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CONSEJERIA DE INFRAESTRUCTURAS, TRANSPORTE Y VIVIENDA

ACUERDO de 30 de noviembre de 2023, de la Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, de aprobacion definitiva de
la modificacién puntual n.° 2 del Plan General Municipal de Malpartida de
Caceres que afecta al uso terciario, en su pormenorizado "hotelero”, para
definir usos alternativos, y su aplicacion a las distintas ordenanzas con el
fin de poder implantar en el caso urbano alojamientos turisticos mas alla de
los contemplados en la ordenanza "VIII. Edificacion Terciaria Hotelera (ET)".
(2026AC0049)

La Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura (CUOTEX), en sesién
celebrada el 30/11/2023, adopto el siguiente acuerdo:

I. ANTECEDENTES.

El asunto de referencia se aprobd inicialmente en sesion del Pleno municipal de 14/10/2022
y, una vez sometido a informacion publica mediante publicacion en el Diario Oficial de
Extremadura de 07/11/2022 y en sede electrdnica, sin haberse presentado alegaciones
segun certificado de su Secretaria municipal, se aprobd provisionalmente el 13/10/2023.

El expediente contiene los informes favorables, condicionados y de no afectaciéon a sus
intereses de los 6rganos sectoriales afectados.

La Direccion General de Sostenibilidad comunico el 30/03/2023 que el expediente no esta
sometido al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica.

II. COMPETENCIA.

Al no disponer Malpartida de Caceres de un plan general municipal adaptado a las deter-
minaciones de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura (LOTUS), es de aplicacion el apartado 3.f de su disposicion tran-
sitoria segunda que, en la redaccion dada por la Ley 3/2022, de 17 de marzo, de medidas
ante el reto demografico y territorial de Extremadura, establece que le corresponde a la
Comunidad Auténoma la aprobacidn definitiva de las determinaciones de la ordenacion es-
tructural del planeamiento general y las de caracter detallado al municipio. A estos efectos
se entendera por determinaciones de ordenacidn estructural y detallada las relacionadas
en el articulo 45 de la LOTUS. Cuando no sea posible deslindar las determinaciones de una
y otra naturaleza, la competencia correspondera a la Comunidad Auténoma.



NUMERO 144
D O E Martes 28 de julio de 2026 31422

La modificacion que se tramita afecta al establecimiento de los usos globales y compatibles,
por lo que, tratdndose de una determinacion de la ordenacidn estructural del municipio
(articulo 51.2 del Reglamento General de la LOTUS), corresponde la aprobacion definitiva
a la Comunidad Auténoma.

De conformidad con lo previsto en el articulo 7.2.h del Decreto 50/2016, de 26 de abril, de
atribuciones de los drganos urbanisticos y de ordenacion del territorio, y de organizacion y
funcionamiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura,
corresponde el conocimiento del asunto, al objeto de resolver sobre su aprobacion defini-
tiva, a la CUOTEX.

ITI. PROCEDIMIENTO.

La Ley 3/2022 modificd diversos preceptos de la LOTUS, entre ellos el punto 3.a de la
disposicion transitoria segunda, que prevé la posibilidad de que el planeamiento aprobado
conforme al régimen juridico de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del suelo y ordenacion
territorial de Extremadura (LSOTEX) pueda ser modificado siempre que la ordenacion pre-
vista no suponga una quiebra del principio de igualdad en cuanto a derechos y deberes en
la ejecucion del planeamiento dentro del ambito de referencia para el reparto de beneficios
y cargas, resulte compatible con la ordenacion estructural del planeamiento en vigor, sin
perjuicio de que la modificacion pueda requerir ajustes en la ordenacion estructural, y no
impida el cumplimiento de los objetivos del planeamiento en vigor.

El procedimiento para estas modificaciones es el previsto en la LOTUS, si bien en su tra-
mitacion no es exigible la distincion documental entre plan general municipal estructural
y detallado, pudiéndose tramitar como un Unico documento, que mantendra su estructura
propia, refundiendo el contenido de la modificacidén con el instrumento vigente (disposicion
transitoria segunda 3.e de la LOTUS).

