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1.-OBJETO 

1.1.- NATURALEZA DEL DOCUMENTO 
 

El presente “Estudio de Detalle” se redacta sobre la Parcela R.4, situada en la Unidad de 

Ejecución UE-OE-01/152, en la zona Oeste del término municipal de Mérida. Sobre dicha unidad 

de ejecución se redactó en su momento un Estudio de Detalle que constituyó el documento de 

planeamiento para su desarrollo. La urbanización se encuentra recepcionada por el 

Ayuntamiento de Mérida, por lo que está clasificado como Suelo Urbano Consolidado. 

Posteriormente se redactó un Estudio de Detalle sobre la Parcela R4, aprobado 

definitivamente por Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Mérida el 21 de mayo de 

2009 y publicado en el DOE de 11 de febrero de 2010. 

La situación actual del mercado inmobiliario favorece al desarrollo de pequeñas 

promociones individuales. El Estudio de Detalle vigente se realizó sobre una parcela de gran 

dimensión, por lo que no se adapta a las necesidades presentes, por lo que la propiedad 

propone la parcelación de dicha finca, lo que conlleva una nueva ordenación interior, y la 

aparición de parcelas de menor dimensión que permitan el desarrollo de promociones de 

tamaño y número de viviendas más adaptados al mercado actual. 

El presente Estudio de Detalle realiza una parcelación, asigna la máxima edificabilidad y 

el número máximo de viviendas, cuyos totales coinciden con las del Estudio de Detalle vigente, 

y define las nuevas alineaciones interiores.  

La redacción del presente Estudio de Detalle se ajusta a las prescripciones de la Ley 

11/2018, de 21 de diciembre, de ordenación territorial y urbanística sostenible de Extremadura 

(LOTUS), al Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento 

General de la Ley de ordenación territorial y urbanística sostenible de Extremadura y Plan General 

de Ordenación Urbana de Mérida. 

 

1.2.- ENTIDAD PROMOTORA 

El presente Estudio de Detalle se redacta a instancias de “Promontoria Coliseum Real 

Estate S.L.U.”, propietaria de la parcela. 
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1.3.- EQUIPO REDACTOR 

La redacción del presente “Estudio de Detalle de Parcelación de la Parcela R.4, en la UE-

OE-01 “Cross”, en Mérida” corre a cargo de Gestión Integral de Urbanismo y Suelo S.L. (GIUS), 

siendo los arquitectos redactores Juan Antonio Ortiz Orueta y Antonio Mª. Calvo Custodio. 

 

1.4.- ÁREA AFECTADA. SITUACIÓN URBANÍSTICA 

El área afectada está incluida en Suelo Urbano en el documento de Revisión del P.G.O.U. 

de Mérida, dentro del ámbito denominado UE-OE-01, que incluye los terrenos de la antigua 

factoría de Cross y aledaños. Esta unidad ya ha sido afectada por un Estudio de Detalle, con 

fecha de aprobación definitiva por edicto de la Gerencia Municipal de Urbanismo el 21 de 

Junio de 2.005 y publicado en el D.O.E con fecha 6 de Julio de 2.005. 

La urbanización fue recepcionada con fecha 7 de Mayo de 2.007 por la Gerencia 

Municipal de Urbanismo. 

Posteriormente se redactó el “Estudio de Detalle de la Parcela R4”, aprobado 

definitivamente por Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Mérida el 21 de mayo de 

2009 y publicado en el DOE de 11 de febrero de 2010. 

El presente Estudio de Detalle de parcelación de la Parcela R4 realizará una parcelación, 

con la división en 6 parcelas, y sustituirá las determinaciones de alineaciones y rasantes 

contenidas en el anterior, siempre en cumplimiento de los parámetros urbanísticos existentes en 

dicha parcela y de lo establecido en el Artículo 65 del Reglamento General de la Ley de 

ordenación territorial y urbanística sostenible de Extremadura. 

 

1.5.- DOCUMENTOS DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El contenido del Estudio de Detalle coincide con el propuesto por el Plan General de 

Ordenación Urbana de Mérida, en su “Artículo 12.18. Estudios de Detalle” de las Normas 

Urbanísticas, y por lo propuesto en el Artículo 65 del Reglamento General de la Ley de 

ordenación territorial y urbanística sostenible de Extremadura) a instancias de lo exigido en el 

“Artículo 2.8. Estudio de Detalle” de las Normas Urbanísticas del Plan General. 

Se establecen los siguientes apartados: 

- Memoria justificativa de la ordenación y propuesta. 
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- Documentación gráfica comprensiva de la información y ordenación del ámbito, con 

planos de información y planos de ordenación. 

 

1.6.- FUENTES DE INFORMACIÓN. NORMATIVA URBANÍSTICA DE APLICACIÓN 

Para la elaboración del presente Estudio de Detalle se ha tomado como fuente de 

información el Estudio de Detalle aplicado sobre toda la Unidad de Ejecución, además de 

plano de levantamiento topográfico actual de la parcela y sus acerados perimetrales, realizado 

por GEORAMA, S.C. 

