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Planeamientovigente

ω Las Normas Subsidiarias
(NNSS.R-001) se aprobaron
definitivamente en septiembre
de 1989y fueronpublicadesenel
BOPen febrerode 1990.

Enel 2025tienenmásde 35años

Municipio de Coria

0. Planeamiento vigente



Clasificación del suelo

PLANEAMIENTOVIGENTE

ωClasificaciónvigente(septiembrede 1989), baseextraídadel portal SITEx(SistemadeInformaciónTerritorialdeExtremadura).

0. Planeamiento vigente
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0. Planeamiento vigente

Ordenación detallada del suelo Urbano y Urbanizable, según documento original 
de ordenación aprovadodefinitivamente en septiembre de 1989

Calificación del suelo, según base extraidadel SITEX. 



0. Planeamiento vigente

Calificación Coria

ωLa ZonaMonumental (cascoantiguo), correspondeal núcleohistórico. Las
edificacionesrespetanla identidad tradicional del entorno, con materialesy
proporcionesquepriorizandola conservaciónde la imagenurbana

ωLasManzanasCerradaA y Bcompartenunaestructuraurbanacompactacon
edificiosalineadosa la calley patiosinteriores. Ladiferenciaestáen el nivelde
consolidación: la A presentaun tejido másdensoy uniforme,mientrasque la B
esmásflexible.

ωLaEdificaciónAbierta seorganizaa travésde bloquesexentosrodeadosde
espaciolibre, sin una alineaciónestricta a la calle, lo que generauna mayor
separaciónentre edificios.

ωElplaneamientovigentecumplecon losumbralesmínimosrequeridospor la
LOTUSEactual, tanto en equipamientosy zonas verdes, garantizandouna
dotación básicapara el bienestar urbano. Sin embargo, ambos valores se
consideranligeramentebajosen comparacióncon estándaresóptimos,lo que
puedelimitar la calidadambientaly la oferta deservicioscolectivos.



0. Planeamiento vigente

Edificabilidad de las parcelas 

ωLasparcelasconvaloresde edificabilidadmaterializadasuperioresa
4 m²t/m²s se localizanmayoritariamentea lo largo de la Avenida
Virgen de Argemey en el eje conformadopor la carretera EX-109
(tramo hacia Puente Nuevo). En el entorno inmediato del casco
histórico se observan valores moderadamente elevados. Por el
contrario, las zonasdel Rincóndel Obispo, el polígono industrial y
Virgen de Argeme concentran los índices más bajos de
edificabilidad, conregistrosqueraravezsuperanlos1 m²t/m²s .

ωLamayor parte de las parcelaspresentauna edificabilidadmedia,
concentrándoseprincipalmenteentre los1 y 2 m²t/m²s .

0,50ς1,00 1,00ς2,00 2,00ς4,00 4,00ς8,000,00ς0,50



0. Planeamiento vigente

Antigüedad de las edificaciones 
Elcrecimientode Coriaen el sigloXXmuestrauna claraexpansióndesde
el CascoAntiguo hacia las zonasperiféricasdel norte. Lasedificaciones
antiguas(anterioresa 1950) se agrupanen el núcleohistórico,mientras
que las construidasentre 1950 y 1975 marcanuna primera expansión
haciabarrios adyacentescomo en la Av. Virgende Argeme. A partir de
1975 y especialmentetras 1990, el desarrollo urbano se intensifica
generandounaexpansiónterritorial significativaenel municipio.

m²

m²

m²

m²

m²

m²

ωDurantela segundamitad del sigloXXse
concentra la mayor parte del crecimiento
del parque edificatorio en Coria,
alcanzandolos 779.721 m2 construidosen
esteperiodo(61,03%del total construido).

ωEsteperiodo coincidecon una etapa de
desarrollo económico y demográfico,
donde la población se duplicó. También
coincidecon la incorporacióna partir de
1960de laspedaníasde Rincóndel Obispo
y Pueblade Argeme, creadasen el marco
de los poblados de colonización. Estos
nuevosnúcleosde poblacióncontribuyeron
de forma significativaal incrementode las
edificaciones.



