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11. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA.  
 
1.1 DATOS GENERALES Y ANTECEDENTES 
 
1.1.1  SOLICITANTES 

 
El presente documento tiene por objeto la redacción de una Modificación Puntual de Planeamiento (en 
adelante MPP) del PGM de Oliva de Plasencia (Cáceres), a petición de varios solicitantes con iniciativa 
privada: 
 

- D. Martín García Chamorro , mayor de edad, con DNI: 07.444.644-G y domicilio en C/ Julián 
Besteiro, 5-Bajo de Plasencia (10600 Cáceres) 

 
- Dª. Damiana Chamorro Gutiérrez, mayor de edad, con DNI: 07.355.474-M y domicilio en Plaza de 
España, 6 de Oliva de Plasencia (10667 Cáceres) 

 
1.1.2 ENCARGO 
 
D. Santiago Matas Gómez (Arquitecto Nº 541.461 COADE) a instancia de D. Martín García Chamorro y Dª. 
Damiana Chamorro Gutiérrez, redacta la siguiente modificación puntual referente a la REDELIMITACIÓN Y 
REORDENACIÓN DE LA UA-2 DEL PGM DE OLIVA DE PLASENCIA, de forma que se subsanen los errores 
existentes en el Plan General, y se delimite la Unidad de Actuación de una forma más adecuada para su 
completo desarrollo.  
 
1.1.3 ANTECEDENTES URBANÍSTICOS 
 
La figura de planeamiento vigente en Oliva de Plasencia, es el Plan General Municipal aprobado 
definitivamente el 15 de marzo de 2010 y publicado en el Diario Oficial de Extremadura número 104, el 1 de 
junio de 2011. 
 
Existe una Modificación 1-2017 aprobada definitivamente el 31 de enero de 2019 y publicada en el Diario 
Oficial de Extremadura, número 87, el 8 de mayo de 2019. 
 
1.2 LEGISLACIÓN VIGENTE APLICABLE 
 
Planeamiento vigente en el municipio: 

• Plan General Municipal de Oliva de Plasencia (2010). 
 
Legislación urbanística aplicable: 

• Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenación Territorial y Urbanística Sostenible de Extremadura 
(LOTUS). 

• Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura 
(RPLANEX). 

• Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de 
Suelo y Rehabilitación Urbana. 
 
Legislación ambiental aplicable: 

• Ley 16/2015, de 23 de abril, de protección ambiental de la Comunidad Autónoma de Extremadura (LPAEX). 
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Sin perjuicio de la aplicación de otras disposiciones legales vigentes. 
 
11.3 CONVENIENCIA Y JUSTIFACIÓN DE LA MODIFICACIÓN 
 
Tal como recoge el PGM de Oliva de Plasencia en el punto 2 del Art. 3.3.1.8.- Unidades de Actuación, éstas 
últimas se establecen en Suelo Urbano No Consolidado de forma que se cumplan los deberes de 
equidistribución, urbanización y cesión de la superficie de suelo público.  
 
En este caso, la Modificación Puntual plantea una nueva delimitación de la UA-2 y una nueva ordenación 
estructural de la misma,  de forma que se subsanen los errores cometidos en el PGM. 

 
 
Tal como puede observarse en la planimetría del PGM, en el Plano E2.2 GESTIÓN Y CATÁLOGO, la Zona 
Verde y el Equipamiento se encuentra localizados en la zona sur de la UA-2. Se trata de dos zonas que el 
PGM no se encuentran comunicadas mediante vial público, ni dentro de la UA-2 ni con el resto del 
municipio, por lo que queda en fondo de saco.  
 
Uno de los objetivos de esta modificación puntual es la de reordenar la UA-2 de forma que todas sus partes 
se encuentren comunicadas mediante vial público. 
 
Otro de los problemas que se plantea resolver con la modificación puntual presentada es el del desarrollo de 
la UA-2. En general los PGM que se han desarrollado en los últimos 20 años, establecían zonas de 
crecimiento del suelo urbano de los municipios en forma de UA. En la mayoría de los casos, se trata de áreas 
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delimitadas, de gran superficie, que afectan a un gran grupo de propietarios, donde su desarrollo debía ser 
completo para poder llevar a cabo el proceso edificatorio. 
 
En poblaciones como la de Oliva de Plasencia, que cuenta en el censo del año 2019 con una población de 
303 habitantes, este tipo de desarrollos no llega a ejecutarse nunca debido en gran parte al no ponerse de 
acuerdo las diferentes partes afectadas para su ejecución. El propio municipio ha mantenido estable su 
crecimiento en los últimos 15 años, si demanda de suelo urbano consolidado por parte de los habitantes, por 
lo que dichas unidades de actuación quedan obsoletas y la mayoría no llegan a desarrollarse nunca.  
 