La normativa de aplicación para la redacción del presente documento es la siguiente: 

- Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenación territorial y urbanística sostenible 

de Extremadura. 

- Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento 

General de la Ley de ordenación territorial y urbanística sostenible de Extremadura. 

- Plan General de Ordenación Urbana de Mérida, aprobado por Orden del 

Consejero de Vivienda, Urbanismo y Transportes el 19 de Julio de 2.000 y 

publicado en el D.O.E. nº 106 de 12 de Septiembre de 2.000. 

- Estudio de Detalle de la Parcela R4, aprobado definitivamente por Junta de 

Gobierno Local del Ayuntamiento de Mérida el 21 de mayo de 2009 y publicado 

en el DOE de 11 de febrero de 2010. 
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2.- INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

2.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE 

La ciudad de Mérida dispone de una Revisión-Adaptación del Plan General Municipal de 

Ordenación Urbana de Mérida, aprobada definitivamente por Orden del Consejero de Vivienda, 

Urbanismo y Transportes el 19 de Julio de 2.000 y publicada en el D.O.E. nº 106 de 12 de 

Septiembre de 2.000. 

Además de las Condiciones Generales de Ordenanza de las Normas Urbanísticas del 

P.G.O.U. de Mérida, también le son de aplicación las condiciones particulares de la Zona de 

Edificación Abierta Extensiva, 4 plantas máximo (AE4). 

Artículo 11.117. Delimitación y Subzonas. 
1.Estas condiciones particulares se aplicarán en la zona integrada por las áreas identificadas en el 

Plano de Calificación, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con las letras AE. 
2.Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan e incluidas en ésta zona no quedan 

obligadas al cumplimiento de las condiciones particulares de posición y forma de las edificaciones 
establecidas en los siguientes artículos, no pudiendo en ningún caso realizarse ampliaciones de la 
ocupación de suelo ni construcciones principales sobre los espacios libres de parcela. En caso de 
sustitución de la edificación podrán reproducirse las condiciones de posición y forma actuales o bien 
adaptarse a las establecidas en el Plan sin superar en ningún caso la edificabilidad anterior. 

 
Artículo 11.118. Condiciones Particulares de Parcelación. 
Sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 6.8 de estas Normas serán edificables todas aquellas 

parcelas cuyas dimensiones superen las siguientes: 
a. Superficie superior a mil (1.000) metros cuadrados. 
b. Diámetro de la circunferencia inscribible veinticinco (25) metros. 
Será perceptiva la aprobación de un Estudio de Detalle para la edificación en parcelas superiores a 

tres mil (3.000) metros cuadrados. 
 
Artículo 11.119. Separación a Linderos. 
1. Las edificaciones deberán separarse de todos los linderos una distancia mínima de un tercio de 

su altura (H/3). En relación con el lindero frontal esta distancia será de la mitad de la altura (H/2) y se medirá 
a partir del eje de la calle. 

2. Cuando sobre uno de los linderos de la parcela haya una medianería vista, la nueva edificación 
se adosará a ella con un cuerpo edificado de al menos tres (3) metros de anchura. El cumplimiento de 
esta determinación podrá eximir de la separación del lindero frontal. 

 
Artículo 11.120. Separación entre Edificios. 
Las edificaciones, con independencia de que se ubiquen o no en la misma parcela, se separarán 

entre sí dos tercios (2/3) de la altura de la más alta. 
 
Artículo 11.121. Forma de las Edificaciones. 
Los edificios que puedan construirse sobre esta zona no superarán una superficie en planta superior 

a mil (1000) metros cuadrados, siendo recomendable no superar los cien (100) metros como dimensión 
máxima. En casos excepcionales y en virtud de la geometría de la parcela se podrán autorizar edificios de 
mayor dimensión mediante la redacción de un Estudio de Detalle o la aprobación de la propuesta general 
de ordenación de la parcela por el Ayuntamiento. 

 
Artículo 11.122. Ocupación sobre Rasante. 
1. La ocupación de la parcela por la edificación será como máximo del sesenta (60%) por ciento 

de su superficie. 
2. La superficie ocupable calculada según la regla anterior podrá disponerse libremente, en 

coherencia con lo establecido anteriormente sobre separación a linderos y entre edificaciones. 

Escriba el texto aquí
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Artículo 11.123. Ocupación Bajo Rasante. 
Las construcciones bajo rasantes podrán ocupar, además de la superficie ocupada sobre rasante, 

una banda de hasta cinco (5) metros de anchura exterior a la línea de edificación del bloque y con una 
distancia mínima a todos los linderos de tres (3) metros. La superficie de la banda deberá tratarse como 
paseo peatonal. 

 
Artículo 11.124. Aparcamientos en Espacios Libres de Parcela. 
El espacio libre de parcela podrá acondicionarse como aparcamiento con capacidad máximo 

para cubrir el veinte por ciento (20%) de las plazas de aparcamiento que demanden los usos implantados 
en el edificio. 

 
Artículo 11.125. Edificabilidad neta. 
La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie neta de la parcela por 

un coeficiente de edificabilidad de 1,75 M2T/M2S. 
 