0. Planeamiento vigente

Altura de las edificaciones 

ωSegúnel análisisde la edificación en Coria muestra una clara
predominanciade construccionesde baja altura: el 60,6% del suelo
edificadocorrespondea plantabajao plantabajamásunaaltura (Pb
y Pb+1), lo que evidenciaun tejido urbano horizontal y de baja
densidad.

ωSoloun 10,7% del sueloestáocupadopor edificacionesde cuatro
plantas o más, lo que confirma que los edificios en altura son
excepcionales. Estasconstruccionesmáselevadasseconcentrancasi
exclusivamenteen losejesprincipalesdel municipio, actuandocomo
hitos urbanoso puntos de densificaciónlocalizada. Estadistribución
revelaun modelode crecimientomoderadoy extensivo,con escasa
verticalidadfuera de los corredoresestructurantesde la ciudad,lo
querefuerzael carácterresidencialtradicionaldeCoria.



ÅSegúnlos datosdel Catastro,existenun total de 99 parcelas
sin edificar ubicadasen suelourbano y calificadascomosuelo
residencial, lo que las convierte en terrenos de ejecución
directa. Estasparcelastienen una superficie total disponible
de 27.264m² ( un 1,29%del suelourbano).

ωDe acuerdo con los planos de alineacionesy alturas del
planeamiento vigente, se ha considerado la edificabilidad
máxima correspondiente a cada una de las parcelas,
incluyendoaquellasafectadaspor cesiones.

Asimismo,sehan tenido en cuentalasNormasSubsidiarias,en
función de la calificacióndel suelo residencial. Conforme a
dichas normas, se ha estimado un potencial edificable de
71.718 m² de techo construido, lo que permite prever la
ejecucióninmediatadehasta717viviendascomomáximo.

*Seha tenido en cuantacomoparámetrode cadaviviendauna media de 100m² por unidad
devivienda.

** La edificabilidad no esta limitada en si, se especificanlas alturas en el planeamiento
vigentea partir delάǇƭŀƴƻde alineacionesyŀƭǘǳǊŀǎέ.

0. Planeamiento vigente

Solares de ejecución Inmediata



Según el planeamiento vigente, se identifican cuatro ámbitos
diferenciadosde desarrollo, que en conjunto sumanuna superficie
de 353.845m² de suelourbanizableconpotencialresidencial.

Adicionalmente,y conformea lasNormasSubsidiarias, en funciónde
la calificacióndel suelo,se ha estimadoun potencialedificabletotal
de 199.826 m² de techo. Estacapacidadpermitiría incorporarhasta
1.007 nuevasviviendas al parque residencialde Coria,reforzando
significativamentesuoferta habitacional.

0. Planeamiento vigente

Solares de ejecución Potencial



0. Planeamiento vigente

En resumen,actualmente el municipio de Coriadisponede 99
parcelasurbanassin edificar en suelourbano, clasificadascomo
sueloresidencialdeejecucióndirecta.

Estasparcelaspermiten la construccióninmediatade hasta717
viviendas, a las que se deberíanañadir las potencialesprevistas
en el suelourbanizableque serían1.007, lo que conformaríaun
potencialtotal de 1.724viviendas.

Solares de ejecución Potencial

Proyeccionesde crecimiento



Sectores en desarrollo

En el municipio de Coria se identifican un
total de 45 sectoresde desarrollo, que en
conjunto suman una superficie de
796.246,39m² aúnpendientedeejecutar.

Conel objetivode evaluarel estadoactualde
estos sectores, se realiza un análisis
individualizado, clasificándolos según su
gradode ejecución. Paraello, se toma como
referenciala situaciónreal construida,dado
que no existe un planeamiento específico
vigenteparaestasunidadesdeactuación.

0. Planeamiento vigente



Sectores en desarrollo ςEjecutado

De las 45 unidades de actuación
identificadas en el municipio, 18 ya se
encuentran completamenteurbanizadas.
Estasunidadesrepresentanuna superficie
total de 574.856,40 m², lo que equivale
aproximadamente al 28% del suelo
previstoparael desarrollourbanístico.

Estedato reflejael gradode avanceactual
del planeamiento,poniendode manifiesto
que aúnquedaunaparte considerabledel
suelopor transformar.