En el caso de la UA-2 planteada en el PGM de Oliva de Plasencia, son 10 las parcelas afectadas: 

 
PLANIMETRÍA DE DISEÑO PROPIO. PGM DE OLIVA DE PLASENCIA UA-2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PLANIMETRÍA DE CATASTRO 
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Tal como se puede observar en la documentación gráfica anterior las parcelas que actualmente se 
encuentran afectadas por la UA-2 son: 
 
 - Polígono 13, parcela 20: 10139A013000200000QM 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 3.871m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 3.310,40m2 (85.52%) 
 
 - Polígono 13, parcela 21: 10139A013000210000QO 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 1.153m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 621.77m2 (53.93%) 
 
 - Polígono 13, parcela 22: 10139A013000220000QK 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 789m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 23.49m2 (2.98%) 
 
 - Polígono 13, parcela 25: 10139A013000250000QX 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 2.203m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 1.172,44m2 (53.22%) 
 
 - Polígono 13, parcela 26: 10139A013000260000QI 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 883m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 457,84m2 (51.86%) 
 
 - Polígono 13, parcela 28: 10139A013000280000QE 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 1.001m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 11.47m2 (1.15%) 
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 - Polígono 13, parcela 178: 10139A013001780000QM 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 11.155m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 62.04m2 (0.56%) 
 
 - Polígono 10, parcela 96: 10139A010000960000QD 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 5.401m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 9.40m2 (0.17%) 
 
 - Polígono 10, parcela 9013: 10139A010090130000QP 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 1.601m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 143.49m2 (8.96%) 
 
 - Polígono 10, parcela 9003: 10139A013090030000QG 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 875m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 231.66m2 (26.48%) 
 
Tras el consenso que se ha llevado a cabo con cada uno de los propietarios de las diferentes fincas, se ha 
optado por reducir y redelimitar la UA-2. Los propietarios de las parcelas 21, 22, 25, 28 y 178 por 
circunstancias personales y/o económicas, no están dispuestos a desarrollar la UA 
 
Por otra parte, la afección de la UA-2 sobre la parcela 96 del polígono 10 es mínima, puesto que únicamente 
le afectan 9.40m2, mientras que en relación a las parcelas 9003 y 9013 se trata de vial público, por lo que 
únicamente se mantendrá dentro de la UA-2 propuesta,  la afección a la parcela 9003. 
 
Por tanto, la redelimitación de la UA-2 propuesta estaría integrada por las parcelas 20 y 26 del polígono 13 y 
por la parcela 9003 del polígono 10, quedando fuera de la UA-2 propuesta el resto de parcelas.  
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Las parcelas afectadas por la modificación en relación a la UA-2 quedaría: 
 
 - Polígono 13, parcela 20: 10139A013000200000QM 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 3.871m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 3.484,69m2 (90.02%) 
 
 - Polígono 13, parcela 26: 10139A013000260000QI 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 883m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 883m2 (100%) 
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 - Polígono 10, parcela 9003: 10139A013090030000QG 

  Clase: rústico 

  Uso Principal: agrario 

  Superficie gráfica: 875m2 

  Superficie afectada por la UA-2: 231.97m2 (26.51%) 
 
Con lo que la modificación planteada la UA-2 quedaría: 

 Superficie Actual UA-2: 6.044m2 

 Superficie planteada UA-2 (Según datos catastrales): 4.754m2 

 Superficie planteada UA-2 (Datos reales): 4.864,26m2 
 
En este caso, los propietarios están interesados en el desarrollo de la misma, por lo que la urbanización de la 
UA-2 será efectivo una vez aprobada esta modificación y desarrollada la documentación necesaria para su 
ejecución.  
 
Tal como puede observarse en la documentación presentada, la modificación de la UA-2 conlleva una nueva 
clasificación del suelo respecto la existente en el PGM de Oliva de Plasencia, donde parte del SUNC pasaría a 
ser SNU y parte del SNU a SUNC dentro de la UA-2 
 
Modificación clasificación suelo   SUNC  SNU 
 
 - Polígono 13, parcela 21: 10139A013000210000QO 

  Superficie de suelo modificada: 621.77m2 
 
 - Polígono 13, parcela 22: 10139A013000220000QK 

  Superficie de suelo modificada: 23.49m2  

 
 - Polígono 13, parcela 25: 10139A013000250000QX 

  Superficie de suelo modificada: 1.172,44m2  

 
 - Polígono 13, parcela 28: 10139A013000280000QE 

  Superficie de suelo modificada: 11.47m2  

 
 - Polígono 13, parcela 178: 10139A013001780000QM 

  Superficie de suelo modificada: 62.04m2  

 
 - Polígono 10, parcela 96: 10139A010000960000QD 

  Superficie de suelo modificada: 9.40m2  

 
 - Polígono 10, parcela 9013: 10139A010090130000QP 

  Superficie de suelo modificada: 143.49m2 

      TTOTAL    SUNC  SNU : 2.044,15m2 
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Modificación clasificación suelo   SNU  SUNC 
 
- Polígono 13, parcela 26: 10139A013000260000QI 

  Superficie de suelo modificada: 425,16m2  

TOTAL    SNU  SUNC : 425,16m2 

 

