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ESTUDIO de DETALLE de la MANZANA M-5 del SECTOR SUP-NO-06 de MERIDA
Propietario: FAMDORAL MERIDA, S.L.U.

1. OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

Este documento es un Estudio de Detalle que afecta a la Finca Registral n® 90246 de
Mérida, que se corresponden con la finca catastral de referencia
0329201QD3102N0001JD, de la que se adjunta Nota Simple Informativa expedida
por el Registro de la Propiedad de Mérida, asi como Consulta Catastral Descriptiva y
Gréfica.

La finca objeto de este Estudio de Detalle esta situada en la Manzana M-5 del Sector
SUP-NO-06/202 del PGOU de Mérida, con frentes de parcela a las calles Berlin,
Londres y Paris.

Este documento se redacta por iniciativa privada, a peticion de FAMDORAL
MERIDA, S.L.U., C.I.F.: B-06697601, con domicilio en Don Benito, en calle Torre
Isunza, n° 21, actuando en su nombre y representacion don Miguel Angel Dorado
Mufioz, N.l.LF. n®9.161.239-V.

La redaccion de este Proyecto de Parcelacion se encarga al arquitecto José Maria
Arias Senso, colegiado 18.187-0 en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Extremadura (C.O.A.D.E.), actuando en nombre y representaciéon de ARIAS Y
RAMOS, ARQUITECTOS Y ASOCIADOS, S.L.P., inscrita con el n°® P000140 en
C.O.AD.E.

2. IDENTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA FINCA OBJETO DE ESTE
ESTUDIO DE DETALLE.

La finca registral n° 90246 objeto de este Estudio de Detalle se identifica en el
Planos n° 1 y n°® 2 incluidos en la documentacion grafica de este documento, asi
como en la Consulta Catastral Descriptiva y Gréfica que se adjunta.

Se corresponde, a su vez, con la Parcela M-5-1-A segregada del total de la Manzana
M-5 resultante de la Reparcelacion del Sector SUP-NO-06/202.

La descripcion de las mismas, junto con las dimensiones y superficies reales,
registrales y catastrales se define en el Plano n° 2 de la documentacion grafica que
se acompana.

3. AFECCION DE LOS TERRENOS POR EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

La finca registral n°® 90246 afectada por este Estudio de Detalle se encuentra
clasificada como suelo urbano, al estar dotado de todos los servicios urbanisticos
exigibles como consecuencia de la actuacion urbanizadora del Sector SUP-NO-
06/202, recepcionada por el Ayuntamiento de Mérida en noviembre de 2008, por lo
que los terrenos tienen actualmente la condicion de solar.
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El desarrollo urbanistico de la Unidad de Ejecucién UE-SUP-NO-06/202 del
P.G.0O.U. de Mérida se completd, a efectos normativos, con la aprobaciéon definitiva
por el Pleno de la corporacion, de fecha 14 de junio de 2006, del correspondiente
Programa de Ejecucion, en el que se integraba el Plan Parcial del Sector, cuyas
Ordenanzas Reguladoras fueron publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia con
fecha 15 de enero de 2007, definiendose en las mismas las distintas condiciones o
parametros urbanisticos a que se hace mencién en este apartado.

El uso caracteristico de los terrenos es el de Residencial Unifamiliar (U.D.).

Ordenanzas Reguladoras de segregacion/parcelacion.

El Art. 68 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial establece que no se
permitiran segregaciones cuando las parcelas resultantes no cumplan las
condiciones sefialadas por el planeamiento vigente, que a su vez las define en el Art.
233 de las Ordenanzas Reguladoras al establecer que seran edificables todas las
parcelas que tengan una superficie minima de 100 m2, con un frente minimo de 6 m.
y una circunferencia inscribible de 6,00 m. de diametro.

Ordenanzas Reguladoras de la Edificacion.

Las ordenanzas de edificacion de la parcela a segregar estan definidas por las
Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial definidas anteriormente y entre las que
cabe destacar las siguientes determinaciones:

Edificabilidad: 1 m2.t./1 m2s.
Altura maxima:  Dos (2) plantas
Altura maxima de edificacion de 8,00 m. y minima de 6,50 m.
Ocupacion: Maximo 50%, en todas las plantas.
Retranqueos: Minimo de 3,00 m. a linderos frontal y de fondo.

4. REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

La redaccion de los Estudios de Detalle viene regulada en la LEY 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

“ Articulo 73. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto, en el marco de los Planes Generales
Municipales, y los Parciales o Especiales de Ordenacion, establecer o, en su caso,
reajustar para manzanas o unidades urbanas equivalentes:

a) Las alineacionesy las rasantes.
b) Los volumenes.
c) El viario o suelo dotacional publico nuevo que demanden las anteriores
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2. Los Estudios de Detalle en ninglin caso pueden:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones
publicas.”

y en los articulos 91 a 95 del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba
el Reglamento de Planeamiento de Extremadura (RPLANEX), donde ademas de la
funcién y limites definidos para los mismos en LSOTEX, en el art. 92.3 establece
que:

“ Articulo 92. Limites de los Estudios de Detalle.
.

3. Los Estudios de Detalle no podran suprimir ni reducir los viales previstos en el Plan
correspondiente, aunque si podran crear nuevos viales o suelos dotacionales que precise
la remodelacion tipolégica o morfoldgica del volumen ordenado

4.Las determinaciones de los Estudios de Detalle en ninglin caso podran ocasionar
perjuicio a terceros, ni alterar las condiciones de ordenacién de los predios colindantes.
No podran suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones
publicas.

Asimismo, las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de
Mérida establece expresamente en su articulo 2.8 que:

“Articulo 2.8. Estudio de Detalle.”

1. Para la debida aplicacion del Plan General, de los Planes Especiales de Reforma
Interior, o de los planes Parciales, podran redactarse Estudios de Detalle con alguno o
algunos de los siguientes objetivos:

a. Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo
urbano, en desarrollo delas previsiones contenidas en el planeamiento.

b. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de
planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados,
pero sin reducir en ningln caso la superficie del viario y demas espacios publicos y
sin incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes.

¢. Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de
dominio privado, sin perjuicio de su uso y destino publicos en superficies con entidad
suficiente a estos efectos. En ningun caso el ambito de ordenacién sera inferior a una
parcela y se correspondera con todo o parte de una unidad de gestion ya delimitada o
cuya delimitacion se proponga. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones
del planeamiento en cuanto a calificacion y ocupacién de suelo, edificabilidad y
alturas maximas, densidad de poblacion y usos permitidos y prohibidos.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezcan
dispuesto en las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento o desarrollo
del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o
a propuesta del interesado, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una
actuacion o emplazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a lo dispuesto en el

articulo 117 de la Ley del Suelo.
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5. JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE ESTE ESTUDIO DE DETALLE.

Las Ordenanzas Reguladoras de la edificacion en el Plan Parcial del Sector SUP-
NO-06 estan enfocadas a la definicién de las condiciones urbanisticas de viviendas
unifamiliares “en hilera entre medianeras”, adosadas a ambos linderos laterales,
estableciendo para ello unas condiciones maximas de edificabilidad (1 m2.t./m2.s.) y
de ocupacién sobre rasante (50%) asi como unos retranqueos minimos (no
obligatorios) de la edificacion a los linderos frontal y trasero (3,00 m.) solamente.

Cabe entender que dichos parametros urbanisticos fueron establecidos desde la
perspectiva de proceder a la ejecucion de la edificacibn prevista mediante
promociones inmobiliarias de viviendas unifamiliares que garantizarian la adopcion
de una minima uniformidad de la imagen urbana del conjunto edificado, de modo
gue esa actuacion conjunta evitase situaciones de medianerias vistas consecuencia
de la adopcidn de distintas distancias de retranqueo a los linderos frontal o laterales.

No obstante, el art. 234 de las Ordenanzas Reguladoras permite disposiciones
distintas a la de “en hilera”, permitiendo destinar el espacio libre de edificacion a uso
privativo las viviendas, aunque no define el retranqueo minimo al lindero lateral en
caso de disponerse la edificacion aislada o adosada solamente a uno de los linderos
laterales.