IV. ANALISIS.

La Direccion General de Sostenibilidad comunicd el 30/03/2023 que la actuacion no esta
sometida al procedimiento de evaluacidn ambiental estratégica, al no encontrarse sujeta
al ambito de aplicacion de la Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccién ambiental de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

No se ha incorporado la memoria de participacion en los términos previstos en el articulo
10.6 de la LOTUS, en la que se recojan las acciones realizadas para la participacion de la
ciudadania en el proceso de elaboracidon de la modificacion de la normativa. Si bien, de
forma posterior a su redaccion, se ha promovido la participacion de la ciudadania mediante
el tramite de informacion publica, dando cumplimiento al principio general de que en el
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procedimiento de elaboracion de la norma se garantice la participacion. En cualquier caso,
siendo el objeto del presente procedimiento la modificacién de una disposicion de caracter
general, podria verse amparada por la excepcion prevista en el Ultimo parrafo del articulo
133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comdn de las
Administraciones Publicas segun el cual puede omitirse el tramite cuando se trate de ini-
ciativas que regulen aspectos parciales de una materia.

Su contenido documental se considera suficiente y conforme a lo previsto en el articulo 47
de la LOTUS vy en el articulo 53 del Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley de ordenacidn territorial y urbanistica sostenible
de Extremadura (RGLOTUS), con la salvedad establecida en la disposicion transitoria se-
gunda 3.e de la LOTUS.

Sus determinaciones se adaptan a la ordenacién y previsiones del articulo 46 y siguientes
de la LOTUS, conforme a los indicadores y estandares de sostenibilidad urbana estableci-
dos en su articulo 12.

En cuanto al fondo, la innovacion urbanistica propuesta tiene por objeto, en primer lugar,
el establecimiento de una nueva definicion del “uso hotelero”, perteneciente al uso terciario
en su variante pormenorizada hotelera, y, en segundo lugar, la definicion del uso alterna-
tivo conforme a la normativa urbanistica vigente y su aplicacion a las distintas ordenanzas
establecidas por el Plan General Municipal, a fin de poder implantar alojamientos turisticos
en el casco urbano, mas alla de las condiciones contempladas en la ordenanza “VIII. Edifi-

cacion Terciaria Hotelera (ET)” de suelo urbano.

La nueva redaccion del articulo 5.4.c, punto 3.9, de la LOTUS, dada por del Decreto-ley
10/2020, de 22 de mayo, de medidas urgentes para la reactivacion econémica en mate-
ria de edificacion y ordenacion del territorio destinadas a dinamizar el tejido econdmico y
| n

social de Extremadura, para afrontar los efectos negativos de la COVID-19, define e
compatible” como el *

uso
uso permitido cuya implantacion viene determinada como demanda
del uso caracteristico y en una proporcionada relacion con éste, o que los instrumentos de
ordenacion o desarrollo admiten como complemento al uso mayoritario”, eliminando con
esta redaccion la posibilidad de que un uso compatible sea alternativo a un uso mayorita-
rio, que en la redaccion anterior si se contemplaba.

Esta circunstancia, unida a que el instrumento urbanistico actualmente en vigor fue trami-
tado conforme a las determinaciones establecidas en la LSOTEX, caracterizada por no dis-
poner en su contenido de una definicién de usos alternativos, provocan en Ultima instancia
una ausencia regulatoria en la definicion de dichos usos en el Plan General Municipal, que
impiden la implantacién de nuevos usos terciarios hoteleros que no sean los definidos en la



D O E NUMERO 144 31424
Martes 28 de julio de 2026

actualidad, situacion que se pretende solventar con una nueva redaccion de determinados
articulos de la normativa urbanistica del plan.