Asimismo,seobservaque lasunidadesde
actuación más desarrolladasse localizan
principalmente en las proximidades de
laszonasyaconsolidadasdel municipio.

Esta distribución sugiere una clara
estrategia de priorización, orientada a
extender de forma progresiva el tejido
urbanodesdelasáreasconsolidadashacia
lasperiferias.

0. Planeamiento vigente



Sectores en desarrollo ςNo ejecutado

Dentro de las unidadesde actuaciónno
ejecutadas,se identifican26 sectoresaún
pendientesde desarrollo.

De ellos, solo 8 se ubican en ámbitos
urbanizadosy consolidados, mientrasque
el resto se sitúan en los márgenesdel
municipio, en contacto directo con las
zonasruralesquerodeanel núcleourbano
deCoria.

Entérminosde superficie,los sectoresno
ejecutadosabarcan574.856,40 m², lo que
representaaproximadamenteel 72% del
total del suelo destinado al desarrollo
urbanístico(796.246,39m²).

Estedato evidenciauna importante bolsa
de suelo aún por transformar,
principalmente localizada en áreas
periféricas, lo que supone un reto
significativo para la expansiónordenada
y sostenibledel municipio.

0. Planeamiento vigente
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1. VIVIENDA

La población
Distribución, evolución y crecimiento

El municipio de Coria cuenta

con12.125habitantes(datosde

2024), con una densidad de

117,20habitantes/km².

Del total, el 89% reside en el
núcleo urbano, mientras que
solo el 2 % vive en zonas
diseminadas.



1. VIVIENDA

La población
Distribución, evolución y crecimiento

Fuente: INE (2024).

Enel municipiode Coria,la poblaciónsereparte

en9 seccionescensales.

El sector más poblado es el 3 del distrito 1

(1003), que corresponde con la zona más

céntricadel municipio. Encontraste,lossectores

2002 (centro histórico) y 2001, son los que

registranunamenorpoblación.

En el conjunto del municipio, la población

femeninasuperaennúmeroa la masculina.



1. VIVIENDA
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Cáceres - provincia

407.546

388.652

Encomparacióncon la provinciade Cáceres,

la evolucióndemográficade Coriamuestra

una tendencia alineada con la de la

provincia.

Durante los últimos 25 años, ambos

territorios han experimentadoun descenso

poblacional.

No obstante, en el caso de Coria, las

variaciones han sido más marcadas,con

fluctuaciones más pronunciadas entre

distintosaños.

Fuente: Instituto Nacional de Estadística.
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1. VIVIENDA

La población
Distribución, evolución y crecimiento
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Crecimiento vegetativo

Del análisis de este crecimiento se

desprende una clara tendencia al

decrecimiento natural, ya que en los

últimosdiezañossehanregistradomás

defuncionesquenacimientos.

Estefenómenorefleja una baja tasa de

natalidad en el municipio, lo que a su

vezindicaun progresivoenvejecimiento

de la población.

Fuente: Atlas Digital de las Áreas Urbanas - (INE).
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La población
Estructura de edades

1001 1002 1003

1004 2001 2002

2003 3001 4001

Fuente: INE (2024).



1. VIVIENDA

La población
Estructura de edades
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Índiceenvejecimiento:

- Coria: 192,67%

- ProvinciadeCáceres: 199,67%

Índice de envejecimiento menor, respecto el de la

provinciadeCáceres.

Fuente: INE (2024).



1. VIVIENDA

La población
Estructura de edades

Población <14 años Población 15-64 años Población >64 años

- Losmenoresde 14 años tienden a concentrarseen zonasde carácterresidencial, tanto en áreasperiféricascomo en
zonasrelativamentecéntricas,específicamenteen lossectores1003y 1004.

- Lapoblaciónen edadproductiva(15-64 años)selocalizaprincipalmenteen sectoresperiféricos, comolossectores1002
y 1004, lo quesugiereunaposiblerelaciónconla disponibilidadde viviendao empleoen esaszonas.