Artículo 11.126. Áticos. 
Se prohíben las plantas ático. 
 
Artículo 11.127. Patios. 
Se autorizarán los patios de ventilación, luces y abiertos, de acuerdo con las dimensiones 

establecidas en las Normas Generales. 
 
Artículo 11.128. Construcciones auxiliares. 
Se permiten las construcciones auxiliares en los términos establecidos por las Normas Generales de 

edificación. 
 
Artículo 11.129. Condiciones Particulares de Uso. 
1. El uso determinado será el de residencial colectiva. 
2. Además del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados: 

a. En las plantas bajas: 
* Terciario. 
* Talleres artesanales. 
* Garajes. 

b. En las plantas altas el uso de Terciario, cuando tenga carácter exclusivo en el edificio. 
 
Artículo 11.130. Condiciones Particulares de Estética. 
1. Las plantas bajas podrán ser porticadas. 
2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustará a lo establecido en las Normas 

Generales. 
3. Las parcelas edificadas sólo podrán vallarse con elementos de cincuenta (50) centímetros de 

altura, que podrán rebasarse con setos o protecciones diáfanas estéticamente admisibles, con el límite 
máximo total de dos (2) metros. 

4. Los espacios libres deberán arbolarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie. 

 

2.2.- ESTUDIO DE DETALLE VIGENTE SOBRE LA R4 

El Estudio de Detalle vigente sobre la R4 aprobado definitivamente por Junta de Gobierno 

Local del Ayuntamiento de Mérida el 21 de mayo de 2009 y publicado en el DOE de 11 de 

febrero de 2010 establecía las siguientes condiciones: 

• Parcela Residencial 4 
 
- El Bloque 1 se sitúa alineado a los linderos que limitan con el Vial C-Parcela Espacios Libres y Vial G, 

con los que se establece alineación obligatoria para crear una fachada hacia la zona donde se encuentra 
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el recinto ferial de muestras, con un área de movilidad de forma rectangular; el resto de alineaciones son 
máximas. Posee un fondo 28,50 metros respecto del lindero Vial C-Espacios Libres 4 y una longitud 
150,00 metros en la dirección ortogonal. Se separa una distancia de 9,00 metros (H/2) del eje del Vial C y 
10,50 metros (2/3H) de los Bloques 1, 2 y 3. Se establecen cuatro cotas de referencia en las fachadas 
alineadas a vial y dos cotas de planta baja en las fachadas hacia el espacio libre privado, provocando un 
único salto de la edificación con una planta completa, según puede apreciarse en el Plano 5. El número 
máximo de plantas es de IV. 

 
- El Bloque 2, con área de movilidad de forma sensiblemente cuadrada, se sitúa en la esquina 

Noroeste, frente a los linderos que limitan con los Viales E y J. Todas sus alineaciones son máximas, con una 
dimensión 25,00 metros en la dirección paralela al Vial J y 24,50 metros en la dirección ortogonal. Se 
separa del lindero con el Vial E una distancia 10,00 metros (H/3), del lindero con el Vial J una distancia 
4,50 metros (H/3), del Bloque 3 una distancia 8,50 metros (2/3H) y del Bloque 1 una distancia 10,50 
metros (2/3H). El número máximo de plantas es de IV. 

 
- El Bloque 3, con área de movilidad de forma sensiblemente cuadrada, se sitúa bajo el Bloque 2, 

frente al Vial J. Todas sus alineaciones son máximas, con una dimensión 25,00 metros en la dirección 
paralela al Vial J y 24,50 metros en la dirección ortogonal. Se separa del lindero el Vial J una distancia 
4,50 metros (H/3), del Bloque 2 una distancia 8,50 metros (2/3H), del Bloque 4 una distancia 50,00 
metros (2/3H) y del Bloque 1 una distancia 10,50 metros (2/3H). El número máximo de plantas es de IV. 

 
- El Bloque 4, con área de movilidad de forma sensiblemente cuadrada, se sitúa en la esquina 

Noreste, frente a los linderos que limitan con los Viales G y J. Todas sus alineaciones son máximas, con una 
dimensión 25,00 metros en la dirección paralela al Vial J y 24,50 metros en la dirección ortogonal. Se 
separa de los linderos con los Viales G y J una distancia 4,50 metros (H/3), del Bloque 3 una distancia 
50,00 metros (2/3H) y del Bloque 1 una distancia 10,50 metros (2/3H). El número máximo de plantas es 
de IV. 

 

PARCELA R.4 

SUPERFICIE 
EDIF. MAX 

SEGÚN E.D. 
COEF. EDIFICAB. 

Nº MÁXIMO 
VIVIENDAS 

Nº MÁXIMO 
PLANTAS 

OCUPACIÓN 
MÁXIMA 60% 

11.799 m2 20.648 m2 1,75 200 IV (B+3)  60% 

 
- La parcela está afectada por la ordenanza AE4. Las edificaciones se ceñirán a lo establecido en 

las condiciones generales del Plan General y en las particulares de su correspondiente ordenanza. 
 
