
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL P.G.O.U. DE ALMENDRALEJO 

 

Promotor: Asesorías de Enseñanzas S.L. 

 

Técnico redactor: Javier Merino Peláez 

Arquitecto colegiado nº 365939 

 

Fecha: Junio de 2018 

  

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
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

La
 C

on
se

je
ra

 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

R
ES

U
EL

V
E:

Fd
o.

 E
ul

al
ia

 E
le

na
 M

or
en

o 
de

 A
ce

ve
do

 Y
ag

üe
1
0
 d

e 
se

pt
ie

m
br

e 
de

 2
0
1
9

A
PR

O
BA

R
D

EF
IN

IT
IV

A
M

EN
T
E

En
 M

ér
id

a



Modificación puntual del PGOU de Almendralejo 
 

Arquitecto: Javier Merino Peláez. Col nº 365939  Página 2 de 19 
 

 

INDICE: 

 
1. MEMORIA INFORMATIVA: 

1.1. Introducción 
a) Datos del Promotor 
b) Datos del Arquitecto redactor 
c) Superficie de actuación 
d) Descripción del ámbito 

1.2. Normativa actual de aplicación 
1.3. Clasificación y calificación 
1.4. Propietarios actuales afectados 

 
2. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACIÓN: 

2.1. Objeto de la modificación 
a) Supresión de sistema general viario 
b) Cambio en la normativa zonal 

2.2. Justificación detallada de la reforma pretendida (razones que 
motivan la modificación puntual) 

a) Innecesariedad del sistema general viario 
b) Imposibilidad de ejecución material 
c) El nuevo PGM en tramitación ya elimina el sistema general y prevé 

un uso terciario. 
d) La realidad actual se mantiene desde hace décadas 
e) El PGOU anterior al vigente preveía la situación actual 
f) No se produce aumento de aprovechamiento. 
 

3. PROPUESTA DE MODIFICACIÓN: 
3.1. Determinaciones de la Ordenación. Alineaciones y viario. 
3.2. Normativa urbanística del ámbito. 

 
4. PLANOS: 

1) Situación y emplazamiento 
2) Estructura de la propiedad (según Catastro) 

 
3) Estado Actual: Viario y Sistemas Generales 
4) Estado Actual: Alineaciones 
5) Estado actual: Calificación/zonificación 
6) Estado reformado: Viario y Sistemas Generales 
7) Estado reformado: Alineaciones 
8) Estado reformado: Calificación/zonificación 

 

  

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
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

La
 C

on
se

je
ra

 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

R
ES

U
EL

V
E:

Fd
o.

 E
ul

al
ia

 E
le

na
 M

or
en

o 
de

 A
ce

ve
do

 Y
ag

üe
1
0
 d

e 
se

pt
ie

m
br

e 
de

 2
0
1
9

A
PR

O
BA

R
D

EF
IN

IT
IV

A
M

EN
T
E

En
 M

ér
id

a



Modificación puntual del PGOU de Almendralejo 
 

Arquitecto: Javier Merino Peláez. Col nº 365939  Página 3 de 19 
 

1. MEMORIA INFORMATIVA. 
 

1.1. Introducción. 
 
 El presente documento plantea la modificación puntual del plan 
General de Ordenación Urbana (PGOU) de Almendralejo vigente y aprobado 
definitivamente el 16/02/1996 y publicado en el Diario oficial de Extremadura 
(DOE) de fecha 08/06/1996. 
 
 

a) Datos del Promotor. 
 
Nombre: ASESORÍAS DE ENSEÑANZAS S.L. CIF: B-29272895 
Dirección: C/ Cueva de Vieira nº 2 (Edificio Cádiz), Planta 3ª. 29200 
Antequera (Málaga). 
Representante: José Antonio Pedro Sánchez Cozar. NIF: 24846433-Q 
 

b) Datos del Arquitecto redactor. 
 
Nombre: Javier Merino Peláez. DNI 34.774.963-K 
Titulación: Arquitecto colegiado nº 365939 en el Colegio Oficial de 
Arquitectos de Extremadura.  
Dirección: C/ Viñas nº 21 1ºC. 06200 Almendralejo (Badajoz). 
 

c) Superficie de actuación. 
 
 La zona afectada por la modificación puntual del PGOU tiene una 
superficie de: 
- Sistema general (Vial a suprimir): 3035 m2 
- Zona edificable afectada (alineaciones actuales): 3293 m2 
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1.2. Normativa actual de aplicación. 