Concretamente, de conformidad con la memoria justificativa, se define el uso alternativo en
el articulo 4.2.1.1 “Regulacion detallada de los usos segln sus caracteristicas sustantivas”,
redefiniendo asimismo el uso hotelero, ya definido en el articulo 4.2.3.3. “Especificidad y
caracteristicas del uso hotelero”, y se modifica las fichas correspondientes a las ordenanzas
“I. Edificacion Densa (ED)” del articulo 5.2.4.1, “II. Edificacion en Hilera (EH)” del articulo
5.2.4.2 y “III. Edificacién Aislada (EA)" del articulo 5.2.4.3.

La modificacién no implica un incremento de aprovechamiento, no afectando en conse-
cuencia a esta variable urbanistica. De la misma forma, no se ven afectados los estandares
de sostenibilidad urbana, encontrandose dentro de los limites establecidos por la norma
urbanistica.

Por tanto, cabe concluir que la modificacion se ha tramitado hasta la fecha conforme al
procedimiento establecido en el articulo 49 de la LOTUS y cuenta con la documentacidn
precisa para definir y justificar sus determinaciones, teniendo en cuenta su objeto.

V. ACUERDO.

Estudiado el expediente de referencia, asi como los informes emitidos por el personal
adscrito a la Direccion General de Urbanismo, Ordenacion del Territorio y Agenda Urbana,
debatido el asunto y con el fin de garantizar el control de la legalidad y el cumplimiento de
los cometidos previstos en el articulo 58.3 de la LOTUS.

En su virtud, esta Comision de Urbanismo y Ordenacidn del Territorio de Extremadura,
vistos los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicacion,

ACUERDA:
1. Aprobar definitivamente el expediente epigrafiado.

2. Publicar este acuerdo en el Diario Oficial de Extremadura, en la sede electrdnica y en el
Portal de Transparencia de la Junta de Extremadura (articulo 69 del RGLOTUS).

Como anexo I al acuerdo se publicara la normativa urbanistica afectada resultante de la
aprobacién de la presente modificacion.

Por otro lado, y a los efectos previstos en el articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo
7/2015, también se acompafara un anexo II contemplativo de un resumen ejecuti-
vo, en el que, con la identificacion de la empresa o técnico redactor del proyecto y su
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correspondiente cualificacion empresarial o profesional, se recoja las caracteristicas
esenciales de la nueva ordenacion, junto con un extracto explicativo de sus posibles
aspectos ambientales.

Y como anexo III se publicara el certificado del responsable del Registro Unico de Urba-
nismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en el que se hard constar la fecha y
n.° de inscripcién con la que se ha procedido al depdsito previo del documento aprobado
(articulo 69.1 del RGLOTUS).

Contra este acuerdo que tiene caracter normativo no cabe recurso en via administrativa (ar-
ticulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas), y solo podra interponerse recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de igual nombre del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en el plazo de
dos meses contados desde el dia siguiente a su publicacion (articulos 10 y 46 de Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa).

Mérida, 13 de diciembre de 2023.

El Secretario de la Comision de V.0 B.0
Urbanismo y Ordenacion El Presidente de la Comision de
del Territorio de Extremadura, Urbanismo y Ordenacién del
FELIX JESUS BARBANCHO ROMERO Territorio de Extremadura,

SATURNINO CORCHERO PEREZ
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ANEXO I

Como consecuencia de la aprobacion definitiva de la modificacion arriba sefialada por Acuer-
do de la Comisidn de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, de fecha 30 de
noviembre de 2023, se modifican los articulos: “Articulo 4.2.1.1. Regulacion detallada de los
usos segun sus caracteristicas sustantivas”, “Articulo 4.2.3.3. Especificidad y caracteristicas
del uso Hotelero”, “Articulo 5.2.4.1. Ordenanza Primera I Edificacién Densa ED”, “Articulo
5.2.4.2. Ordenanza Segunda II Edificacion en Hilera EH” y “Articulo 5.2.4.3. Ordenanza Ter-
cera III Edificacion Aislada EA” en la normativa urbanistica vigente, quedando como sigue:

Articulo 4.2.1.1. Regulacion detallada de los usos segln sus caracteristicas sustantivas.