- Las alturas de las edificaciones se fijan con origen en la cota de referencia o de planta baja, 

según sea el caso, tal y como se especifica en el Art. 6.36 de las Normas Urbanísticas del P.G.O.U. y en el 
capítulo 5.4 del presente Estudio de Detalle, y se establecen dentro los valores máximos y mínimos 
definidos en el Art. 6.32 de las Normas Urbanísticas, dependiendo del número de plantas designadas a tal 
edificación. Se definen en el plano 5. 

 
- Las cotas de los espacios libres de la parcela tienen carácter orientativo, pudiéndose modificar 

para su mejor adaptación a las necesidades de las rasantes que lo rodean y los accesos a las 
edificaciones. 

 
- El Bloque 1 supera los 1.000 m2 y la longitud de 100 metros definidas como máximas en el Artículo 

11.121 de las Normas Urbanísticas del P.G.O.U., en las condiciones particulares de la Zona de Edificación 
Abierta Extensiva, pudiendo ser estas dimensiones superadas mediante la redacción del Estudio de Detalle. 
El bloque se alinea al Vial C y a la plaza que define el Espacio Libre 4 para generar un frente edificado 
hacia la zona del recinto ferial y delimitar espacialmente una zona excesivamente abierta sin delimitar, 
además de crear un edificio que pueda ofrecer en planta baja servicios terciarios relacionados con el uso 
del recinto ferial y de formar un plano edificado que focalice las vistas y recorridos tanto hacia la zona del 
río Guadiana, la más baja, como hacia la zona más elevada de la unidad (Parcelas R2 y R3). Frente a este 
edificio masivo, aparecen el resto de bloques de menor dimensión y de forma sensiblemente cuadrada 
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que permiten una permeabilidad recíproca tanto de dentro hacia afuera como de afuera hacia adentro 
de la parcela.  

 
- En ningún caso la edificabilidad total resultante en la parcela será superior a la máxima 

establecida en el Estudio de Detalle. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FUENTE: Estudio de Detalle de la Parcela R4. A.D. 21 de mayo de 2009 

La ocupación máxima de la parcela es del 60% de la superficie del solar: 

0,60 x 11.799 m² = 7.079,40 m² 

 

2.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO 

La Parcela R.4 afectada en el presente Estudio de Detalle pertenece a “Promontoria 

Coliseum Real Estate S.L.U.” 

 

2.4.- TOPOGRAFÍA ACTUAL 

Todas las rasantes exteriores de la parcela se encuentran perfectamente definidas ya que 

la urbanización está terminada. 
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Existen grandes desniveles en los linderos de mayor longitud, que limitan con las calles 

Manuel Núñez y Federico García Lorca, en sentido descendente hacia el río. En los dos linderos 

de menor longitud, las pendientes son más suaves y con distinto sentido. 

La mayor pendiente es la existente frente a la calle Federico García Lorca, cercana al 5% 

con sentido hacia el río Guadiana. En el frente opuesto la pendiente es más suave, muy próxima 

al 3%, con el mismo sentido. Destaca en este lindero la existencia de una escalera en la 

urbanización que salva aproximadamente un metro de desnivel junto a la esquina con la calle 

Luis de Bernardi, por lo que el desnivel total existente es de aproximadamente 6,15 metros. 

El frente la calle Dehesa Boyal, situada en la zona más elevada de la parcela, presenta 

una pendiente suave del 1,30% en sentido descendente hacia la calle Manuel Núñez, mientras 

que la calle Luis de Bernardi presenta también una pendiente suave muy próxima al 1,08%, pero 

en este caso descendente hacia la calle Federico García Lorca. 

El terreno actual del interior de la parcela se encuentra por debajo de las rasantes 

definidas por las alineaciones exteriores, desde medio metro en general hasta casi dos metros 

en el lindero con la calle Manuel Núñez, muy cerca de la esquina con la calle Luis de Bernardi. 

Esta topografía descendente hacia el río Guadiana permite que sea la zona del lindero 

con la calle Dehesa Boyal la más elevada, aunque esta parcela permite vistas hacia toda la 

zona del río Guadiana. 

Se realizó levantamiento topográfico por parte de Georama S.C., siendo la superficie real 

de la parcela de 11.831,67 m². 

 

2.5.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 

En la actualidad los terrenos que rodean a la R4 están completamente urbanizados y 

cuentan con todas las infraestructuras básicas, tales como abastecimiento de agua, 

electricidad, telefonía y saneamiento, así como alumbrado público. 
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3.- JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA DE SU REDACCIÓN 

La Parcela R4 se sitúa en línea con las Parcelas Residencial 3 y Residencial 5, estando 

construida sólo la primera. De forma trapezoidal, limita al norte con la calle Federico García 

Lorca, al sur con la calle Manuel Núñez y la Parcela Espacios Libres 4, al este con la calle Luis de 

Bernardi y al oeste con la calle Dehesa Boyal. 

Se encuentra en una zona consolidada donde predominan grandes bloques edificatorios, 

aunque existen parcelas aún sin edificar. 