 
 La normativa urbanística actual vigente y que es de aplicación a la 
innovación de planeamiento que se pretende realizar es la siguiente: 
 
 Ley 15/2001, del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura (BOE-A-

2002-2286). LSOTEX. 
 Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba Reglamento 

de Planeamiento de Extremadura (DOE 30-1-2007) Decreto 7/de 5 de 
julio,  23 de enero, por el que se aprueba Reglamento de 
Planeamiento de Extremadura (DOE 30-1-2007). 

 Decreto 50/2016, de 26 de abril, de atribuciones de los órganos 
urbanísticos y de ordenación del territorio, y de organización y 
funcionamiento de la Comisión de Urbanismo y Ordenación del 
Territorio de Extremadura (DOE 09-05-2016). 
 

 Además de lo antes mencionado, lógicamente se ha tenido en cuenta 
lo establecido en el vigente PGOU de Almendralejo y aprobado 
definitivamente el 16/02/1996 y publicado en el Diario oficial de 
Extremadura (DOE) de fecha 08/06/1996. 
 
 Por otro lado, también se ha consultado el planeamiento anterior al 
vigente (PGOU-1982) y el que actualmente se encuentra en tramitación 
(PGM aprobado provisionalmente). 
 

1.3. Clasificación y calificación. 
 
 La zona está clasificada, según el vigente PGOU, como suelo urbano 
calificado como sistema general viario y residencial zona G, con las 
siguientes especificaciones (art. 158): 
 
1.– PARCELA MINIMA: 180 m2 
2.– FACHADA MÍNIMA: 8 m 
3.– OCUPACION MAXIMA EN PLANTA BAJA: 100% 
4.– OCUPACION MAXIMA EN OTRAS PLANTAS: 70% 
5.– NUMERO MAXIMO DE PLANTAS: 5 
6.– NUMERO MÍNIMO DE PLANTAS: 4 
7.– ALTURA MAXIMA PERMITIDA: 16,50 m 
8.– TIPOLOGÍAS AUTORIZADAS: MD, MM 
9.– EDIFICABILIDAD MAXIMA: 3,8 m2/m2 
10.– USOS PERMITIDOS: RESIDENCIAL I, II 
11.– RETRANQUEOS A FACHADA: 0 m 
12.– RETRANQUEO MÍNIMO A LINDEROS: 0 m 
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1.4. Propietarios actuales afectados. 
 

Dirección 
parcela 
afectada 

Referencia catastral Propietario Domicilio notificaciones 

Cl MINlTAS 2 5758304QC2855N0001BM ASESORIAS DE 
ENSEÑANZAS SL 

Cl CUEVA DE VIERA 14 
PI:03 Pt:10 CENTRO 
NEGOCIOS CADI EDIF 
29200 ANTEQUERA 
(MÁLAGA) 

Cl MINITAS 4 S758305QC2855N0001YM SANGUINO JIMENEZ JESUS 
CL OLIVO 5 
06200 ALMENDRALEJO 
(BADAJOZ) 

Cl MINITAS 6 5758306QC2855N0001GM PRECIADO BARCO JUANA 
CL MERIDA 55 
06200 ALMENDRALEJO 
(BADAJOZ) 

Cl GONZALO 
HERNANDEZ 5 5758307QC2855N0001QM RODRIGUEZ PEREZ 

ANTONIO 

DS DISEMINADO 474 
06200 ALMENDRALEJO 
(BADAJOZ) 

Cl GONZALO 
HERNANDEZ 3 5758308QC2855N0001PM LOPEZ ACHA ANA MARIA 

AV PEREZ GALDOS 12 
PI:01 Pt:D 
26002 LOGROÑO (LA 
RIOJA) 

CL GONZALO 
HERNANDEZ 1 5758309QC2855N0001LM LOPEZ ACHA ANA MARIA 

AV PEREZ GALDOS 12 
PI:01 Pt:D 
26002 LOGROÑO (LA 
RIOJA) 

Cl OLIVO EL 5 5758301QC2855N0001HM VACA SILVESTRE ZOllO 
Cl VILLAFRANCA 104 
06200 ALMENDRALEJO 
(BADAJOZ) 

Cl OLIVO El 3 5758302QC2855N0001WM SANGUINO JIMENEZ JESUS 
Cl OLIVO 5 
06200 ALMENDRALEJO 
(BADAJOZ) 

Cl OLIVO EL 1 5758303QC2855N0001AM SANGUINO JIMENEZ JESUS 
Cl OLJVO 5 
06200 ALMENDRALEJO 
(BADAJOZ) 
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACIÓN: 

 
2.1. Objeto de la modificación. 

 
 Con la presente modificación se pretende ajustar lo previsto en el PGOU 
vigente teniendo en cuenta la realidad actual y conforme a las 
necesidades reales del municipio. 
 En función de lo anterior se determina que deben realizarse los 
siguientes ajustes en lo previsto en el planeamiento: 

a) Supresión de sistema general viario de la C/ Minitas. 
c) Cambio en la normativa zonal para poderla ajustar a los usos 

realmente existentes en la zona. 
 