1. Los usos asignados al suelo y a la edificacion seran los que para cada area normativa se
regulan en sus correspondientes condiciones particulares, en las que se establecen asi
mismo las situaciones de compatibilidad entre los diferentes usos.

2. La calificacion de usos descritos en este capitulo pretende abarcar la totalidad de usos
posibles y la relacién de compatibilidad entre ellos, se den actualmente o no en el término
municipal. Por ello la relacion de usos especificos que desarrolla el capitulo es muy superior
a la que puede tener su reflejo en los planos de calificacion del suelo, ya que en poblacio-
nes como Malpartida de Caceres es inoperante establecer suelos especificos para mucho
de ellos, que pueden no darse en el periodo de vigencia del PGM. Esta circunstancia nos
lleva a establecer un amplio grado de compatibilidad entre los diferentes usos, siempre que
no generen molestias u otros efectos desfavorables en entornos de uso global o pormeno-
rizado distinto al que se pretende establecer. Sera competencia municipal para conceder
licencia de apertura exigir las condiciones de aislamiento, higiene, seguridad e idoneidad
de las distintas actividades, acorde a las reglamentaciones vigentes en la materia y espe-
cificas de la actividad.

3. A efectos de las presentes Normas Urbanisticas, y de las que se incluyan en el planeamien-
to de desarrollo del Plan General, se establecen las siguientes clasificaciones de usos:

a) Segun la amplitud de su funcion:
— Usos pormenorizados.
— Usos especificos.

b) Segun su modo de implantacion:

— Usos caracteristicos.
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— Usos alternativos.
— Usos compatibles.
— Usos prohibidos.

c) Segun su destino urbanistico:
— Usos privados.
— Usos publicos.

e) Por su duracion temporal:
— Usos permanentes.
— Usos provisionales.

4. Las definiciones de los distintos tipos de usos regulados es la siguiente:

— Uso pormenorizado: el correspondiente a las diferentes tipologias en que pueden desa-
gregarse los usos globales.

— Uso especifico: el que delimita y detalla, en su caso, la especificidad del uso pormeno-
rizado asignado.

— Uso mayoritario: en una zona de ordenacion, el que dispone de mayor superficie edifi-
cable computada en metros cuadrados de techo.

— Uso alternativo: uso definido por la legislacion urbanistica que sustituye al caracteristico
0 mayoritario.

— Uso compatible: el que el planeamiento considera que puede disponerse conjuntamen-
te con el mayoritario de la actuacion. La compatibilidad puede ser regulada mediante
ordenanzas municipales al respecto limitando la intensidad del uso compatible respecto
del mayoritario en los casos que se puedan producir alteraciones en el desarrollo del
mayoritario.

— Uso prohibido: el que el planeamiento considera que puede disponerse conjuntamente
con el mayoritario de la actuacion.

— Usos de destino publico: Son los realizados o prestados por la Administracién, directa-
mente o mediante concesion, sobre bienes de dominio publico, o sobre bienes de pro-
piedad particular mediante arrendamiento o cualquier otro tipo de ocupacion.
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— Usos de destino privado: Son aquellos que se realizan por particulares en bienes de
propiedad privada, estando limitada su ocupacion en razén del dominio sobre el bien.

— Usos permanentes o estables aquellos que tienen caracter permanente o duracion inde-
terminada.

— Usos provisionales los que se establecen o0 acometen por tiempo limitado o en precario.
Articulo 4.2.3.3. Especificidad y caracteristicas del uso Hotelero.

1. Segun las caracteristicas del establecimiento en que se desarrolle la actividad hotelera se
distinguen las siguientes categorias o usos especificos:

— Hoteles (TH-1), referente a establecimientos que disponen de locales individualizados
para el reposo de las personas, situados en edificio exclusivo o cuerpos de edificacion
independientes de otros usos, que relnen las condiciones minimas exigidas en la regla-
mentacion especifica aplicable.

— Otros alojamientos temporales (TH-2): que incluye aquellos establecimientos de carac-
teristicas analogas a las de los Hoteles, que no relnen las condiciones técnicas exigibles
para tal consideracidon, como Hoteles-apartamentos, Hostales, Pensiones, Apartamentos
turisticos, Albergues turisticos o Casas rurales”.

