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O.G.U.V.A.T. La Vera 

MEMORIA JUSTIFICATIVA 

1. OBJETO Y AUTOR DEL ENCARGO

El objeto de la MODIFICACIÓN PUNTUAL viene motivado por la 

intención del Excmo. Ayuntamiento de Jarandilla de la Vera de recalificar a 

suelo urbano dotacional unos terrenos de propiedad municipal, actualmente 

residenciales, con el fin incorporarlos y conseguir un suelo dotacional adecuado 

para dar cobertura al proyecto de construcción de una residencia de mayores. 

Se pretende en la presente modificación una recalificación de suelo 

para la incorporación de SUELO URBANO calificado con la S.U.8 

Equipamiento comunitario, según se refleja en la documentación adjunta. 

Este documento ha sido redactado por el servicio técnico de la Oficina 

de Gestión Urbanística de la Mancomunidad Intermunicipal de la Vera. 

La presente Modificación Puntual de las vigentes NN.SS.MM. de 

Jarandilla de la Vera, se redacta por encargo del Excmo. Ayuntamiento como 

propietario de la totalidad de los terrenos que se pretenden reclasificar. 

Los datos para la elaboración de este trabajo se han obtenido 

fundamentalmente a través de la información aportada por el propio 

Ayuntamiento. A su vez se han empleado los planos de las vigentes normas 

aprobadas definitivamente por la Comisión de Urbanismo y Ordenación del 

Territorio de Extremadura. 
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2. ANTECEDENTES, MEMORIA JUSTIFICATIVA Y CONVENIENCIA DE
LA SOLUCIÓN ADOPTADA

Se pretende la recalificación de suelo urbano con la intención de 

incorporar al mismo una nueva zona dotacional. 

Los terrenos se encuentran dentro de la Unidad de Actuación UE 7B y 

actualmente están calificados con la ordenanza SU.4 Extensión Unifamiliar.  

La unidad de ejecución ha sido desarrollada por el sistema de 

cooperación y cuenta con programa de ejecución aprobado y adjudicado al 

Ayuntamiento de Jarandilla de la Vera, Proyecto de urbanización y Proyecto 

de Reparcelación, ambos aprobados definitivamente. 

Dicho Proyecto de Reparcelación, pendiente aún de inscripción en el 

Registro de la Propiedad, garantiza la equidistribución de cargas y beneficios 

derivadas de la transformación urbanística de la UE 7B. 

En dicho proyecto se identifica la finca de resultado M2.1, como finca 

adjudicada en pleno dominio al Ayuntamiento de Jarandilla, con una 

superficie de 2.317,51 m2 y calificada con la ordenanza S.U.4.  

A día de hoy, falta por concluir la urbanización, y de manera 

simultánea, se está procediendo a la construcción en la finca M2.1, de una 

residencia de mayores. 

Aunque el uso dotacional es compatible con la ordenanza SU.4, esta 

ofrece una serie de limitaciones, que la ordenanza S.U.8 no fija para los usos 

destinados a equipamientos públicos, por lo que por ser más favorable para 

este tipo de actuaciones de dotacionales públicas, como la que se está 

llevando a cabo, se considera oportuno proceder al cambio de clave 

edificatoria. 
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Entre esos parámetros

80 %, la altura que pasa de dos plantas y 7,5 metros a 10 metros, la

edificabilidad que pasa de 1,25

ocupación y altura, y la

aprovechamiento como espacio destinado a instalaciones fotovoltaicas

La superficie afectada por la re

propiedad municipal, y se corresponde

reparcelación de la UE 7B aprobado definitivamente.

