

más antiguo, construidas antes de siglo XX, con edificaciones de tres y hasta cuatro plantas, construidas a 

partir de los años 60-70 del siglo XX. Estas construcciones, que a lo largo de los años han ido sustituyendo 

a las edificaciones originales, se sitúan en su mayoría retranqueadas respecto de aquellas, delimitando 

unas aceras de ancho discontinuo y en algunos frentes casi inexistentes. 

       

Edificios de viviendas colectivas (posteriores a 1960) entre viviendas unifamiliares (hasta 1950)  
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Las de mayor antigüedad se sitúan a una distancia inferior de 12 metros de la arista exterior de la calzada. 

En los casos más desfavorables, generalmente viviendas unifamiliares construidas antes de 1950, la 

distancia entre fachada y arista exterior de calzada ronda los 0,80 metros, resultando unas aceras de 

dimensiones casi impracticables al paso peatonal. Las construidas en fechas posteriores se retranquean 

dejando aceras de ancho superior; en algunos casos sus fachadas se sitúan a tres metros de la arista 

exterior de la calzada, coincidiendo con el límite de la zona de dominio público. 

   

Aceras estrechas e irregulares a lo largo del casco antiguo y de su ensanche.  

 

Sirvan como ejemplo, los siguientes. El primero se sitúa en la margen derecha de la Calle Real de Abajo. 

En las imágenes se observa como las edificaciones con número de policía 69 y 95 están retranqueadas 

respectos de las demás. Estas edificaciones se construyeron o reformaron en los años 1997 y 1990 

respectivamente.  

   

 

 

Retranqueo de la edificación Nº 69 
respecto de la contigua 

Retranqueo existente entre la 
edificación Nº 93 y la Nº95. 
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En la margen izquierda de la vía, el edificio emplazado en el Nº 44 de la Calle Real de Abajo, con fecha de 

construcción o reforma en 2007, está retranqueada respecto de las contiguas.  

 

Retranqueo del inmueble Nº 44, respecto de los Nº 42 y 46.  

 

En la misma margen, al final de la manzana, se encuentra el Consultorio de Atención Primaria de El Barraco, 

de construcción más reciente y también retranqueado respecto a las edificaciones originales del casco 

antiguo anteriores a 1900, en cuyos frentes la acera prácticamente desaparece, debido a la necesaria 

ampliación de la calzada años atrás. 

   

Viviendas originales del casco antiguo colindantes a la N‐403 sin apenas acceso peatonal. 
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Para finalizar, los inmuebles con número de policía 16, 28 y 30 de la Calle del General Franco, cuyos años 

de construcción o reforma datan de 1990,1992 y 1994 se sitúan retranqueados respecto de las edificaciones 

colindantes, de épocas muy anteriores. 

 

Retranqueo de la edificación Nº 16 respecto las edificaciones Nº 14 y 18 

    

 Retranqueo de las edificaciones Nº 28 
y 30 respecto la edificación Nº 26 

Edificación Nº10 de la C/ General 
Franco colindante a la N‐403 
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LLE en ZONA B 

Analizadas sus concretas circunstancias urbanísticas, en todo el tramo central, comprendido entre el P.K 

108+290 y el P.K 109+340 la LLE, como norma general, la LLE se ajusta a las fachadas de las edificaciones 

colindantes con la N-403, por existir antes de la entrada en vigor de las NS de El Barraco o haberse 

edificado conforme a sus determinaciones. No obstante, a fin de conseguir una anchura de aceras 

practicable y continua, que garantice la seguridad vial a lo largo del tramo, en las manzanas en las que 

existan edificaciones retranqueadas, proponemos ajustar la LLE a la posición de las fachadas 

retranqueadas contiguas y siempre que sea posible ajustada al límite del dominio público, propuesta que 

queda sujeta a informe por parte del Ayuntamiento de El Barraco, según lo previsto en el procedimiento 

que establece el Reglamento General de Carreteras en su artículo 124. 

En todo caso, la existencia de edificaciones consolidadas, construidas con anterioridad a la entrada en vigor 

de la normativa urbanística vigente, que invadan la zona de limitación a la edificabilidad propuesta en este 

Estudio de Delimitación de Tramo Urbano, no implica que dichas edificaciones deban demolerse. 