2. Todas las dependencias de los Hoteles y Otros alojamientos temporales se adecuaran, en
cuanto a sus caracteristicas dimensionales y técnicas a las condiciones minimas estableci-
das en la legislacion sectorial de aplicacion.

Articulo 5.2.4.1. ORDENANZA PRIMERA I Edificacion Densa ED.

Regula la edificaciéon de la ZOU 1, con uso global residencial y pormenorizado plurifamiliar y
unifamiliar, pudiendo desarrollarse unidades de suelo urbano no consolidado y de suelo ur-
banizable con esta tipologia. La edificacion es compacta, alineada en fachada y medianeras,
desarrollando manzanas cerradas, careciendo de espacios libres significativos en el interior de
la manzana, excepto los patios de parcela para ventilacion, constituye la tipologia actualmen-
te mayoritaria del suelo urbano consolidado. La edificacion es de dos plantas en las parcelas
que actualmente son solares o estan ocupadas por edificaciones de una y dos plantas, y de
tres plantas en las parcelas que actualmente tienen construidas tres plantas acordes a las
ordenanzas de planeamientos anteriores.

PARAMETROS.

Tipologia: Edificacién Densa, indicadas en el plano OD2, como RU/RP y trama indicativa de
la tipologia.
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— Parcela minima:
Superficie minima: 100 m2.
Frente parcela minima: 6 m.
Fondo de parcela minima: 8 m.
Otras Determinaciones:

Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la
consideracion de parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones
anteriores y siempre que sea posible la edificacién para uso residencial o compatible,
acorde a la legislacion sectorial aplicable.

— Edificacion alineada: La edificacion se situard en la alineacidn oficial indicada grafica-
mente en el plano OD2.

Planta baja: Alineada.
Resto de plantas: Alineada.
— Cuerpos Volados:
Altura minima: 3 m.
Saliente maximo: 0,6 m y retrasados al menos 0,2 m del exterior del acerado.

Otras determinaciones: Solo se admiten balcones y miradores acristalados en mas del
50% de la superficie vertical. Quedan prohibidos los cuerpos cerrados volados.

Los balcones y miradores seran uno por hueco, tendran una longitud maxima de 2,5 m,
separado de la medianera al menos 0,70 m, el canto sera inferior a 20 cm.

— Patios: Tendran las caracteristicas, dimensiones y superficie minimas exigidas en las
normativas de habitabilidad aplicables.

— Superficie edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin
contabilizar la superficie construible en sétano y semisétanos. En las edificaciones exis-
tentes de tres plantas, construidas acorde al planeamiento anterior, la superficie edifi-
cable maxima sera la existente, sin superar la edificabilidad de 2,5 m%/mz2,

— Altura maxima de la edificacion: para dos plantas 8 m y para tres plantas 11 m.
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— Altura maxima de instalaciones y doblados: 3 m.
— Altura maxima de planta baja: 5 m.

— Fachadas: la edificacion se adosara a las medianeras en todo el frente de fachada no
se admitiendo patios exteriores ni retranqueos en la misma. Los materiales de reves-
timiento, seran los tradicionales, morteros continuos en color blanco y tradicionales
claros y zocalos de piedra natural en cortes rectos. Queda prohibido el uso de piezas
ceramicas y materiales impropios de una fachada.

— Cubiertas: Se admiten cubiertas inclinadas, pudiendo ser planas las crujias interiores
que no son visibles desde el espacio publico.

— Soétanos: Se admiten sdtanos y su superficie no computara como edificable.

— Semisotanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningln punto
del techo se encuentra a mas de 1 m sobre la rasante.

— Bajo cubiertas: Se admiten cumpliendo las determinaciones para los mismos de estas
ordenanzas, su superficie con altura libre superior a 1,5 m contabiliza como edificable
pero no su altura en el computo de plantas.