El Estudio de Detalle vigente contempla la implantación de un bloque de gran longitud 

alineado a vial al lindero con la calle Manuel Núñez, con el propósito de ofrecer locales 

comerciales frente al recinto de IFEME. Junto al lindero contrario, calle Federico García Lorca, se 

implantan tres bloques aislados, de planta sensiblemente cuadrada y con suficiente separación. 

Se generan así espacios libres para la implantación de paseos, pistas deportivas y piscinas. 

La situación del mercado inmobiliario actual está tendiendo a la construcción de 

promociones más pequeñas que permitan el desarrollo por fases según se van vendiendo las 

viviendas de los edificios terminados.  

El nuevo Estudio de Detalle pretende: 

- La implantación de edificios más pequeños que permitan sacar promociones con 

menor número de viviendas. 

- Diversificar la tipología edificatoria para poder promover una u otra en función de 

las necesidades del mercado inmobiliario. 

- Sustituir el edificio de gran longitud por otros dos edificios de menor longitud. 

Permitir la implantación de bloques en H o bloques aislados. 

- Alternar edificios de bloques de mayor anchura con bloques aislados. 

- Que cada edificio disponga de su propia parcela independiente. La ordenación 

permitiría la disposición de sus propios espacios libres y sus propias instalaciones, como 

piscinas, zonas estanciales, de paseo, juegos infantiles, etc. 

- Facilitar la permeabilidad visual de la parcela con su entorno tanto longitudinal 

como transversal. La aparición de diferentes bloques permite diferentes vistas a través de 

los cuatro linderos originales y no focalizar todas ellas hacia la zona del río. 
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- Las parcelas deben tener una superficie superior a los 1.000 m², tal y como 

establece la ordenanza de aplicación. 

 

4.- PARCELA ORIGINAL Y PARCELAS RESULTANTES 

4.1.- DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA ORIGINAL 

Los datos de la parcela original, R4 de la UE-OE-01 “Cross”, son los siguientes: 

Datos registrales: 

- Registro de la Propiedad nº 1 de Mérida 

- Finca registral nº 88.024 

- CRU: 06019000999256 

- Tomo 2.847 

- Folio 1.397 

- Folio: 129 

- Superficie de parcela: 11.799 m² 

- Superficie edificable: 20.648 m2t 

- Uso urbanístico: Residencial 

- Ordenanza de aplicación: Abierta Extensiva AE4. 

Se ha realizado, por parte de Georama, S.C., el levantamiento taquimétrico de todo el 

solar, estando delimitado por los siguientes linderos: 

- Norte: En línea recta 160,03 metros con la calle Federico García Lorca. 

- Sur: En línea recta de 173,61 metros, con 75,90 metros limitando con calle Manuel 

Núñez y 97,71 metros con Espacios Libres. 

- Este: En línea recta de 70,16 metros con la calle Luis de Bernardi. 

- Oeste: En línea de 64,71 metros con la calle Dehesa Boyal y en línea quebrada de 

3,36 metros y 6,87 metros con Centro de Transformación. 

La superficie real de parcela, según el levantamiento topográfico, es de 11.831,67 m². 

Será esta la superficie usada en el Estudio de Detalle, manteniendo la superficie edificable 

máxima establecida anteriormente y reflejada en la Nota Simple de 20.648 m²t. 
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4.2.- DESCRIPCIÓN DE LAS PARCELAS RESULTANTES 

El presente Estudio de Detalle define 6 nuevas parcelas en la que se dividirá la parcela 

original R4. Irá acompañado de su correspondiente Proyecto de Parcelación. En ambos 

documentos se definen los linderos, superficies de parcela y superficies edificables máximas de 

cada una de ellas. 

Estas nuevas parcelas cumplen las condiciones de parcela mínima establecidas en la 

ordenanza de aplicación, Abierta Extensiva AE4: 

- Superficie superior a 1.000 m². 

- Circunferencia inscribible de 25 metros de diámetro. 

Tal y como se especifica en el Artículo 65. Estudio de Detalle del Reglamento General de 

la Ley de ordenación territorial y urbanística sostenible de Extremadura, se mantienen la 

edificabilidad máxima y el número máximo de viviendas establecido en el total de la parcela 

R4. 

Las nuevas parcelas previstas son las siguientes: 

• Parcela R 4.1 

- Linderos: 

Norte:  Lindero de 78,03 metros con calle Federico García Lorca. 

Sur:  Lindero de 86,57 metros con Parcela R 4.2. 

Este: Lindero de 35,05 metros con Parcela R 4.3. 

Oeste: Lindero de 36,10 metros con calle Dehesa Boyal. 

- Superficie: 2.879,02 m² 

- Edificabilidad máxima: 5.674,00 m² 

- Número máximo de viviendas: 52 

• Parcela R 4.2 

- Linderos: 

Norte:  Lindero de 86,57 metros con Parcela R 4.1 

Sur:  Lindero de 91,43 metros, de los cuales 75,90 metros con calle 

Manuel Núñez y 15,53 metros con Espacios Libres. 