Entre esos parámetros se encuentra la ocupación que pasa del 70 % al

80 %, la altura que pasa de dos plantas y 7,5 metros a 10 metros, la

edificabilidad que pasa de 1,25 m2/m2 a estar regulada por los parámetros de

y altura, y la posibilidad de ejecutar cubiertas planas,

aprovechamiento como espacio destinado a instalaciones fotovoltaicas

La superficie afectada por la recalificación es de 2.317,51

propiedad municipal, y se corresponde con la finca M2.1 del proyecto de

reparcelación de la UE 7B aprobado definitivamente. 

ocupación que pasa del 70 % al 

80 %, la altura que pasa de dos plantas y 7,5 metros a 10 metros, la 

a estar regulada por los parámetros de 

cubiertas planas, para su 

aprovechamiento como espacio destinado a instalaciones fotovoltaicas. 

2.317,51 m2, de 

M2.1 del proyecto de 
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La norma clasifica estos terrenos como

ordenanza S.U. 4 extensión unifamiliar

modificación se pretende reajustar

dotacional, coherente con su

Es por ello que se presenta la presente Modificación Puntual de

vigentes normas para incorporar como

que nos ocupan dentro de

objeto de albergar las instalaciones

Se ordenará calificando

clasifica estos terrenos como Suelo Urbano con

ordenanza S.U. 4 extensión unifamiliar, cuestión que mediante esta

modificación se pretende reajustar, dándoles una calificación de suelo urbano

coherente con su destino actual. 

Es por ello que se presenta la presente Modificación Puntual de

para incorporar como Suelo Urbano Dotacional

dentro de la delimitación de la UE 7B en desarrollo

objeto de albergar las instalaciones asistenciales pretendidas. 

calificando los terrenos con la clave edificatoria

Urbano con la 

cuestión que mediante esta 

ción de suelo urbano 

Es por ello que se presenta la presente Modificación Puntual de las 

Suelo Urbano Dotacional los terrenos 

UE 7B en desarrollo, con el 

terrenos con la clave edificatoria S.U. 8.
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Ficha UE-7B Actual 
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Según lo indicado anteriormente se pretende la recalificación de 

suelo urbano de uso exclusivo dotacional público. 

La Ley del Suelo 11/2018 de 21 de diciembre, LOTUS, establece en su 

artículo 12, los indicadores y estándares de sostenibilidad urbana los 

estándares a los que se deberán ajustar los planes en núcleos de base del 

sistema territorial.  

El Reglamento General de la Ley de Ordenación Territorial y Urbanística 

Sostenible de Extremadura establece en su art.14.5 que los instrumentos de 

ordenación urbanística deberán justificar al menos, los estándares objetivos de 

densidad de población urbana y densidad de viviendas, a los que deben tender 

los modelos urbanos propuestos, siendo para Jarandilla de la Vera los 

siguientes: 

Densidad de población urbana: 45 Habitantes/hectárea 

Densidad de viviendas: 40 viviendas/ hectárea 

En este caso, se pretende la creación de un nuevo dotacional para una 

residencia de mayores, con capacidad para 46 personas residentes, 

incrementado la población de Jarandilla de 2.843 a 2.889 habitantes, pasando 

de una densidad de población urbana de 34,72 Hab/ha a 35,28 Hab/ha sobre 

81,88 ha de suelo urbano en Jarandilla de la Vera. 

Se puede entender que los 46 residentes o habitantes de la nueva 

residencia, deben ser computados como habitantes censados en Jarandilla, y 

por lo tanto, el espacio donde habitan y viven, en este caso la residencia, como 

núcleo de convivencia de carácter colectivo, hace las funciones de vivienda 

para sus usuarios. 

Así pues, los 46 nuevos habitantes, generan, según lo fijado en el 

RGLOTUS, unas 18 nuevas viviendas según lo siguiente: 
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46 / 2,5 = 18 Viv. 

El número de viviendas censadas en Jarandilla de la Vera, según INE, 

en el suelo urbano es de 2.231 viviendas, y su densidad respecto al Suelo 

Urbano. 