— Pendiente méxima de cubierta: 40 %

— Elementos salientes: Elementos no ocupables que sobrepasan la alineacidn.
Planta baja: 0,15 m.
Resto de plantas: 0,3 m.

— Numero maximo de plantas:
2 en general.

3 en las parcelas que actualmente tienen construidas tres plantas acordes a las orde-
nanzas de planeamientos anteriores.

— Condiciones de composicion: Los huecos de fachada deberan ser rectangulares, mas
altos que anchos, en la relacidn tradicional. La proporcidn hueco/macizo sera del orden
1/2, excepto en plantas bajas comerciales, en las que se admite una proporcion mayor
de hueco para escaparates, pudiendo estos tener mayor longitud horizontal.

Accesos a garaje solo se admitird uno por parcela registral.
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— Marquesinas: No se admiten en uso residencial y en uso terciario o dotacional tendran
un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados
del exterior del acerado al menos 0,4 m y la altura de los elementos inferiores estara a
3,0 m sobre el acerado.

— Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m y queda-
ran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base estara
a 2,50 m sobre el acerado, su altura no podra superar la del local. No podran tapar hue-
cos de la fachada o elementos decorativos ni alterar la estructura compositiva de estas.

— Toldos: Quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de
la base estara a 2,25 m sobre el acerado.

— Materiales: Se admiten todos los tradicionales y aquello que sean compatibles con estos
y utilizados adecuadamente.

En cubiertas inclinadas se admiten las tejas ceramicas en color rojo. En edificios de uso
exclusivo terciario o dotacional se admiten chapas de color rojo.

En fachadas se admiten los revestimientos continuos, zocalos y recercados con ma-
teriales naturales o artificiales coherentes con el entorno, se prohibe la utilizacion de
materiales impropios de fachadas como piezas de alicatados para interiores o solerias y
ladrillos vistos en una proporcidn superior al 25 % de la superficie total de la fachada.

— Tratamiento de medianeras: Las medianeras vistas se trataran con morteros continuos
y colores igual que las fachadas.

— Otras determinaciones-parametros estéticos/composicion:

Dada la imprevisibilidad de las soluciones arquitectonicas especificas que vayan a de-
sarrollar los diferentes edificios publicos de usos dotacionales compatibles con el resi-
dencial, no se regula su disposicion formal. No obstante, todos los edificios singulares
estaran a lo dispuesto en este Titulo en todo aquello que no venga imposibilitado por
las caracteristicas propias de su programa de necesidades.

También sera precisa, en los casos en los que no se respete la totalidad de la ordenanza
estética, sequir la tramitacion de los proyectos con las determinaciones de un estudio
de detalle en cuanto a su tramitacion y exposicion publica, incluso en proyectos de ad-
ministraciones publicas.
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— Otras determinaciones:

Los canalones podran ser vistos y los bajantes en plantas superiores debiendo quedar
empotrados en la planta baja y deberan verter en la red de saneamiento propia del
edificio.

— Usos alternativos, determinacion de caracter estructural:

1. Los usos terciarios pormenorizados y especializados podran sustituir al residencial
(mayoritario) en las siguientes situaciones:

Hotelero.
— Hoteles. 1,2
— Otros alojamientos temporales. 1,2

— Usos compatibles, determinacion de caracter estructural:

1. Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran
compatibles entre si en todas las situaciones excepto en la (5), en plantas sétano y
semisdtano solo son admisibles dependencias de usos auxiliares al residencial como
garajes y trasteros.