RESUMEN SUPERFICIES 
 
 SUUC (mm2)) SUNC (mm2)) SU (m22)  
Meemoria Justificativa PGM  220.345,00 119.734,00 340.079,00 
Modificación PPuntual UA--2  220.345,00 118.115,01 338.460,01 
 

 

Por último, la modificación pretende adecuarse a la LLey 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenación 
Territorial y Urbanística sostenible de Extremadura (LOTUS) que en su TTÍTULO PRELIMINAR establece lo 
siguiente: 
 
Artículo 2. Principios generales y fines de la ordenación territorial y urbanística.  

e) La garantía de que la actividad de ordenación territorial y urbanística se desarrolle conforme a las 
necesidades de la sociedad promoviendo una amplia y efectiva participación ciudadana y 
garantizando los derechos de información e iniciativa de las personas y de las entidades constituidas 
para la defensa de sus intereses. 

f) Evitar la especulación del suelo y garantizar la disponibilidad del mismo para usos urbanísticos, una 
previsión de dotaciones y equipamientos urbanos adecuada y el acceso a una vivienda digna, un 
domicilio libre de inmisiones contaminantes y en un entorno seguro, saludable y universalmente 
accesible. Asimismo, favorecerá la cohesión social, mediante la regulación del uso del suelo, de forma 
que se fomente la convivencia equilibrada de grupos sociales, usos y actividades. 

 
La modificación planteada se ajusta a los principios generales establecidos en el artículo 2 de la LOTUS  
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11.4 DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA 
 
La localización y descripción catastral de las parcelas afectadas por la UA-2 es la siguiente: 
 
- Polígono 13, parcela 20 
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Parcela de propiedad privada 
- Polígono 13, parcela 25 
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Parcela de propiedad privada 
- Polígono 10, parcela 9003 
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Vía de Comunicación de Dominio Público 
El estado actual UA-2 es el siguiente: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       
C

on
se

je
ría

 d
e 

A
gr

ic
ul

tu
ra

, 
D

es
ar

ro
llo

 R
ur

al
, 

Po
bl

ac
ió

n 
y 

T
er

rit
or

io
 

En
 M

ér
id

a 
La

 C
om

isi
ón

 d
e 

U
rb

an
ism

o 
y 

O
rd

en
ac

ió
n 

 d
el

 T
er

rit
or

io
 d

e 
Ex

tr
em

ad
ur

a 
  

A
C

U
ER

D
A

: 

A
PR

O
BA

R
 

D
EF

IN
IT

IV
A

M
EN

T
E

La
 D

ire
ct

or
a 

G
en

er
al

 d
e 

U
rb

an
ism

o 
y 

O
rd

en
ac

ió
n 

de
l T

er
rit

or
io

 

    Fd
o.

 E
ul

al
ia

 E
le

na
 M

or
en

o 
de

 A
ce

ve
do

 Y
ag

üe
 

Se
sió

n 
de

: 
24

 d
e 

no
vi

em
b

re
 d

e 
20

22



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE OLIVA DE PLASENCIA (CÁCERES)  
MODIFICACIÓN PUNTUAL PGM OLIVA DE PLASENCIA: UA-2 
MEMORIA                                                                                                                                

 

                                

EQUIPO REDACTOR: SANTIAGO MATAS GÓMEZ . Arquitecto                                                                                       MEM  15 
 

 
 
 

ESTADO ACTUAL: UA-2 SOBRE PLANIMETRÍA PGM DE OLIVA DE PLASENCIA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ESTADO ACTUAL: UA-2 SOBRE PLANIMETRÍA DE ELABORACIÓN PROPIA 
UA-2 según modificación propuesta: 
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MODIFICACIÓN PROPUESTA: UA-2 SOBRE PLANIMETRÍA DE ELABORACIÓN PROPIA 
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11.5 CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACIÓN VIGENTE 
 
La modificación prevista debe realizarse siguiendo las directrices que marca la Ley de Ordenación Territorial 
y Sostenible de Extremadura (Ley 11/2018) y el Reglamento de Planeamiento de Extremadura (Decreto 
7/2007) con las modificaciones vigentes en la fecha de redacción de esta subsanación (enero 2021) 
 
Las determinaciones objeto de esta modificación afecta a la ordenación estructural. Dicha ordenación 
definirá el modelo urbano del núcleo y su adecuación a las políticas territoriales. Su aprobación, por tanto, 
será de competencia autonómica. 
 
Según lo establecido en el Apartado 2, del Artículo 45 de la LOTUS: 
 
 2. Son determinaciones de ordenación estructural, las siguientes: 
 

a) Identificación del suelo urbano y clasificación del suelo urbanizable en el municipio 
 

Se mantiene la identificación y clasificación del PGM de Oliva de Plasencia 
 
c) La delimitación de los sectores en suelo urbano y suelo urbanizable con indicación de los 
objetivos, criterios y condiciones básicas de ordenación, al menos uso global, 
aprovechamiento, cesiones obligatorias y modalidad de ejecución.  

 
La modificación planteada establecerá la nueva delimitación de la UA-2, con indicación de los 
objetivos, criterios, condiciones básicas de ordenación, uso global, aprovechamiento, cesiones 
obligatorias y modalidad de ejecución.  