2.2. Justificación detallada de la reforma pretendida. 
 
 Las razones que motivan la modificación puntual del PGOU son las 
siguientes: 
 

a) Innecesariedad del sistema general viario. 
 
 El sistema general previsto por la C/ Minitas se proyectó con el objeto de 
dar continuidad y fluidez a la circunvalación que pasaba por la antigua 
travesía de la N-630. Pasados los años y una vez ejecutada las obras de 
urbanización de la totalidad de la travesía, se resolvió el encuentro con 
la Avenida e A Rúa a través de una gran rotonda, dándose solución 
definitiva y continuidad a los dos sistemas generales (Av. A Rúa y N-630). 
Por tanto carece de sentido e interés seguir planteando un sistema 
general por la C/ Minitas. 
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d) La realidad actual se mantiene desde hace décadas. 

 
 El límite parcelario se mantiene intacto desde hace muchos años. Según 
se ha podido constatar por fotos aéreas que se remontan a los años 50 
del siglo pasado que la C/ Minitas ha permanecido en la misma 
situación, en cuanto a su viario y uso industrial/terciario, que en la 
actualidad. 
 Por tanto, la serie histórica, como se puede comprobar en la siguiente 
imagen, demuestra que la evolución de esta zona no ha necesitado 
nunca de la creación de un sistema general en la C/ Minitas ni se ha 
desarrollado urbanísticamente según lo previsto en el PGOU-96. 
 

 
Comparativa desarrollo urbano en diferentes momentos (tomado de www.ideex.es) 
 
 El ámbito de que estamos hablando se trata de una zona con uso 
predominante industrial y terciario. Las especificaciones del PGOU-96, 
donde se preveían usos residenciales, se ha demostrado como 
innecesaria dado que el crecimiento de viviendas se ha venido dando 
en las últimas décadas por otras zonas del municipio, manteniéndose 
esta zona con los mismos usos, fundamentalmente terciarios. 
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e) El PGOU anterior al vigente preveía la situación real actual. 

 
 Según el PGOU aprobado en 1982, la zona se calificaba como industrial 
y no se establecía ningún sistema general en la C/ Minitas. Por tanto, si 
pasados tantos años no se ha desarrollado lo previsto en el PGOU del 96 
para la zona que nos ocupa, resulta coherente adaptar los presupuestos 
del planeamiento a la situación real que existe en esta zona. 
 
 Por otro lado, nos encontramos ante un suelo urbano claramente 
consolidado por la edificación, que no está adscrito a ninguna Unidad 
de Ejecución, con la urbanización terminada y donde solo existe en el 
planeamiento una previsión de un sistema general viario que ni la ciudad 
necesita, ni el Ayuntamiento tiene intención de llevar a cabo. 
 

 
PGOU-1982 

  

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
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

La
 C

on
se

je
ra

 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

R
ES

U
EL

V
E:

Fd
o.

 E
ul

al
ia

 E
le

na
 M

or
en

o 
de

 A
ce

ve
do

 Y
ag

üe
1
0
 d

e 
se

pt
ie

m
br

e 
de

 2
0
1
9

A
PR

O
BA

R
D

EF
IN

IT
IV

A
M

EN
T
E

En
 M

ér
id

a



Modificación puntual del PGOU de Almendralejo 
 

Arquitecto: Javier Merino Peláez. Col nº 365939  Página 12 de 19 
 

 

 

PGOU-1982 (PLANEAMIENTO ANTERIOR AL VIGENTE) 
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f) No se produce aumento de aprovechamiento. 
 
 Con el cambio propuesto no se produce ningún aumento de 
aprovechamiento, es más, dicho derecho se reduce como se puede 
comprobar en el siguiente cuadro comparativo, teniendo en cuenta 
que se pasa de un uso residencial (que no ha llegado nunca a 
materializarse) a otro terciario y público, que es mucho más real y 
acorde a lo existente. 
 
Con la presente modificación se pretende ajustar el planeamiento a la 

realidad tras años de desarrollo del plan y evitar que la mayoría de los 
actuales propietarios se vean en una situación de fuera de ordenación, 
con todo lo que ello implica en cuanto a limitaciones de uso.  