Simplemente quedan sujetas a las limitaciones que establece la Ley de carreteras, pudiendo sus 

propietarios seguir manteniendo sus actuales usos. 
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Detalle de LLE ajustada a la posición de las fachadas retranqueadas. Av Gral.Franco 38‐44‐69 

 

 

Detalle de LLE ajustada a la posición de las fachadas retranqueadas. Av Gral.Franco 16‐30 
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El último tramo de la travesía que se delimita en el presente estudio, es el comprendido entre los P.K 

109+340 y P.K 109+700, que corresponde al ensanche residencial por el Oeste del núcleo urbano en el 

que la N-403 recibe el nombre de Avenida de Ávila.  

Se trata de un ámbito de urbanización más reciente, con un claro carácter de urbanización residencial. La 

mayoría de las edificaciones colindantes con la vía son de construcción posterior a la entrada en vigor de 

la normativa urbanística.  

 

Imagen comparativa del estado actual y del estado previo a la aprobación de la normativa urbanística. 

VUELO INTERMINISTERIAL 1973‐86. Fuente: Comparador de Ortofotos PNOA. 

 

Conforme a lo establecido en el apartado 3.5. Red Viaria, de las Normas Urbanísticas Reguladoras de las 

NS de El Barraco, en este ámbito de urbanización, quedó expresamente prohibida la incorporación de 

carreteras de cualquier tipo al sistema viario propio de las urbanizaciones. Conforme a ello, todas las 

parcelas con lindero frontal a la N-403 se urbanizaron retranqueando sus frentes, creando en ambas 

márgenes vías secundarias de acceso independientes de aquella, tal como puede comprobarse en las 

imágenes que siguen. 

Según el artículo 46 de la Ley 37/2015 de Carreteras, relativo a las Travesías, se consideran colindantes 

los terrenos y edificaciones que sean contiguos a la arista exterior de la explanación. Donde haya aceras, 

isletas, jardines o medianas contiguas a la plataforma, con interposición o no de vías de servicio de 

titularidad estatal, esa consideración se referirá a los situados como máximo a 2 metros de distancia desde 
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el borde exterior de la plataforma, o al borde de la acera más alejado de la carretera si su distancia al 

bordillo es menor de 2 metros. 

De acuerdo con esta definición, los desarrollos urbanísticos ejecutados en este ámbito de suelo urbano, no 

son estrictamente colindantes con la carretera; no obstante, puesto que han de servirse de ésta para su 

accesibilidad, deben formar parte de la travesía que se define en este Estudio. 

Las imágenes que siguen muestran las vías secundarias en ambas márgenes y las edificaciones y 

urbanizaciones a las que se dan servicio de acceso desde la N-403. 

 

 

N‐403 Margen derecha. Avenida de Ávila nº2 

 

 

N‐403 Margen derecha. Avenida de Ávila nº4 
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N‐403 Margen derecha. Avenida de Ávila. Urbanización Avenida. 

 

 

N‐403 Margen derecha. Avenida de Ávila. Urbanización Los Chopos. 

 

 

N‐403 Margen izquierda. Avenida de Ávila nº 3 a nº 13. 
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N‐403 Margen izquierda. Avenida de Ávila nº 15 a nº 17. 

 

 

N‐403 Margen izquierda. Avenida de Ávila. Urbanización La Piscina. 

 

 

N‐403 Margen izquierda. Avenida de Ávila. Urbanización El Regajo. 
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Dado su carácter de zona residencial, con edificaciones aisladas en el interior de las parcelas y con sus 

accesos desde vías de servicio independientes de la vía principal, en este tramo, se propone ajustar la LLE 

a las fachadas de las edificaciones colindantes con las vías de servicio o a los cerramientos de parcela, 

que constituyen alineaciones exteriores, y donde no existan edificaciones, sobre el retranqueo establecido 

por la ordenanza de aplicación correspondiente, de al menos 2 metros respecto a la alineación, conforme 

a lo establecido en la normativa urbanística.  