Este: Lindero de 35,24 metros con Parcela R 4.4. 

Oeste: Lindero de 28,60 metros con calle Dehesa Boyal y línea quebrada de 3,36 

metros y 6,87 metros con Centro de Transformación. 

- Superficie: 3.182,97 m² 

- Edificabilidad máxima: 5.674,00 m² 

- Número máximo de viviendas: 52 
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• Parcela R 4.3 

- Linderos: 

Norte:  Lindero de 42,00 metros con calle Federico García Lorca. 

Sur:  Lindero de 42,00 metros, con Parcela R 4.4. 

Este: Lindero de 35,06 metros con Parcela R 4.5. 

Oeste: Lindero de 35,05 metros con Parcela R 4.1. 

- Superficie: 1.472,25 m² 

- Edificabilidad máxima: 2.325,00 m² 

- Número máximo de viviendas: 24 

• Parcela R 4.4 

- Linderos: 

Norte:  Lindero de 42,00 metros con calle Parcela R 4.3. 

Sur:  Lindero de 42,00 metros, con Espacios Libres. 

Este: Lindero de 35,16 metros con Parcela R 4.6. 

Oeste: Lindero de 35,24 metros con Parcela R 4.2. 

- Superficie: 1.478,76 m² 

- Edificabilidad máxima: 2.325,00 m² 

- Número máximo de viviendas: 24 

• Parcela R 4.5 

- Linderos: 

Norte:  Lindero de 40,00 metros con calle Federico García Lorca. 

Sur:  Lindero de 40,17 metros, con Parcela R 4.6. 

Este: Lindero de 35,08 metros con calle Luis de Bernardi. 

Oeste: Lindero de 35,06 metros con Parcela R 4.3. 

- Superficie: 1.407,28 m² 

- Edificabilidad máxima: 2.325,00 m² 

- Número máximo de viviendas: 24 
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PARCELAS
SUPERFICIES

(m²s)

OCUPACIÓN

MÁXIMA (m²s)

EDIFICABILIDAD

MÁXIMA (m²c)

NÚMERO MÁXIMO 

DE VIVIENDAS

ALTURA

MÁXIMA

ORDENANZA

APLICACIÓN

PARCELA R 4.1 2.879,02 1.722,64 5.674 m²c 52 viv B + 3 AE4

PARCELA R 4.2 3.182,97 1.904,51 5.674 m²c 52 viv B + 3 AE4

PARCELA R 4.3 1.472,25 880,91 2.325 m²c 24 viv B + 3 AE4

PARCELA R 4.4 1.478,76 884,81 2.325 m²c 24 viv B + 3 AE4

PARCELA R 4.5 1.407,28 842,04 2.325 m²c 24 viv B + 3 AE4

PARCELA R 4.6 1.411,39 844,49 2.325 m²c 24 viv B + 3 AE4

TOTAL R4 11.831,67 7.079,40 20.648 m²c 200 viv B+3 AE4

• Parcela R 4.6 

- Linderos: 

Norte:  Lindero de 40,17 metros con calle Parcela R 4.5. 

Sur:  Lindero de 40,18 metros, con Espacios Libres. 

Este: Lindero de 35,08 metros con calle Luis de Bernardi. 

Oeste: Lindero de 35,16 metros con Parcela R 4.4. 

- Superficie: 1.411,39 m² 

- Edificabilidad máxima: 2.325,00 m² 

- Número máximo de viviendas: 24 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La ocupación máxima total no puede superar los 7.079,40 m² de la ocupación máxima 

asignada en el anterior Estudio de Detalle. Por ello, la ocupación máxima de cada parcela 

resultante nunca superará la definida en el cuadro anterior, que será siempre algo inferior al 60% 

(59,8343%). 

 

 

 

.
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5.- JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA 

5.1.- SOLUCIÓN ADOPTADA. ORDENACIÓN 

La parcela R4 se divide en 6 parcelas, cuatro de ellas en esquinas con doble fachada, el 

resto con una fachada a vial. 

Esta división permite el desarrollo edificatorio por fases. No se busca el mayor número de 

parcelas edificables posible, sino obtener el número necesario con dimensiones suficientes para 

ofrecer diferentes alternativas tipológicas ligadas a espacios libres integrados en el diseño y con 

diferentes orientaciones que faciliten un diseño adaptado a las necesidades de eficiencia 

energética en los edificios para protecciones activas y pasivas. 

En esas alternativas tipológicas se proponen dos tipos de parcelas: unas parcelas para 

incluir bloques de viviendas de mayor longitud y mayor volumen, en la zona más alta, que 

permitan dar continuidad visual a los bloques de gran longitud existentes en el entorno; otras 

parcelas con bloques aislados más pequeños, casi de forma cuadrada, que bajan la densidad 

edificatoria y permiten la inclusión de espacios libres agradables para cada uno de los edificios. 