 
LOTUS 
 
Artículo 77 Aprovechamiento subjetivo en suelo urbano sometido a actuaciones de nueva urbanización o 
reforma y suelo urbanizable 
 
2. El aprovechamiento subjetivo de las personas propietarias de suelo urbano sometido a actuaciones de 
nueva urbanización o reforma es el resultado de aplicar a la superficie bruta de las parcelas el 90% del 
aprovechamiento medio del área de reparto, salvo los siguientes casos: 

 
a) En núcleos de base del sistema territorial, el 95%. (Núcleos de población igual o inferior a 5.000 
habitantes. Artículo 5, apartado 2 a).) 

 
Por tanto tal como establece el punto 2a) del Artículo 77, se establece un aprovechamiento subjetivo del 
95%. 
 
En relación a los Indicadores y estándares de sostenibilidad urbana, se atenderá a lo dispuesto en el Artículo 
12 de la LOTUS,  y en el estudio realizado por la Oficina Técnica de Urbanismo y Desarrollo Territorial 
Sostenible en relación a la adaptación del PGM de Oliva de Plasencia a la LOTUS.  
 
En este caso los indicadores y estándares establecidos en la modificación planteada se adaptan a la LOTUS, 
justificándose con el estudio realizado por la OTUDTS 
 
Se adjunta una copia del mismo:: 
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Justificación del Cumplimiento del Indicador de Sostenibilidad Urbana 
 
Según lo establecido  en el Artículo 12 Indicadores y estándares de sostenibilidad urbana de la Ley 11/2018 
de 21 de diciembre, de ordenación territorial y urbanística sostenible de Extremadura.  
 
 

 
 
 
Densidad de Vivienda en UA-2 modificada:  

Superficie Bruta: 4.599,66m2 

Número Máximo de Vivienda: 18 

DV: 39.13 viv./ha 
 
Zonas Verdes:   
 

- Según estudio establecido por la OTUDTS le corresponde una superficie de 26.40m2 para 
cumplir con el Indicador ZVL ≥ 5m2/hbt.  

 
- Teniendo en cuenta que la superficie bruta de la UA-02 se ha reducido en la Modificación 

Puntual planteada, tendríamos una superficie de 20.34m2 para cumplir con el indicador ZVL ≥ 
5m2/hbt. Dicha superficie se ubicará en la UA-4 y su aportación será soportada por los 
propietarios de la UA-2 según las condiciones que se establezcan en el Convenio Urbanístico 
correspondiente de cada una de las Unidades para su desarrollo. 

 
Dotaciones públicas: SDL  ≥ 1.6m2/hbt según estudio aportado.  
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             ESTADO ACTUAL: UA-2 SOBRE PLANIMETRÍA DE ELABORACIÓN PROPIA 
 
 
 

22.34m2 de ZV CORRESPONDIENTE A LA UA-2. REUBICACIÓN EN ZONA VERDE DE LA UA 4  
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11.6 PLANEAMIENTO ACTUAL  
 
CAPÍTULO 3: CONDICIONES DE GESTIÓN DEL SUELO URBANO 
 
SECCIÓN 2: UNIDADES DE ACTUACIÓN URBANIZADORA 
 
ART. 3.3.2.2.- Unidad de Actuación UA-2 

Está situada al este de la localidad, con los siguientes linderos: 

Al norte con prolongación de calle El Retamal 

Al sur con otros propietarios 

Al este con suelo no urbanizable 

Al oeste con Calle de nueva creación 
 
Ámbitos de Aplicación: 
 

Áreas Homogéneas:  
AH00002 

Localización 

 
PARÁMETROS 
 

 Superficie Bruta: 6.044m2 

 Edificabilidad Bruta: 0.5m2/m2 

 Cesión Zonas verdes: 15% edificabilidad o 10% = 604m2 

 Cesión equipamientos: 20% edificabilidad: 604m2 

 Viales estimados: 940m2 

 Número de viviendas: 21  

 Plazas de aparcamiento públicas: 21. Deberán preverse las que según la normativa vigente 
de accesibilidad sean exigibles 

 Sistema de actuación: compensación, a través de Programa de Ejecución..  

 Otras Determinaciones: la edificabilidad neta de cada parcela edificable será 
aproximadamente de 0.77m2/m2. Esta edificabilidad estimada está calculada en base a la 
superficie de viario, zonas verdes y dotaciones, según la ordenación prevista calculándose en 
la memoria justificativa  

 Porcentaje de edificabilidad de uso residencial dedicado a vivienda acogida a algún tipo de 
régimen de protección pública: 30%  

 Aprovechamiento de cesión al municipio: 10%  

 Uso Permitido: Residencial 
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AArt. 4.2.4.2.- Residencial Tipo 2 (Suelo urbano no consolidado) 

Se define una ordenanza denominada Tipo 2 para las zonas de uso residencial en las zonas de nuevo 
desarrollo (unidades de actuación o sectores) por aplicación directa de la misma. 
 