Recordar que, por su margen derecha, entre los p.k 109+478 y 109+555 NO se considerada TRAMO 

URBANO-TRAVESÍA por colindar con suelo clasificado como Urbanizable (P-12). 

 
LLE en ZONA C 

 

5.1. RELACIÓN DE EDIFICACIONES QUE INVADEN LA ZONA DE LIMITACIÓN A LA EDIFICABILIDAD. 

En el tramo final de la travesía (TRAMO C) no existen edificaciones que invaden la Zona de limitación a la 

edificabilidad propuesta por este estudio 

En el tramo central de la travesía (TRAMO B) la mayoría de las edificaciones originales del casco antiguo, 

cuya distancia a la arista exterior de la calzada es inferior a 1,00 m, invaden la Zona de limitación a la 

edificabilidad propuesta, si bien, se trata de edificaciones anteriores a la existencia de normativa tanto 

urbanística como sectorial de carreteras, por lo que su exclusión queda sujeta a informe por parte del 

Ayuntamiento de El Barraco, según lo previsto en el procedimiento que establece el Reglamento General 

de Carreteras en su artículo 124, de forma conjunta para todas ellas. 

En el tramo inicial de la travesía (TRAMO A) existen tres edificaciones que invaden la Zona de limitación a 

la edificabilidad propuesta por este estudio. Las tres cumplen la normativa urbanística vigente, si bien, en 

el momento de su construcción, ya estaba vigente el actual Reglamento de Carreteras, circunstancia que 
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queda sujeta a informe por parte del Ayuntamiento de El Barraco, según lo previsto en el procedimiento 

que establece el Reglamento General de Carreteras en su artículo 124, de forma individual para cada una 

de ellas. Se adjunta la información necesaria para su identificación. 

 

E1 

 

Referencia catastral:   
1318002UK6811N0001FZ    

Uso principal:  
Industrial 

Año de construcción:  
2001 

Localización: 
CL REAL DE ABAJO 80 

 

 

E2 

 

Referencia catastral:   
1419009UK6811N0001TZ     

Uso principal:  
Industrial 

Año de construcción:  
1998 

Localización: 
CL REAL DE ABAJO 113 
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E3 

 

Referencia catastral:   
1419502UK6811N0001IZ 

Uso principal:  
Sin uso actual 

Año de construcción:  
En construcción 

Localización: 
CL REAL DE ABAJO 133 
 
 
 

 

 

6. RÉGIMEN JURÍDICO DE LOS TRAMOS URBANOS Y TRAVESÍAS 

Como los criterios para la consideración de travesía o tramo urbano son independientes, el estudio de 

delimitación de tramos urbanos puede identificar tres situaciones distintas a cada una de las cuales se le 

aplica un régimen propio. 

A. Tramos urbanos que son también travesías (Ley 37/2015 de carreteras, art. 47.2 que remite al 46.2). 

En los tramos delimitados como travesías, corresponde al Ministerio de Fomento, previo informe del 

Ayuntamiento, el otorgamiento de autorizaciones relativas a la propia carretera o a los terrenos y 

edificaciones colindantes cuando se afecte a los elementos de la carretera o a la zona de dominio 

público. 

B. Tramos urbanos que no tienen el carácter de travesía (Ley 37/2015 de carreteras, art. 47.2). En los 

tramos delimitados como urbanos, corresponde al Ministerio de Fomento, previo informe del 

Ayuntamiento, el otorgamiento de autorizaciones relativas a la carretera o a los terrenos y 

edificaciones colindantes cuando se afecte a los elementos de la carretera o a las zonas de dominio 

público y servidumbre. 

C. Travesías que no tienen el carácter de tramo urbano (Ley 37/2015 de carreteras, art. 46.2), la 

necesidad de la autorización del Ministerio, previo informe del Ayuntamiento se extiende a todas las 

zonas de protección de la carretera (dominio público, servidumbre y afección). 

El silencio administrativo, respecto a las anteriores autorizaciones, será siempre de carácter negativo. 