En ese sentido, la adquisicion por parte de FAMDORAL MERIDA, S.L. de la Parcela
M-5-1-A para proceder a la parcelacion/segregacion de la finca matriz en parcelas
de mayor superficie a las minimas establecidas en las ordenanzas de edificacion,
para destinarlas a la autopromocion de viviendas unifamiliares por sus futuros
adquirentes y la voluntad de estos de construir viviendas adosadas a un solo lindero
lateral o viviendas aisladas, justifica la conveniencia de proceder a la redaccion de
este Estudio de Detalle, para definir con mayor detalle las condiciones de disposicion
del volumen edificable sobre la nueva parcelacion, regulando las condiciones de
edificacién en parcelas colindantes para evitar en lo posible las situaciones de
medianerias vistas desde el espacio publico, atendiendo en todo caso al estricto
cumplimiento de las condiciones de ocupacién y edificabilidad maxima establecidas
en la normativa vigente.

Las determinaciones establecidas en este Estudio de Detalle, no suponen —por
tanto- modificar el destino urbanistico del suelo, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico del mismo, de conformidad con lo establecido al respecto en la Ley
15/2001 (LSOTEX) y en el Decreto 7/2007 (RPLANEX).
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6. DETERMINACIONES DE ESTE ESTUDIO DE DETALLE RELATIVAS A LAS
CONDICIONES DE DISPOSICION DEL VOLUMEN EDIFICABLE EN LAS
PARCELAS.

Con el objeto de garantizar que las futuras edificaciones sobre la parcelacion
propuesta por FAMDORAL MERIDA, S.L. no generen situaciones de medianerias
vistas desde el espacio publico, en este Estudio de Detalle se adoptan las siguientes
determinaciones en relacion los retranqueos de la edificacion a los linderos:

e Retranqueo a lindero frontal:

Las edificaciones se separaran del lindero frontal, con caracter general, una
distancia minima de tres (3) metros.

No obstante, y al objeto de evitar situaciones de medianerias vistas desde
espacios publicos, para las edificaciones que se adosen exclusivamente a uno de
sus linderos laterales este retranqueo de tres (3) metros al lindero frontal tendra la
consideracién de retranqueo obligatorio en los tres (3) metros de edificacién
colindante al lindero lateral al que se adosen.

e Retranqueo alindero lateral:

Las edificaciones que no se adosen a los linderos laterales se separaran de los
mismos una distancia minima de tres (3) metros.

Las edificaciones que se sitlen en las parcelas Al, A3, A5, B1, B3 y B5 se
adosaran obligadamente al lindero lateral sur de dichas parcelas.

Las edificaciones que se sitlen en las parcelas A2, A4, B2 y B4 se adosaran
obligadamente al lindero lateral norte de dichas parcelas.

Las edificaciones que se sitien en las parcelas C1, C2, C3 y C4 se separaran de
los linderos laterales una distancia minima de tres (3) metros.

e Retranqueo alindero trasero:

Las edificaciones se separaran del lindero trasero una distancia minima de tres (3)

T, T TRTI)
o
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2. DOCUMENTACION GRAFICA.

Plano n° 1. IDENTIFICACION SOBRE ORTOFOTO.

Plano n°2. UBICACION DE LA FINCA MATRIZ EN EL SECTOR SUP-NO-06.

Plano n° 3. CONDICIONES DE DISPOSICION DEL VOLUMEN EDIFICABLE EN
LAS PARCELAS.
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ESTUDIO de DETALLE de la MANZANA M-5 del Sector SUP-NO-06
(Finca Registral n® 90246 de Mérida - Rf2. Catastral: 0329201QD3102N0001JD)

Plano n° 1: IDENTIFICACION DE FINCA MATRIZ EN ORTOFOTO

Propietario: FAMDORAL MERIDA, S.L.U. Sin Escala
Arquitecto: JOSE MARIA ARIAS SENSO AGOSTO 2016




Finca Registral
n° 90246

ESTUDIO de DETALLE de la MANZANA M-5 del Sector SUP-NO-06
(Finca Registral n® 90246 de Mérida - Rf?. Catastral: 0329201QD3102N0001JD)

Plano n° 2: UBICACION DE LA FINCA MATRIZ en SUP-NO-06

Propietario: FAMDORAL MERIDA, S.L. Escala 1:2.000
Arquitecto: JOSE MARIA ARIAS SENSO AGOSTO 2016




RETRANQUEO OBLIGATORIO (3 m.)
RETRANQUEO MINIMO (3 m.)