Esta ordenanza también se podrá aplicar en las manzanas de suelo urbano consolidado que no estén 
edificadas, mediante la redacción de un estudio de detalle en la manzana completa. 
 
Ámbito de aplicación 
 
 
MManzanas: MZ00002                                PR02 
 
 
PARÁMETROS 
 

 Parcela Mínima: podrán mantenerse como edificables todas aquellas parcelas inscritas con 
anterioridad a la aprobación de este Plan General. Justificándose por escritura o ficha catastral 
anterior a la aprobación del Plan. Para nuevas parcelaciones, las parcelas tendrán seis metros de 
fachada y 100m2 de superficie. 

 
 Edificación alineada: Las edificaciones estarán retranqueadas 3m de todas las fachadas, salvo que 

haya acuerdo entre los vecinos de un tramo de calle, en cuyo caso podrán estar alineados 
 

 Edificación retranqueada: en las condiciones indicadas en alineaciones. El retranqueo al frente de 
parcela nunca puede ser menor de 3m 
 

 Fondo Máximo Edificable: Será de 20 m y se empieza a contar desde la alineación en el caso de 
edificación alineada y desde el inicio de la propia edificación, en caso de que esté retranqueada. 
 

 Separación entre edificaciones: 3 m. En caso de que dos edificaciones de parcelas colindantes 
estén retranqueadas, la separación entre ellas deberá ser de 6 m. 
 

  Coeficiente de Ocupación por Planta: 80%. Cuando el uso sea diferente al de vivienda podrá 
ocuparse el 100%. 
 

 Altura de la Edificación: 7,5 m. 
 

 Altura de la Planta Baja: 4 m. 
 

 Sótanos: Están permitidos los sótanos con una altura máxima sobre rasante de 1,90 y en las 
condiciones indicadas en las ordenanzas. 
 

 Semisótanos: Están permitidos los semisótanos con una altura máxima sobre rasante de 1,90 y en 
las condiciones indicadas en las ordenanzas. 

 
 Bajocubiertas: Está permitido el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones expresadas en 

las ordenanzas. 
 

 Pendiente Máxima de Cubierta: 30 grados 
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 NNúmero de Plantas: 2 Unidades. 
 

 Tratamiento de Medianeras: Las medianeras vistas deberán tener un tratamiento similar a alguna 
de las fachadas, ya sea exterior o interior. 

 
USOS 
 
USO MAYORITARIO   
 
UUnifamiliar exclusiva 

 

USSOS COMPATIBLES  
Indusstrial 
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

Terciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Terciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Terciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Residenciial 
          Colectiva 

Destino: Todos 
Situación: Todas 

Residencial  
          Unifamiliar 
                        Con local  

Destino: Todos 
Situación: Todas 

Residencial  
          Unifamiliar 
                        Anexa a otros usos  

Destino: Todos 
Situación: Todas 

 
 
 
USO MAYORITARIO   
 
UUnifamiliar con local 

 

USOS COMPATIBLES   
Residencial  
          Unifamiliar 
                        Anexa a otros usos  

Destino: Todos 
Situación: Parcela 
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RResidencial  
          Unifamiliar 
                        Exclusiva  

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

RResidencial  
          Colectiva 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

IIndustrial  
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

TTerciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamiientos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Servicios 

Destino: Todos 
Situación: Todas 

IInfraestructuras  
           

Destino: Todos 
Situación: Todas 

  
 
 
UUSO  MMAYORITARIO   
  
UUnifamiiliar anexa a otros usos  

 

UUSOS COMPATIBLES   
RResidencial  
          Colectiva 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

RResidencial  
          Unifamiliar 
                        Exclusiva  

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

RResidencial  
          Unifamiliar 
                       Con local  

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

IIndustrial  
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

TTerciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 
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TTerciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

EEquipamientos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEqquipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

 
 
 
UUSO MAYORITARIO   
  
RResidencial colectiva  

 

UUSOS COMPATIBLES   
IIndustrial  
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

TTerciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

EEquipamienntos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Servicios 

Destino: Todos 
Situación: Todas 

IInfraestructuras  
           

Destino: Todos 
Situación: Todas 
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11.7 PLANEAMIENTO REFORMADO 
 
CAPÍTULO 3: CONDICIONES DE GESTIÓN DEL SUELO URBANO 
 
SECCIÓN 2: UNIDADES DE ACTUACIÓN URBANIZADORA 
 
ART. 3.3.2.2.- Unidad de Actuación UA-2 

Está situada al este de la localidad, con los siguientes linderos: 

Al norte con prolongación de calle El Retamal 

Al sur con otros propietarios 

Al este con suelo no urbanizable 

Al oeste con Calle de nueva creación 
 
Ámbitos de Aplicación: 
 

Áreas Homogéneas:  
AH00002 

Localización 

 
PARÁMETROS 
 

 Superficie Bruta: 4.864,26m2 

 Edificabilidad Bruta: 0.5m2/m2: 2.432,13m2 

 Cesión Zonas verdes (Art. 12 LOTUS, y estudio realizados):  

o 20.34m2 Ubicación en Zona Verde UA-4 soportado por los propietarios de la UA-2  

 Cesión equipamientos (Art. 12 LOTUS, y estudio realizados por la OTUDTS): suficientes con los 
existentes en el municipio 

 Viales estimados: 1.344,29m2 

 Número de viviendas: 18  

 Plazas de aparcamiento públicas: 18. Deberán preverse las que según la normativa vigente 
de accesibilidad sean exigibles.  