Debido a la forma del solar R4, trapecio rectángulo con los dos lados mayores que 

doblan en longitud a los dos menores, la parcelación se realiza trazando un lindero paralelo a 

los dos lados mayores a mitad de distancia entre ellos. En la zona situada a mayor altura, frente 

a la calle Deshesa Boyal, se sitúan las dos parcelas de mayor dimensión, prismas rectangulares, 

que alojarán cada una a los bloques de mayores dimensiones. El resto de las parcelas serán 

sensiblemente cuadradas, en las zonas más bajas. 

Estas fragmentaciones permiten también escalonar las edificaciones desde la zona más 

alta a las más bajas, de modo que las últimas plantas de los bloques puedan disfrutar de vistas 

hacia la zona del río. 

La separación entre ellos permite, además de la generación de espacios libres, la 

permeabilidad visual hacia y desde el entorno, de modo que se genera una relación espacial 

con todo el barrio y no quedan supeditadas únicamente a los espacios libres de cada 

promoción. 

Las áreas de movilidad se han llevado hasta las mínimas distancias permitidas a linderos y 

entre viviendas para permitir que el proyectista elija la mejor posición de la edificación por 

orientación, criterios de sostenibilidad y de eficiencia energética (soleamientos, vientos 

dominantes, etc). En el caso de los dos bloques de mayor longitud se ha previsto su alineación a 

vial para poder implantar edificios con más fondos, de tipología en H, de modo que haya 
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espacio suficiente para disponer de mayor amplitud del espacio libre en el lindero opuesto. 

También facilita la posibilidad de implantar locales comerciales en planta baja en el caso de 

que la propiedad lo considere oportuno. Se facilita que, en caso de que se pretenda construir 

un edificio de menor anchura, se pueda retranquear de fachada, pero siempre cumpliendo las 

separaciones mínimas a vial exigidas por las ordenanzas. 

 

5.2.- CONDICIONES GENERALES Y PARTICULARES DE CADA PARCELA 

En este capítulo se describen las condiciones particulares que se deben cumplir en cada 

una de las parcelas, teniendo presente que se ajustarán a las condiciones generales del las 

Normas Urbanísticas del P.G.O.U. y a las particulares de la Zona de Edificación Abierta Extensiva, 

4 plantas máximo (AE4). 

Se mantienen la edificabilidad y número máxima de viviendas establecidas en el Estudio 

de Detalle de La UE-OE-01 y en el Estudio de Detalle de la Parcela R4 aprobado en 2009. 

Se establecen alineaciones obligatorias a vial únicamente en las parcelas R4.1 y R4.2, las 

de mayor superficie. Se permite la posibilidad de sustituir esa alineación obligatoria por una 

máxima separada del vial el mínimo establecido en la ordenanza.  

El resto de alineaciones son máximas. Los retranqueos tendrán una dimensión superior en 

cualquier caso al mínimo que exige la ordenanza correspondiente en los Artículos 11.119 y 

11.120 de las Normas Urbanísticas del P.G.O.U.: ≥H/3 a linderos, ≥H/2 a eje de vial y ≥2/3H de 

separación entre edificios. La altura H se corresponde con la altura de cornisa del edificio 

establecida según lo definido en el Artículo 6.36 de las Normas Urbanísticas del P.G.O.U. que 

más adelante se especifica. 

Estas alineaciones obligatorias y máximas definen áreas de movimiento de la edificación. 

Se ajustarán en cada parcela a la ocupación máxima del 59,8343%, algo inferior a la 

establecida en el artículo 11.122 de las Normas Urbanísticas del P.G.O.U. del 60%, pero que es 

la máxima establecida en el Estudio de Detalle original, cuando la superficie teórica de la 

parcela en dicho documento era de 11.799 m². La superficie de ocupación máxima de cada 

parcela está establecida en el cuadro incluido en el apartado 4.2 del presente documento. 

Las edificaciones de las Parcelas R 4.1 y R 4.2 podrán superar los 1.000 m2 de superficie 

en planta establecidos en el Artículo 11.121 de las Normas Urbanísticas del P.G.O.U. al 

redactarse el presente Estudio de Detalle. Estos edificios sirven de transición entre los grandes 
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bloques edificados en la zona y los bloques de menor dimensión que proporcionan menor 

densidad edificatoria y permiten permeabilidad visual. 

El establecimiento de las cotas de referencia y de la altura se efectúa siguiendo los 

criterios definidos en el Artículo 6.36 “Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y 

de la Altura” de las Normas Urbanísticas del Plan General. 

En el caso de los bloques de las parcelas R 4.3, R 4.4, R 4.5 y R 4.6, el criterio de 

establecimiento de la cota de referencia es el definido en el apartado 2 del Artículo 6.36 de las 

NN.UU. del P.G.O.U. para edificios exentos: 

La cota de referencia es la de planta baja que podrá establecerse con una variación 
absoluta superior o inferior a ciento veinticinco (125) centímetros con relación a la cota natural 
del terreno, siempre que esta se encuentre comprendida entre las rasantes de los viales que 
circunden a la manzana donde se ubique. 