- Losmayoresde 64 añosseconcentranpredominantementeen el centro del municipio, abarcandoel centro históricoy
su sector colindante (sectores2001 y 2002), lo que podría estar vinculado con la cercaníaa servicios básicos,
infraestructuraurbanaconsolidaday redesde apoyosocial.

Estadistribuciónevidenciadinámicasterritoriales diferenciadaspor edad, que debenserconsideradasen la planificación
urbanay socialdel municipio.



1. VIVIENDA

Española Extranjera

Nacionalidad

Extremadura. Misma provincia y
municipio
Extremadura. Misma provincia,
diferente municipio
Extremadura. Distinta provincia

Otra comunidad autónoma

Lugar de nacimiento

Área urbanaMunicipio de Coria

La población
Origen

Fuente: Instituto de Estadística de Extremadura.
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La población
Proyección de población y hogares
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Anterior Bajo Medio-bajo Medio Alto

Proyección de viviendas de Coria

Bajo: 0 viviendasnuevaspor cada1.000
habitantes
Medio-bajo: 2 viviendas nuevas por
cada1.000habitantes
Medio: 4 viviendas nuevas por cada
1.000habitantes
Alto: 8 viviendasnuevaspor cada1.000
habitantes

Proyección de población de Coria

* Estimación realizada a partir de la proyección demográfica de la Mancomunidad Rivera de Fresnedosa (según el IEE), aplicando la proporción que

representa la población de Coria respecto al total de dicha región.
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Caracterización económica
Paro y renta

Fuente: Atlas Digital de las Áreas Urbanas. SEPE.
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1. VIVIENDA

Caracterización económica
Paro y renta

La poblaciónen situación de desempleoha
disminuidoa lo largode losúltimosdiezaños.

Asimismo, la renta media por unidad de
consumoha experimentadoun incremento,
situándose incluso por encima de la
registradaenel conjuntodeExtremadura.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadística.

Renta media por unidad de consumo 

14.843

15.453

11.062

12.421



1. VIVIENDA

Los hogares
Viviendas y hogares

Viviendas Número %

Total viviendas 7.459 100%

Viviendas principales (hogares) 5.322 71,4%

Viviendassecundarias 1.024 13,7%

Viviendas vacías 1.107 14,8%

Tenencia de la vivienda

Viviendas de propiedad 4.478 84,14%

Viviendas de alquiler 567 10,65%

Otra tenencia 277 5,20%

Fuente: Atlas Digital de las Áreas Urbanas. INE (2011).

No se dispone de información respecto a las viviendas de alquiler por sectores 
censales. 



1. VIVIENDA

Las viviendas
Viviendas destinadas a políticas sociales

No se dispone de información respecto a las Viviendas de Protección Oficial.



1. VIVIENDA

Las viviendas
Antigüedad y velocidad del crecimiento residencial

Enel municipiode Coria,el crecimientono ha seguidoun
patrón uniforme, sino que ha sido irregular, con períodos
deaumentosignificativoen la actividadconstructiva.

Asimismo, se observa un notable descenso en la
edificaciónresidenciala partir de la crisis económicade
2008.
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Crecimiento del parque residencial

* Estimación basada en los metros cuadrados de edificación construida por año, utilizando 

como referencia un promedio de 100 m² por vivienda.
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1. VIVIENDA

Las viviendas
Parque residencial no edificado

ÅSegúnlos datosdel Catastro,existenun total de 99 parcelas
sin edificar ubicadasen suelourbano y calificadascomosuelo
residencial, lo que las convierte en terrenos de ejecución
directa. Estasparcelastienen una superficie total disponible
de 27.264m² ( un 1,29%del suelourbano).

ωDe acuerdo con los planos de alineacionesy alturas del
planeamiento vigente, se ha considerado la edificabilidad
máxima correspondiente a cada una de las parcelas,
incluyendoaquellasafectadaspor cesiones.

Asimismo,sehan tenido en cuentalasNormasSubsidiarias,en
función de la calificacióndel suelo residencial. Conforme a
dichas normas, se ha estimado un potencial edificable de
71.718 m² de techo construido, lo que permite prever la
ejecucióninmediatadehasta717viviendascomomáximo.