 Sistema de actuación: compensación, a través de Programa de Ejecución..  

 Otras Determinaciones: la edificabilidad neta de cada parcela edificable será 
aproximadamente de 0.67m2/m2. Esta edificabilidad estimada está calculada en base a la 
superficie de viario, zonas verdes y dotaciones, según la ordenación prevista calculándose en 
la memoria justificativa  

 Porcentaje de edificabilidad de uso residencial dedicado a vivienda acogida a algún tipo de 
régimen de protección pública: 30%   

 Aprovechamiento de cesión al municipio (Art. 77-2ª) LOTUS: 5%  

 Uso Permitido: RESIDENCIAL  
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AArt. 4.2.4.2.- Residencial Tipo 2 (Suelo urbano no consolidado) 

Se define una ordenanza denominada Tipo 2 para las zonas de uso residencial en las zonas de nuevo 
desarrollo (unidades de actuación o sectores) por aplicación directa de la misma. 
 
Esta ordenanza también se podrá aplicar en las manzanas de suelo urbano consolidado que no estén 
edificadas, mediante la redacción de un estudio de detalle en la manzana completa. 
 
Ámbito de aplicación 
 
 
MManzanas: MZ00002                                PR02 
 
 
PARÁMETROS 
 

 Parcela Mínima: podrán mantenerse como edificables todas aquellas parcelas inscritas con 
anterioridad a la aprobación de este Plan General. Justificándose por escritura o ficha catastral 
anterior a la aprobación del Plan. Para nuevas parcelaciones, las parcelas tendrán seis metros de 
fachada y 100m2 de superficie. 

 
 Edificación alineada: Las edificaciones estarán retranqueadas 3m de todas las fachadas, salvo que 

haya acuerdo entre los vecinos de un tramo de calle, en cuyo caso podrán estar alineados 
 

 Edificación retranqueada: en las condiciones indicadas en alineaciones. El retranqueo al frente de 
parcela nunca puede ser menor de 3m 
 

 Fondo Máximo Edificable: Será de 20 m y se empieza a contar desde la alineación en el caso de 
edificación alineada y desde el inicio de la propia edificación, en caso de que esté retranqueada. 
 

 Separación entre edificaciones: 3 m. En caso de que dos edificaciones de parcelas colindantes 
estén retranqueadas, la separación entre ellas deberá ser de 6 m. 
 

  Coeficiente de Ocupación por Planta: 80%. Cuando el uso sea diferente al de vivienda podrá 
ocuparse el 100%. 
 

 Altura de la Edificación: 7,5 m. 
 

 Altura de la Planta Baja: 4 m. 
 

 Sótanos: Están permitidos los sótanos con una altura máxima sobre rasante de 1,90 y en las 
condiciones indicadas en las ordenanzas. 
 

 Semisótanos: Están permitidos los semisótanos con una altura máxima sobre rasante de 1,90 y en 
las condiciones indicadas en las ordenanzas. 

 
 Bajocubiertas: Está permitido el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones expresadas en 

las ordenanzas. 
 

 Pendiente Máxima de Cubierta: 30 grados 
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 NNúmero de Plantas: 2 Unidades. 
 

 Tratamiento de Medianeras: Las medianeras vistas deberán tener un tratamiento similar a alguna 
de las fachadas, ya sea exterior o interior. 

 
USOS 
 
USO MAYORITARIIO  
 
UUnifamiliar exclusiva 

 

USOS COMPATIBLES   
Industrial  
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

Terciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Terciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Terciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Equipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

Resiidencial 
          Colectiva 

Destino: Todos 
Situación: Todas 

Residencial  
          Unifamiliar 
                        Con local  

Destino: Todos 
Situación: Todas 

Residencial  
          Unifamiliar 
                        Anexa a otros usos  

Destino: Todos 
Situación: Todas 

 
 
 
USO MAYORITARIO   
 
UUnifamiliar con local 

 

USOS COMPATIBLES   
Residencial  
          Unifamiliar 
                        Anexa a otros usos  

Destino: Todos 
Situación: Parcela 
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RResidencial  
          Unifamiliar 
                        Exclusiva  

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

RResidencial  
          Colectiva 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

IIndustrial  
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

TTerciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Servicios 

Destino: Todos 
Situación: Todas 

IInfraestructuras  
           

Destino: Todos 
Situación: Todas 

  
 
 
UUSO MAYORITARIO   
  
UUnnifamiliar anexa a otros usos  

 

UUSOS COMPATIBLES   
RResidencial  
          Colectiva 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