En el caso de los bloques de las parcelas R 4.1 y R 4.2, el criterio de establecimiento de la 

cota de referencia es el definido en el apartado 1 del Artículo 6.36 de las NN.UU. del P.G.O.U. 

para edificios con frente a una vía, siempre que mantengan dicha alineación:  

a) Si la rasante de la calle tomada en la línea de fachada es tal que la diferencia de 
niveles entre los extremos de fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que ciento 
cincuenta (150) centímetros, la cota de referencia se tomará en el punto de fachada 
coincidente con la rasante de calle de cota media entre las extremas. 

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150) 
centímetros, se dividirá la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla 
anterior, es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual 
o inferior a ciento cincuenta (150) centímetros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla 
anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en cada tramo. 

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medirá considerando 
únicamente a estos efectos cada tramo como fachada independiente. 

La altura máxima de cada parcela es de 4 plantas, tal y como establece la ordenanza 

que afecta a la R4, AE4. La altura mínima y máxima en metros es la que le corresponde según 

el Artículo 6.32. Altura máxima de las NN.UU. del P.G.O.U. La altura de cornisa se establecerá 

según lo establecido en el Artículo 6.31. 

En cuanto a la edificabilidad, a cada parcela se le asigna una edificabilidad máxima, 

definida en el apartado 4.2 del presente Estudio de Detalle, de modo que la suma de todas las 

edificabilidades máximas es igual a la que tiene fijada la parcela R4, 20.648 m². Esta 

edificabilidad se ajusta al tamaño de parcela y a la tipología que se puede edificar en ella. 

También se reparte el número de viviendas por parcela, siguiendo el mismo criterio 

seguido en la edificabilidad, según la tipología que se puede edificar en ella. La suma del 
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número máximo de viviendas de las 6 parcelas es igual al número máximo que tiene fijada la 

parcela R4, 200 viviendas. 

A continuación se describen las condiciones particulares establecidas a cada parcela: 

• Parcela R 4.1 

La edificación dispondrá de una alineación obligada a vial, en la calle Federico García 

Lorca, separándose eje de vial ≥H/2, aunque como se ha explicado anteriormente en caso de 

que el proyectista lo estime oportuno para su proyecto, podrá retranquearse de dicho lindero 

siempre que cumpla la separación mínima a lindero de ≥H/3 y a eje de vial ≥H/2. Se 

establecen el resto de alineaciones máximas separadas de sus linderos una distancia ≥H/3. El 

fondo y longitud del área de movimiento, unido a la edificabilidad y número de viviendas 

asignados, permite el diseño de bloques de viviendas en H, así como poder proyectar locales 

comerciales en planta baja. 

• Parcela R 4.2 

La edificación dispondrá de una alineación obligada a vial, en la calle Manuel Núñez, 

separándose eje de vial ≥H/2, aunque como se ha explicado anteriormente en caso de que el 

proyectista lo estime oportuno por un mejor proyecto, podrá retranquearse de dicho lindero 

siempre que cumpla la separación mínima a lindero de ≥H/3 y a eje de vial ≥H/2. El resto de 

alineaciones son máximas, separadas de los linderos con las parcelas R 4.1 y R 4.4 una distancia 

≥H/3. Respecto del lindero con la calle Dehesa Boyal y centro de transformación, la separación 

también será ≥H/3, aunque se recomienda mayor separación del último para alejarlo de las 

viviendas. Al igual que la Parcela R 4.1, el fondo y longitud del área de movimiento, unido a la 

edificabilidad y número de viviendas asignados, permite el diseño de bloques de viviendas en H, 

así como poder proyectar locales comerciales en planta baja. 

• Parcelas R 4.3, R 4.4, R 4.5 y R 4.6 

La edificación de cada una de las parcelas se separan una distancia mínima a lindero a 

vial ≥H/3 y a eje de vial ≥H/2. El resto de alineaciones se separan una distancia ≥H/3 respecto 

de sus respectivos linderos. Los bloques son sensiblemente cuadrados. 

Mérida, marzo de 2.023 

Los Arquitectos 

 

Juan Antonio Ortiz Orueta   Antonio Mª. Calvo Custodio
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LISTA DE PLANOS 

 

 

1 SITUACIÓN         E: 1/2500, Varios 

2 SITUACIÓN DE LA PARCELA EN LA UE-OE-01 CROSS    E: 1/1000 

3 LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO       E: 1/300 

4 ESTUDIO DE DETALLE VIGENTE. A.D. 2.009     E: 1/300 

5 NUEVO ESTUDIO DE DETALLE. PARCELACIÓN DE LA R4. PARCELAS RESULTANTES E: 1/300 

6 NUEVO ESTUDIO DE DETALLE. ALINEACIONES Y COTAS DE LAS EDIFICACIONES E: 1/300 

7 NUEVO ESTUDIO DE DETALLE. ALZADOS Y SECCIONES    E: 1/300 

8 NUEVO ESTUDIO DE DETALLE ORDENACIÓN GENERAL NO VINCULANTE  E: 1/300 

9 NUEVO ESTUDIO DE DETALLE. ORDENACIÓN VOLUMÉTRICA   E: s/e 
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