2.231 / 81,88 ha = 27,24 Viv/ha 

 con el incremento será: 2231+18 / 81,88 = 27,46 Viv/ha 

Se cumple por tanto con lo fijado en el RGLOTUS, en cuanto a la 

tendencia de los modelos urbanos propuestos en los instrumentos de 

ordenación urbanística. No será necesario establecer nuevas reservas puesto 

que todo el suelo reclasificado será destinado a dotaciones públicas en suelos 

calificados como ordenanza S.U.8 Equipamiento comunitario, carente de 

aprovechamiento lucrativo, por lo que el modelo de sostenibilidad resultante, 

mejora, con la aportación del nuevo suelo dotacional, los estándares objetivos, 

conforme a lo fijado en el artículo 11.5 de la LOTUS. 

La ubicación del nuevo suelo urbano no representa problemas para la 

conexión con las redes urbanas municipales (acceso rodado pavimentado por 

vía municipal, abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energía 

eléctrica y acceso rodado). Se aporta certificado municipal acreditativo del 

desarrollo de la UE 7B. 

Por otro lado, queda justificado que lo propuesto no desvirtúa la 

ordenación originaria en tanto que la solución propuesta cubre con mayor 

eficacia las necesidades y objetivos originales plasmados en la norma, ya que 

permite promover nuevo suelo urbano dotacional. 

De este estudio se desprenden las mejoras que la modificación 

supondrá, en tanto que la misma asegura el respeto por el modelo de 

crecimiento de los municipios afectados ya que lo propuesto para Jarandilla de 
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la Vera no significa aumento alguno que pueda agotar recursos ni saturar las 

infraestructuras, puesto que se aumentan las dotaciones públicas y quedan 

justificadas dentro del contexto de modernización urbanístico que debe 

mantener todo municipio. 

La propia naturaleza y dimensiones de lo propuesto no permiten la 

posible especulación, y por tanto no significan un obstáculo al modelo de 

crecimiento urbanístico del municipio. 

De hecho, la modificación supone y garantiza una correcta 

organización del desarrollo urbano, en lo que a suelo dotacional en relación 

con el suelo urbano existente se refiere, cumpliendo los criterios de 

ordenación sostenible fijados en el artículo 10 de la LOTUS. 

3. NORMATIVA URBANÍSTICA APLICABLE

Se aplicarán las mismas ordenanzas que las establecidas en las vigentes

NN.SS.MM. de Jarandilla de la Vera en la superficie afectada por la 

recalificación de suelo urbano propuesta. 

4.- NORMATIVA TERRITORIAL. 

Jarandilla de la Vera es uno de los municipios incluidos en el Plan 

Territorial de la Vera. Los terrenos objeto de modificación se encuentran en 

suelo urbano y la recalificación propuesta no desvirtúa ni contradice 

expresamente el Modelo territorial del Plan Territorial de la Vera, al ser un uso 

dotacional público en suelo urbano lo propuesto. 
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M2.1 

FINCA RESULTANTE M2.1 

Adjudicatario: Ayuntamiento de Jarandilla de la Vera.
C.I.F P-10011400-I.
Adjudicación en pleno dominio por el 10% del aprovechamiento de la
Unidad de Ejecución y por la aportación de la finca descrita con el
número 6 de la relación de fincas aportadas.

Descripción: Urbana, sita en el término municipal de Jarandilla de la Vera que 
tiene una extensión superficial de 2.317,51 m2. 

Linderos: N: Viario V.1 de nueva creación 

S: Viario V.1 de nueva creación 

E: Zona Verde ZV-1 

O: Viario V.1 de nueva creación 

Cargas: Se encuentra libre de cargas 

Uso previsto: Residencial protegido y resto de usos de la Ordenanza SU-4 
Extensión Unifamiliar de las NN.SS.MM. de Jarandilla de la Vera. 

Cuota  
de urbanización: 12,49 % 

Carga financiera: 56.548,67 Euros 

Afección:  Se encuentra afectada con carácter real al cumplimiento de los 
deberes dimanantes del Proyecto de Reparcelación y al pago de la 
cuota en metálico que le pudiese corresponder en el saldo de la 
liquidación definitiva de los gastos de urbanización y demás del 
proyecto en base al Art. 133.1.c de la LSOTEX. 
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