RResidencial  
          Unifamiliar 
                        Exclusiva  

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

RResidencial  
          Unifamiliar 
                       Con local  

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

IIndustrial  
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

TTerciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 
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TTerciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

EEquipamientos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

 
 
 
UUSO MAYORITARIO   
  
RResidencial colectiva  

 

UUSOS COMPATIBLES   
IIndustrial  
          Almacenaje 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

TTerciario  
          Comerciales 
                        Local Comercial 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Oficinas 
                        Despacho Profesional 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

TTerciario  
          Hoteleros 
                        Hoteles 

Destino: Todos 
Situación: Manzana 

EEquippamientos  
          Educativo 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Deportivos 
                        Estadios, Pabellones 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Sanitarios 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Social 
                        Cultural 

Destino: Todos 
Situación: Parcela 

EEquipamientos  
          Servicios 

Destino: Todos 
Situación: Todas 

IInfraestructuras  
           

Destino: Todos 
Situación: Todas 
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11.8 EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA SIMPLIFICADA 
 
Ley 16/2015, de 23 de abril, de protección ambiental de la Comunidad Autónoma de Extremadura. 
 
PROCEDIMIENTO DE EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA SIMPLIFICADA PARA LA EMISIÓN DEL INFORME 
AMBIENTAL ESTRATÉGICO. 
 
Artículo 49 Ámbito de aplicación de la evaluación ambiental estratégica simplificada. 
 
Serán objeto de una evaluación ambiental estratégica simplificada: 
 
f) Las modificaciones menores y revisiones de los siguientes instrumentos de ordenación urbanística 
 

1º. Planes Generales Municipales y Normas Subsidiarias de Planeamiento que alteren la clasificación 
de suelo rústico.  

Cuando se prevea que una modificación incluida en este apartado no vaya a suponer alteración 
alguna de los valores ambientales ni riesgos para la salud pública y los bienes materiales, el órgano 
ambiental podrá pronunciarse expresamente sobre la no necesidad de sometimiento de la misma a 
evaluación ambiental estratégica simplificada. 

 
Según la documentación adjunta que conforma la Modificación Puntal del PGM de Oliva de Plasencia 
planteada, teniendo en cuenta el Planeamiento actual, se considera que la modificación planteada no 
supone alteración alguna de los valores ambientales ni riesgos para la salud pública y los bienes materiales, 
por lo que se solicita visto bueno por parte del órgano ambiental al respecto sobre la no necesidad de 
sometimiento de la misma a evaluación ambiental estratégica simplificada.  
 
Dicha afirmación se basa en los siguientes puntos: 
 
1.- Se reduce el ámbito de actuación de la UA-2 planteada inicialmente en el PGM de Oliva de Plasencia, por 
lo que se reducen los posibles impactos en el desarrollo de la zona. 
 
2.- La modificación planteada únicamente afecta a la superficie de actuación, manteniendo en todo 
momento los usos que el PGM de Oliva de Plasencia aplicaba en dicha zona. 
 
3.- En el inventario ambiental no se detectan bienes geológicos, culturales, socioeconómicos o 
infraestructuras que se vean afectados directamente por la modificación planteada.  
 
4.- La modificación propiamente dicha no implica un efecto ambiental directo, los efectos ambientales 
previstos son de las futuras edificaciones que albergarán los usos previstos. 
 
Una vez expuesto todo lo anterior, entendemos que deberá ser el órgano ambiental quien deba 
pronunciarse sobre la no necesidad de sometimiento de la misma a evaluación ambiental estratégica 
simplificada.  
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11.9 TRAMITACIÓN Y CONCLUSIÓN 
 
El presente documento ha recogido el estado actual y la propuesta de modificación de planeamiento  en 
vigor. 
 
Con dicha documentación se da por concluida la modificación solicitada, sometiéndose a los informes 
sectoriales pertinentes, así como a criterios de mejor o mayor valía, cumpliendo con el primer trámite 
necesario para su aprobación, entregando dicha documentación al Excmo. Ayuntamiento de Oliva de 
Plasencia competente para continuar con el procedimiento de modificación. 
 

 
En Plasencia, a la fecha de la firma digital: 

 
 
 
 
 
 
 

 
Fdo: Santiago Matas Gómez 

Arquitecto Nº 541.461 COADE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MATAS 
GOMEZ 
SANTIAGO - 
76114648N

Firmado 
digitalmente por 
MATAS GOMEZ 
SANTIAGO - 
76114648N 
Fecha: 2023.03.07 
06:59:44 +01'00'
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PLAN GENERAL MUNICIPAL DE OLIVA DE PLASENCIA 

MODIFICACIÓN PUNTUAL PGM OLIVA DE PLASENCIA: 
 REDELIMITACIÓN Y  ORDENACIÓN ESTRUCTURAL DE LA UA -2  
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1.0PROPIETARIOS UA-2.
D. MARTÍN GARCÍA CHAMORRO
Dª. DAMIANA CHAMORRO GUTIÉRREZ
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PARÁMETROS

4.864,26m2

2.432,13m2



      - Según Estudio OGU adatado a nuevas superf.: 20.34m2.
         Reubicación en zona verde UA-4 soportada por los propietarios de la UA-2

Según Estudio OGU: No necesario

1.344,29m2

18

18

 compensación, a través Progrma de Ejecución

 Edificacbilidad Neta 0.67 m2/m2


no obligatorio

5% según Artículo 77, punto 2 a). Posibilidad de compensación
económica según Artículo 101.