SUPERFICIE OCUPABLE POR LA EDIFICACION

PARCELAS A1,A3, A5 y B1, B3, B5

Viviendas adosadas al lindero sur de la parcela

Superficie de parcela: 252,59 m?
Superficie edificable, sin incluir sétano: 252,59 m?

PARCELAS A2,A4 y B2, B4

Viviendas adosadas al lindero norte de la parcela

Superficie de parcela: 252,59 m?
Superficie edificable, sin incluir sétano: 252,59 m?

1 12,10 m. 1 | 12,10 m. 1
I 9,10 | 3,00 I I 3,00 | 9,10 I
1 1 T T 1 T
g SUPERFICIE NO EDIFICABLE s
« Retranqueo obligado (*) a fachada: 3,00 m. @
-+ Retranqueo minimo —
a linderos lateral y de fondo: 3,00 m
SUPERFICIE EN LA QUE PUEDE
SITUARSE LA EDIFICACION
£ v N° de plantas: Sétano + 2 + bajo cubierta w | E
o 3 Fondo méximo edificable: 14,87 m. 5 |e
2| Anchura maxima edificable: 9,10 m. I e
N Ocupacién méaxima en Planta Baja: 126,29 m? <
Superficie maxima edificable: 252,59 m*
(incluida la superficie bajo cubierta)
Retranqueo de acceso a garaje
en planta sétano: 8 m.
T SUPERFICIE NO EDIFICABLE —
8 Retranqueo obligado (*) a fachada: 3,00 m. 8
B Retranqueo minimo o
a linderos lateral y de fondo: 3,00 m
(*) Elretranqueo de 3,00 m. a fachada tiene la consideracién de obligatorio tan sélo en los 3 m. de edificacién colindante al lindero lateral al que se adosa
En el resto del volumen edificado, el retranqueo de 3,00 m. al lindero de fachada tiene la condicién de minimo.
Viviendas aisladas Viviendas aisladas
Superficie de parcela: 379,25 m? Superficie de parcela: 387,65 m?
Superficie edificable, sin incluir sétano: 379,25 m? Superficie edificable, sin incluir sétano: 387,65 m?
1 18,15 m ! 1 18,57 m. 1
I 3,00 | 12,15 | 3,00 I I 3,00 | 12,57 | 3,00 I
T T T T T T T T
SUPERFICIE NO EDIFICABLE g SUPERFICIE NO EDIFICABLE 8
© )
Retranqueo minimo a fachada, 4 Retranqueo minimo a fachada, 4
a linderos lateral y de fondo: 3,00 m. a linderos lateral y de fondo: 3,00 m.
SUPERFICIE EN LA QUE PUEDE SUPERFICIE EN LA QUE PUEDE
SITUARSE LA EDIFICACION SITUARSE LA EDIFICACION
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Fondo méximo edificable: 14,87 m. 5 le Fondo méximo edificable: 14,87 m. 5 (R
Anchura méaxima edificable: 12,15 m. < "5 Anchura méaxima edificable: 12,57 m. < g
Ocupacién méxima en Planta Baja: 180,73 m? 5 Ocupacién maxima en Planta Baja: 186,98 m? «
Superficie méaxima edificable: 379,25 m? Superficie maxima edificable: 387,65 m*
(incluida la superficie bajo cubierta) (incluida la superficie bajo cubierta)
Retranqueo de acceso a garaje Retranqueo de acceso a garaje
en planta sétano: 8 m. en planta sétano: 8 m.
SUPERFICIE NO EDIFICABLE —- SUPERFICIE NO EDIFICABLE —t-
Retranqueo minimo a fachada, g Retranqueo minimo a fachada, g
a linderos lateral y de fondo: 3,00 m. A a linderos lateral y de fondo: 3,00 m. ©

ESTUDIO de DETALLE de la MANZANA M-5 del Sector SUP-NO-06
0329201QD3102N0001JD)

(Finca Registral n® 90246 de Mérida -

Rf2. Catastral:

Plano n° 3: CONDICIONES DE DISPOSICION DEL VOLUMEN
EDIFICABLE EN LAS PARCELAS

Propietario:
Arquitecto:

FAMDORAL MERIDA, S.L.U.
JOSE MARIA ARIAS SENSO

Escala 1:500

AGOSTO 2016




ESTUDIO de DETALLE de la MANZANA M-5 del SECTOR SUP-NO-06 de MERIDA
Propietario: FAMDORAL MERIDA, S.L.U.