*Seha tenido en cuantacomoparámetrode cadaviviendauna media de 100m² por unidad
devivienda.

** La edificabilidad no esta limitada en si, se especificanlas alturas en el planeamiento
vigentea partir delάǇƭŀƴƻde alineacionesy alturasέ.



1. VIVIENDA

Las viviendas
Vivendas irregulares

LosPlanesGeneralesMunicipalescuyorégimende suelorústicoseaconformea estaley, delimitaránen sectoreslosasentamientosirregularesde suámbito
para regularizar, ordenándolos,los que considerenviables, y para propiciar la extinción de los que motivadamente juzguen inviables, mediante el
establecimientodemedidasa tal fin.

A estosefectosseconsideranasentamientosirregulareslos generadospor actoscarentesde legitimación,sobrelos que no cabela actuacióndisciplinariade
restauración.
Artículo71. Ley11/2018, LOTUSEx

SegúnPlanTerritorial
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PLAN TERRITORIAL DE RIVERA DE FRESNEDOSA-VALLE DEL ALAGÓN 
Régimen normativo
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PLAN TERRITORIAL DE RIVERA DE FRESNEDOSA-VALLE DEL ALAGÓN 
Memoria informativa
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PLAN TERRITORIAL DE RIVERA DE FRESNEDOSA-VALLE DEL ALAGÓN 
Anejo de Asentamientos
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Anejo de Asentamientos



1. VIVIENDA

Las viviendas
Vivendas irregulares ïAsentamientos en suelo rústico

El municipio de Coria alberga un total de 34
asentamientos ubicados en suelo rústico, que
comprenden 330 parcelas y un total de 588
residenciasautónomas.



1. VIVIENDA

Las viviendas
Vivendas irregulares ïAgrupaciones de características urbanas en suelo rústico

En suelo rústico se registran únicamente tres
agrupacionescon característicasurbanas, que en
conjunto suman181 parcelas,dentro de lascuales
seubican137viviendas.



1. VIVIENDA

Las viviendas
Vivendas irregulares ïParcelaciones de características urbanas en suelo rústico

Las parcelacionescon característicasurbanas en
suelo rústico se localizanen los límites del núcleo
de población de Rincón del Obispo. Estas
comprendenun total de 33 parcelas,en lasque se
encuentran7 viviendas.



¿Cuál piensas que debe ser la población 
máxima de Coria en los próximos 15 años?

Opción Estrategia Dimensión

0 Opción cero No debe crecer Máximo 12.000 habitantes

1 Opción de crecimiento bajo Crecimiento 10% Entre 12.000 y 13.500 habitantes

2 Opción de crecimiento medio Crecimiento 20% Entre 13.500 y 15.000 habitantes

3 Opción de crecimiento alto Crecimiento 30% Entre 15.000 y 18.000 habitantes



¿Valora de 0 a 10 la importancia de la vivienda 
asequible en el municipio de Coria?

¿Cuáles crees que deberían ser las acciones 
más significativas en materia de vivienda que 
debería introducir el nuevo planeamiento?



0. PLANEAMIENTO VIGENTE

1. VIVIENDA

2. ACTIVIDAD ECONÓMICA

Plan General Municipal de Coria
Vivienda y actividad económica.

16de junio del 2025 ςCoria

CONSEJO CONSULTIVO



Coria,ubicadaenel noroestedeCáceres,secaracterizapor unaeconomíabasadaen la agriculturay la agroindustria.
Aunqueenfrentadesafíoscomola sostenibilidaddel aguay la necesidadde diversificacióneconómica,suposiciónestratégicay supapel
como centro comarcal le otorgan accesoprivilegiadoa serviciosy mercados. Además,el crecimientodel turismo, apoyadoen su
patrimonioy entornonatural,estádinamizandola economíalocal.

2. ACTIVIDAD ECONÓMICA

Clima laboral

Lapoblaciónen situaciónde desempleoha disminuido a lo largo de los últimos diez
años. Asimismo, la renta media por unidad de consumo ha experimentado un
incremento, situándose incluso por encima de la registrada en el conjunto de
Extremadura.