RESIDENCIAL

9.0

ESTADO REFUNDIDO: D-2.2
MODIF. PUNTUAL UA-2: PARÁMETROSMODIFICACIÓN PUNTUAL DE PLANEAMIENTO (PGM OLIVA DE PLASENCIA):  UA-2CSSTUDIO

PROPIETARIOS UA-2.
D. MARTÍN GARCÍA CHAMORRO
Dª. DAMIANA CHAMORRO GUTIÉRREZ

       
C

on
se

je
ría

 d
e 

A
gr

ic
ul

tu
ra

, 
D

es
ar

ro
llo

 R
ur

al
, 

Po
bl

ac
ió

n 
y 

T
er

rit
or

io
 

En
 M

ér
id

a 
La

 C
om

isi
ón

 d
e 

U
rb

an
ism

o 
y 

O
rd

en
ac

ió
n 

 d
el

 T
er

rit
or

io
 d

e 
Ex

tr
em

ad
ur

a 
  

A
C

U
ER

D
A

: 

A
PR

O
BA

R
 

D
EF

IN
IT

IV
A

M
EN

T
E

La
 D

ire
ct

or
a 

G
en

er
al

 d
e 

U
rb

an
ism

o 
y 

O
rd

en
ac

ió
n 

de
l T

er
rit

or
io

 

    Fd
o.

 E
ul

al
ia

 E
le

na
 M

or
en

o 
de

 A
ce

ve
do

 Y
ag

üe
 

Se
sió

n 
de

: 
24

 d
e 

no
vi

em
b

re
 d

e 
20

22

AutoCAD SHX Text
400.44

AutoCAD SHX Text
400.67

AutoCAD SHX Text
401.59

AutoCAD SHX Text
401.15

AutoCAD SHX Text
401.40

AutoCAD SHX Text
402.61

AutoCAD SHX Text
402.72

AutoCAD SHX Text
403.38

AutoCAD SHX Text
403.52

AutoCAD SHX Text
404.51

AutoCAD SHX Text
404.70

AutoCAD SHX Text
403.37

AutoCAD SHX Text
399.68

AutoCAD SHX Text
400.40

AutoCAD SHX Text
401.51

AutoCAD SHX Text
Er

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
405

AutoCAD SHX Text
P.a. 607

AutoCAD SHX Text
402.79

AutoCAD SHX Text
Santa   Elena

AutoCAD SHX Text
El   Palomar

AutoCAD SHX Text
Telefónica

AutoCAD SHX Text
Calle

AutoCAD SHX Text
El

AutoCAD SHX Text
Retamal

AutoCAD SHX Text
Calle

AutoCAD SHX Text
El

AutoCAD SHX Text
Retamal

AutoCAD SHX Text
Calle

AutoCAD SHX Text
El

AutoCAD SHX Text
Retamal

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
II

AutoCAD SHX Text
II

AutoCAD SHX Text
II

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
405.29

AutoCAD SHX Text
405.27

AutoCAD SHX Text
405

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
404.80

AutoCAD SHX Text
402.95

AutoCAD SHX Text
402.69

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
Pd

AutoCAD SHX Text
401.57

AutoCAD SHX Text
400.64

AutoCAD SHX Text
399.63

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
ALINEACIONES VIARIO RESIDENCIAL REUBICACIÓN EN UA-4 

AutoCAD SHX Text
CODIGO :

AutoCAD SHX Text
ESCALA :

AutoCAD SHX Text
FECHA :

AutoCAD SHX Text
PLANO

AutoCAD SHX Text
NUMERO:

AutoCAD SHX Text
PLANO :

AutoCAD SHX Text
1/500

AutoCAD SHX Text
20C251

AutoCAD SHX Text
POBLACION :

AutoCAD SHX Text
PROVINCIA :

AutoCAD SHX Text
DIRECCION :

AutoCAD SHX Text
OLIVA DE PLASENCIA

AutoCAD SHX Text
EL ARQUITECTO: 

AutoCAD SHX Text
SANTIAGO MATAS GÓMEZ

AutoCAD SHX Text
COLEG Nº 541.461 COADE

AutoCAD SHX Text
UA-2 (POL. 13, PARC. 20, 21, 22, 25, 26, 28 Y 178)

AutoCAD SHX Text
PROMOTORES:

AutoCAD SHX Text
SANTIAGO MATAS GÓMEZ

AutoCAD SHX Text
CÁCERES

AutoCAD SHX Text
ABRIL-2021


		2023-04-24T14:17:49+0200
	MORENO DE ACEVEDO YAGUE EULALIA ELENA - DNI 28495147X