FI
RM

AD
O

 p
or

 :
 T

H
AB

IT
 D

H
AH

I,
 A

BD
U

L 
KA

RI
M

. 
A 

fe
ch

a:
 1

5/
04

/2
02

1 
08

:2
3 

PM
FI

RM
AD

O
 p

or
 :

 L
LA

N
ES

 B
LA

N
CO

, 
M

AN
U

EL
 M

AR
IA

. 
A 

fe
ch

a:
 1

9/
04

/2
02

1 
09

:0
0 

AM
To

ta
l f

ol
io

s:
 3

4 
(3

2 
de

 3
4)

 -
 C

ód
ig

o 
Se

gu
ro

 d
e 

Ve
ri

fi
ca

ci
ón

: 
M

FO
M

02
S5

C8
BB

3F
6B

70
3B

33
90

48
9F

Ve
ri

fi
ca

bl
e 

en
 h

tt
ps

:/
/s

ed
e.

m
it

m
a.

go
b.

es



SECRETARÍA DE ESTADO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 

SECRETARÍA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS 

DIRECCIÓN GENERAL DE CARRETERAS 

 

ESTUDIO  DE  DELIMITACIÓN  DE  TRAMOS  URBANOS  Y  ESTABLECIMIENTO  DE  LÍNEA  LÍMITE DE EDIFICACIÓN 
CARRETERA NACIONAL N-403 p.k.107+960 a p.k. 109+700 El Barraco (Ávila)  

Página  29 

Este estudio de tramos urbanos no delimita ninguna travesía que no tenga carácter de tramo urbano. 

Se consideran colindantes los terrenos y edificaciones que sean contiguos a la arista exterior de la 

explanación. 

Donde haya aceras, isletas, jardines o medianas contiguas a la plataforma, con interposición o no de vías 

de servicio de titularidad estatal, esa consideración se referirá a los situados como máximo a 2 metros de 

distancia desde el borde exterior de la plataforma, o al borde de la acera más alejado de la carretera si su 

distancia al bordillo es menor de 2 metros. 

En la zona de limitación a la edificabilidad, quedan prohibidas las obras de construcción, reconstrucción o 

ampliación de cualquier tipo de edificaciones, a excepción de las que resultasen imprescindibles para la 

conservación y mantenimiento de las existentes, que deberán ser debidamente autorizadas. 

La denegación de la autorización para actuaciones en suelos exteriores a la línea de límite de edificación 

sólo podrá fundarse en razones de seguridad viarias, o en la adecuada explotación de la vía o en 

previsiones de los planes o proyectos de ampliación o variación de la carretera, en un futuro no superior a 

diez años, contados a partir de la fecha de la autorización u orden para realizar el correspondiente estudio. 

El planeamiento no podrá modificar la clasificación y la calificación del suelo si ello estuviese en 

contradicción con lo establecido en la Ley 37/2015 (es decir, si supusiese la posibilidad de nuevas 

construcciones o un cambio de uso de las existentes). 

 

7. PROCEDIMIENTO. 

 

El apartado 3 del artículo 124 del Reglamento General de Carreteras, establece el procedimiento de los 

Estudios de Delimitación de Tramos Urbanos con la siguiente regulación: "A efectos de lo previsto en el 

apartado anterior, la Dirección General de Carreteras remitirá al Ayuntamiento afectado el estudio de 

delimitación de tramos urbanos a fin de que en el plazo de dos meses manifieste si es o no conforme con 

el planeamiento urbanístico en vigor. En caso de conformidad, o si el Ayuntamiento no contestase en el 

plazo mencionado, el citado estudio se elevará al Ministro de Fomento, para su aprobación. En el supuesto 

de disconformidad se procederá conforme se indica para este caso en el apartado 1 del artículo 10 de la 

Ley y 33 de este Reglamento." 
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8. CONCLUSIONES. 

 

De conformidad con el artículo 124.2 del Vigente Reglamento General de Carreteras, en relación con el 

artículo 85.1 y con la Disposición Transitoria segunda del mismo texto legal, al objeto de respetar al máximo 

el aprovechamiento urbanístico atribuido por el planeamiento a los terrenos colindantes a los tramos 

urbanos y travesías delimitadas en este documento, la línea límite de edificación que se propone es la 

reflejada en el plano que se acompaña. 

 

 

En Ávila, abril de 2021. 
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