Desde 2002, la tasa de actividad en Cáceresse ha
mantenido estable, mientras que el paro aumentó
bruscamentecon la crisis de 2008, alcanzandosu pico
en 2013. Desde entonces, ha descendido
progresivamente.

La tasa de empleo cayó con la crisis pero ha ido
recuperándose,aunque aún no alcanza los niveles
previos a 2008. En 2024, el mercado laboral muestra
signosclarosde mejora.

Respectola educaciónen Coria,el nivel de estudioscompletadosde la poblaciónde 15 y másañosse estableceen un 8,30% de
personassinestudios, enun 12,63%personasconEducaciónPrimaria, y enun 45,89%personasconEducaciónSecundaria.

Fuente: INE



2. ACTIVIDAD ECONÓMICA

Clima laboral

ActualmenteenCoriaseencuentran4.424personasafiliadasa la SeguridadSocial,un total de51,88%hombresy un 48,12%mujeres.

Fuente: Juntaex.es

ActualmenteenCoriaseencuentran772personasparadas,un total de39,38%hombresy un 60,62%mujeres.



2. ACTIVIDAD ECONÓMICA

Mixtura de usos

Productivo
22,42%

Terciario
0,18%

Residencial
73,14%

Infraestructurasserviciosurbanos
4,24%

Coriase estructuraen un núcleoprincipalde tejido compactoque
contrastraconun centrohistóricoen la parte Surdel municipio. Del
análisisde la capacidadde mixtura seobservaun claropredominio
del suelodestinadoa usoresidencialconun 73,14%.

El uso productivo lo encontramos mayormente en las zonas
industriales en la periféria de Coria, y unas pocas dentro del
municipio,ocupandoasíun 22,42%delsuelourbano.

Elusoterciarioesel másminoritario,conun 0,18%.



Según los datos disponibles en la web de la Junta de
Extremadura,seregistranun total de372 localesen2024.

El72.58%del total de los localesestándedicadosal COMERCIO,
un 11,02% al sector de la AGRICULTURA,GANADERIA,
SILVICULTURAY PESCA, un 10,75% de CONSTRUCCIÓNy un
5,65%de INDUSTRIA.

Dentro del sectordel Comercio,hay variascategorías,Comercio
al por mayor, venta y reparaciónde vehículoscon un 8,60%,
Comercioal por menorcon un 16,40%, Hosteleríay restauración
conun 13,71%y por último Otrosserviciosconun 33,87%.

Esta densidadcomercial se traduce en un índice de dotación
comercialde2,25 locales/100habitantes.

3. ACTIVIDAD ECONÓMICA

Datos de actividad

Agricultura, ganadería, 
silvicultura y pesca
11,02%
41 locales

Industria
5,65%
21 locales

Comercio
72,58%

270 locales

Construcción
10,75%

40 locales

Establecimientos por sector

Hostelería y 
restauración
13,71%
51 locales

Comercio al por mayor, 
venta y reparación de 
vehículos
8,60%
32 locales

Otrosservicios
33,87%

126 locales

Establecimientos comerciales

Comercio al por 
menor
16,40%
61 locales



3. ACTIVIDAD ECONÓMICA

Centralidad de los locales comerciales

Ladesigualdaden la oferta comercialentre el núcleourbano y

las zonasdel Rincóndel Obispoy de la Pueblade Argeme, es

unarealidadevidente.

Enestasurbanizacionesla oferta comerciales limitada incluso

nula. Estosuponeun reto para los residentesde estasáreasya

que deben desplazarseal centro del municipiopara accedera

estetipo deservicios.

Porotro lado,seobservaun dinamismocomercialen granparte

del centro urbano, concentrándosela mayoría de locales

comercialesen los ejesprincipalesde la población,LaAvenida

VirgendeArgemey LaAvenidadeExtremadura.



3. ACTIVIDAD ECONÓMICA

La oferta económicaen Coriase basaen

almacenes y talleres, asociaciones,

comercio ordinario, comercio periódico,

oficinas bancarias,restauración,salasde

ocioy diferentestiposdeservicios.

Dentro de estas categoríasencontramos

locales específicosque activan la zona

dónde se encuentran, representado con

círculosenel mapa.

Actividad de los locales en PB