ANEXOS

* NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA REGISTRAL n° 90246

« CONSULTA CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE LA FINCA CON
REFERENCIA 0329201QD3102N0001JD
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Papel especial distribuido por el Colegio de Registradores.

'NOTA SIMPLE INFORMATIVA M 2287009

Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacién de los libros por esta Neta Simple
Informativa se hace con los efectos que expresa el art. 332 de Reglamento Hipotecario, ya que sélo la
Certificacién acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segiin dispone el
art. 225 de la Ley Hipotecaria.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD MERIDA 1

o
(0]

FINCA DE MERIDA N°: 80246 IDUFIR 0601200198396l

Fecha de Emisidn: uno de julio del afic des mil dieciséls
Solicitante: Dofla MARIA ANGELES MERINC MORA con N.I.F. 088559360 Solicitud:

1=
4]
)
(@]

DESCRIPCION DE LA FINCA

Naturaleza URBANA: Terreno no edificadc

localizacidn: CALLE INNOMINADA SN , Situacidn: VIA DE LE FLATE
Superficies:

Terrenc: cuatro mil cincuenta y nueve metros, setente decimstros cuadrados

ES

FINCA RESTO. :URBANA.- PARCELA DE TERRENO M-5-1-4& en
SUP-NO-06/202, =zona gue ha sido clasificada por Pl
Municipal como Suelo Urbanizable, del Proyscto de Repsarc

tado constructivo:0bra nueva terminada

Rex cla n
Ejecucidn denominada UE-SUP-NG-06/202, VIZ DE LA PLATE del P.G.0.U de Méérida.
Tiene formo irregular vy tiene una superficie de custro mil cincusnta y nueve metros
y setenta decimetros cuadrados, destinados a uso residencial unifamiliar adosada
Tiene edificabilidad de £4.059,70 metros cuadrades, aprovechamiento des 4.465,70 U.A
v un numerc maximo de 32 viviendzs unifamiliares adosadas Linda: al Norte, en linea
de 41,75 metros, con wvial C; al Sur, en linsa recta de 41,75 metres, con Iinca
segregada, parcela M-5-1; al Este, en linea recta de 97,24 metros, con vieal G; al
Oeste, en linea recta de 97,24, con vial F.-.
TITULARIDADES
NOMERE TITULAR N.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
FAMDORATL MERIDA, S.1.U BE066597€01 2753 1290 g7

en

12

100,000000% (TOTALIDAD) del plenc dominio, por titulc de compraventz. Formalizada
escritura con fecha 03/05/16, autorizada en MERIDA, pcer DON GONZALO PRAFAFRL

FERNANDEZ PUGNAIRE, n® de protococlo 584.

Fe

La

T a

cha Inscripcién: 27/06/201¢

CARGAS

HIPOTECA.

HIPOTECA a favor de RBANCO BILBRO VIZCAYA ARGENTARIAZ S.A. (100 %) de la inscripciodn
, novada , canceliada parcizlmente, o a vy modificada por la %9, ha
o BISTRIBUDIDA por la 10°, guedande respondiendo por las cantidades gue indlca la

Formalizada en escritura con fecha 28/03/07, autorizada en MERIDA, IGNACIO FERRER

CAZCORLA, n° de protocole 504.Inscripecidn: 2% Tomo: 2.443 Libre: 1.073 Folio:
113 TFecha: 12/04/2007

HIPOTECA.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE MERIDA NUGM: 90246 Pag:ide st
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DE HACIENDA
Pl ¥ GOBIERNO MINISTERIO
SH&. T DEESPANA DE HACIENDA ;
=@ < Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS gg_Eg:_:_fsr\_lrSgNERAL Sede Electrénica

del Catastro

03292010QD3102N0001JD H‘

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

CL BERLIN Suelo

06800 MERIDA [BADAJOZ]

USO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

CL BERLIN

MERIDA [BADAJOZ]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE SUELO [m?] TIPO DE FINCA

0 4.060 Suelo sin edificar

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INVUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de MERIDA Provincia dg BADAJOZ

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000
r )

4,312,800 %
| «H»

4,312,750 WELS
07

4,312,700

—

7301150 7301200 730 250

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

730,250 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Viernes , 4 de Marzo de 2016

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
—— Hidrografia