 

 SITUACIÓN 
ACTUAL 

SITUACIÓN 
PROPUESTA 

 Zona G (art.158) Zona P (art. 167) 
PARCELA MINIMA 180 m2 - 
FACHADA MÍNIMA 8 m - 
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA 
BAJA 100% 100% 

OCUPACION MAXIMA EN OTRAS 
PLANTAS 70% 100% 

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS 5 - 
NUMERO MÍNIMO DE PLANTAS 4 - 
ALTURA MAXIMA PERMITIDA 16,50 m 10,50 m 
TIPOLOGÍAS AUTORIZADAS MD, MM MD, MM, AS, BQ 
EDIFICABILIDAD MAXIMA 3,8 m2/m2 3 m2/m2 
USOS PERMITIDOS RESIDENCIAL I, II PUBLICO Y TERCIARIO 
SUPERFICIE EDIFICABLE DE 
MANZANA 3.293,95 m2 4.828,19 m2 

SUPERFICIE DE VIAL QUE SE SUPRIME 1.606,71 m2 - 
EDIFICABILIDAD DE LA MANZANA EN 
m2 TECHO 12.517,01 m2 14.484,57 m2 

APROVECHAMIENTO TIPO ÁREA 
REPARTO Nº 11 2,1478804 2,1478804 

COEFICIENTE PONDERACIÓN USO 1 0,7936508 

APROVECHAMIENTO PONDERADO 
LUCRATIVO (UA) 

12.517,01 
(edificación) + 
3.105,92 (vial) 

11.587,66 

APROVECHAMIENTO TOTAL DE LA 
ZONA CONSIDERADA (UA) 15.622,93 11.587,66 
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3. PROPUESTA DE MODIFICACIÓN: 
 

3.1. Normativa urbanística del ámbito. 
 

 La normativa del ámbito que se modifica cambiaría de Zona G a Zona 
P, para adecuarla a la evolución urbana del municipio y a la realidad de los 
usos existentes en el entorno que se vienen manteniendo durante décadas. 
 
 De acuerdo con el artículo 158 de las Normas Urbanísticas del PGOU de 
Almendralejo, el suelo urbano calificado como Industrial Zona G cumplirá las 
especificaciones siguientes: 
 
FICHA NORMATIVA ACTUAL (ZONA G) 
 Zona G (art.158) 
PARCELA MINIMA 180 m2 
FACHADA MÍNIMA 8 m 
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA BAJA 100% 
OCUPACION MAXIMA EN OTRAS PLANTAS 70% 
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS 5 
NUMERO MÍNIMO DE PLANTAS 4 
ALTURA MAXIMA PERMITIDA 16,50 m 
TIPOLOGÍAS AUTORIZADAS MD, MM 
EDIFICABILIDAD MAXIMA 3,8 m2/m2 
USOS PERMITIDOS RESIDENCIAL I, II 
RETRANQUEOS A FACHADA 0 m 
RETRANQUEO MÍNIMO A LINDEROS 0 m 

 
 De acuerdo con el artículo 167 de las Normas Urbanísticas del PGOU de 
Almendralejo, el suelo urbano calificado como Industrial Zona P cumplirá las 
especificaciones siguientes: 

 
FICHA NORMATIVA MODIFICADA (ZONA P) 
 Zona P (art. 167) 
PARCELA MINIMA - 
FACHADA MÍNIMA - 
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA BAJA 100% 
OCUPACION MAXIMA EN OTRAS PLANTAS 100% 
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS - 
NUMERO MÍNIMO DE PLANTAS - 
ALTURA MAXIMA PERMITIDA 10,50 m 
TIPOLOGÍAS AUTORIZADAS MD, MM, AS, BQ 
EDIFICABILIDAD MAXIMA 3 m2/m2 
USOS PERMITIDOS PUBLICO Y TERCIARIO 
RETRANQUEOS A FACHADA 0 m 
RETRANQUEO MÍNIMO A LINDEROS 0 m 
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4. PLANOS: 

 
Índice de planos: 
4.1. Situación y emplazamiento 
4.2. Estructura de la propiedad (según Catastro) 
4.3. Estado Actual: clasificación 
4.4. Estado Actual: alineaciones 
4.5. Estado actual: Calificación/zonificación 
4.6. Estado reformado: clasificación del suelo 
4.7. Estado reformado: Alineaciones 
4.8. Estado reformado: Calificación/zonificación 

 

Almendralejo, Junio de 2018 

 

 

 

 

Firmado, Javier Merino Peláez 

Arquitecto colegiado nº 365939 

 

 

 

 

Conforme, el promotor 

ASESORÍAS DE ENSEÑANZAS 

José Antonio Pedro Sánchez Cozar. NIF: 24846433-Q 
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