2. El uso residencial serd compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializa-
dos en las siguientes situaciones:

Comercial

— Local especializado en situacion 1,2,3

— Centro comercial en situacion 1, 2,
Hotelero

— Hoteles 1, 2,

— Otros alojamientos temporales 1,2,3,4
Oficinas

— Todos los usos especializados 1,2,3,4

Recreativos
— Todos los usos pormenorizados 1,2,3

— Discotecas 1,2
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3. El uso residencial sera compatible con usos Industriales pormenorizados en las si-
guientes situaciones:

Industrial Talleres 2,3

4. El uso residencial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las si-
guientes situaciones:

Comunicacion

— Red Viaria 1, 2,
— Terminal de autobuses 1, 2,
— Servicios complementarios 1,
— Aparcamientos 1,2,3,5
Zonas Verdes 1, 2 con Estudio de Detalle

Equipamientos

— Infraestructuras 1,2,3

— Educativos 1,2

— Guarderias 1,2,3

— Cultural deportivo 1,2

— Gimnasio 1, 2,3

— Socio cultural 1,2,3

— Religioso 1,2,3

— Administrativo institucional 1,2,3

— Sanitario asistencial 1, 2, 3, 4 (consulta particular)

Articulo 5.2.4.2. ORDENANZA SEGUNDA II Edificacion en Hilera EH.

Regula la edificacion de la ZOU 2, con uso global residencial y pormenorizado plurifamiliar y
unifamiliar, pudiendo desarrollarse unidades de suelo urbano no consolidado y de suelo urba-
nizable con esta tipologia.
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Las manzanas podran ser cerradas con al menos dos alineaciones principales, a las que se
alineara la edificacion, con patios de parcela en el interior de las manzanas o lineales con una
alineacion principal a la que se alineara la edificacion y otra posterior en la que los patios de
parcela pueden ser exteriores.

La edificacion sera alineada en la fachada principal y adosada, al menos, a uno de los linderos
laterales.

Esta zona es mas libre y desigual en cuanto a la composicion volumétrica de la edificacion, no
siendo siempre alineadas en su totalidad a los viales, pudiendo darse alineaciones con retran-
queos, tanto en planta baja como la superior y retranqueos a un lindero lateral.

PARAMETROS.

Tipologia: Edificacidon en Hilera, indicadas en el plano OD2, como RU/RP y trama indicativa de
la tipologia.

— Parcela minima:
Superficie minima: 100 m2
Frente parcela minima: 6 m.
Fondo de parcela minima: 8 m.
Otras Determinaciones:

Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la
consideracién de parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones
anteriores y siempre que sea posible la edificacion para uso residencial o compatible,
acorde a la legislacion sectorial aplicable.

— Edificacion alineada: La edificacidon se situard en la alineacidn oficial indicada grafica-
mente en el plano OD2.

Planta baja: Alineada.
Resto de plantas: Alineada.

Regulada: En frentes completos de manzana se admite retranquear libremente la linea
de la edificacion respecto de la alineacion oficial.
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Individualmente en planta baja se admiten porches de acceso a la edificacion hasta 1,5
m de fondo y una anchura maxima de 1,5 m. En planta alta se admiten porches con un
fondoentre 3m.y5m.

— Cuerpos Volados:
Altura minima: 3 m.
Saliente maximo: 0,6 m. y retrasados al menos 0,20 m del exterior del acerado.

Otras Determinaciones: Solo se admiten balcones y miradores acristalados en mas del
50% de la superficie vertical. Quedan prohibidos los cuerpos cerrados volados.

Los balcones y miradores seran uno por hueco, o corrido para varios huecos, separado
de la medianera al menos 0,70 cm.

El canto de los balcones sera inferior a 20 cm.

— Patios: Tendran las caracteristicas, dimensiones y superficie minimas exigidas en las
normativas de habitabilidad aplicables.

— Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin
contabilizar la superficie construible en sétano y semisotanos.

— Altura maxima de la Edificacion: para dos plantas 8 m y para tres plantas 11 m.
— Altura maxima de Instalaciones y doblados: 3 m.
— Altura maxima de planta baja: 5 m.

— Fachadas: Se admite la utilizacion de todos los materiales de revestimiento. Los cerra-
mientos de los patios visibles desde el exterior deberan ser opacos. Para frentes com-
pletos de manzanas se pueden admitir cerramientos con una parte opaca, hasta un me-
tro de altura y desde este hasta 2,5 m de mallas metalicas o materiales transparentes.

— Cubiertas: Se admiten terrazas y cubiertas inclinadas.
— Sotanos: Se admiten sotanos y su superficie no computard como edificable.

— Semisétanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningln punto
de techo se encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

— Bajo cubiertas: No se admiten.
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— Pendiente méaxima de Cubierta: 40 %.

— Elementos Salientes: Elementos no ocupables que sobrepasan la alineacion.
Planta baja: 0.15 m.
Resto de plantas: 0.3 m.

— Numero maximo de plantas: 3 Unidades.

— Plazas de Aparcamiento: 1 Unidad por vivienda.

— Condiciones de Composicion: Libre.

— Marquesinas: No se admiten en uso residencial y en uso terciario o dotacional tendran
un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados
del exterior del acerado al menos 0,4 m vy la altura de los elementos inferiores estara a
3,0 m. sobre el acerado.

— Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y
quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base
estard a 2,50 m. sobre el acerado, su altura no podra superar la del local. No podran
tapar huecos de la fachada o elementos decorativos ni alterar la estructura compositiva
de estas.

— Toldos: Quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de
la base estara a 2,25 m. sobre el acerado.

— Materiales: Se admiten todos utilizados adecuadamente.

— Tratamiento de Medianeras: Las medianeras vistas se trataran con morteros continuos
y colores igual que las fachadas.

— Otras Determinaciones-Parametros Estéticos/Composicion:

Dada la imprevisibilidad de las soluciones arquitectonicas especificas que vayan a de-
sarrollar los diferentes edificios publicos, de usos dotacionales compatibles con el resi-
dencial, no se regula su disposicion formal. No obstante, todos los edificios singulares
estaran a lo dispuesto en este Titulo en todo aquello que no venga imposibilitado por
las caracteristicas propias de su programa de necesidades.

También sera precisa, en los casos en los que no se respete |a totalidad de la ordenanza
estética, seguir la tramitacion de los proyectos con las determinaciones de un estudio
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de detalle en cuanto a su tramitacion y exposicion publica, incluso en proyectos de ad-
ministraciones publicas.

— Otras Determinaciones:

Los canalones podran ser vistos y los bajantes en plantas superiores debiendo quedar
empotrados en la planta baja y deberan verter en la red de saneamiento propia del
edificio.

— Usos alternativos, determinacion de caracter estructural:

1. Los usos terciarios pormenorizados y especializados podran sustituir al residencial
(mayoritario) en las siguientes situaciones:

Hotelero
— Hoteles 1,2

— Otros alojamientos temporales 1,2

— Usos compatibles, determinacién de caracter estructural:

1. Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran
compatibles entre si en todas las situaciones excepto en la (5), en plantas sétano y
semisdtano solo son admisibles dependencias de usos auxiliares al residencial como
garajes y trasteros.

2. El uso residencial serd compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializa-
dos en las siguientes situaciones:

Comercial

— Local especializado en situacion 1,2,3

— Centro comercial en situacion 1,2,
Hotelero

— Hoteles 1,2,

— Otros alojamientos temporales 1,2,3,4
Oficinas

— Todos los usos especializados 1,2,3,4
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Recreativos
— Todos los usos pormenorizados 1,2,3

— Discotecas 1,2

3. El uso residencial sera compatible con usos Industriales pormenorizados en las si-
guientes situaciones:

Industrial Talleres 2,3

4. El uso residencial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las si-
guientes situaciones:

Comunicacion

— Red Viaria 1,2,
— Terminal de autobuses 1, 2,
— Servicios Complementarios 1,
— Aparcamientos 1,2,3,5
Zonas Verdes 1, 2 con Estudio de Detalle

Equipamientos

— Infraestructuras 1,2,3
— Educativos 1,2

— Guarderias 1,2,3
— Cultural Deportivo 1,2

— Gimnasio 1,2,3
— Socio Cultural 1,2,3
— Religioso 1,2,3
— Administrativo Institucional 1,2,3

— Sanitario Asistencial 1, 2, 3, 4 (consulta particular)
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Articulo 5.2.4.3. ORDENANZA TERCERA III Edificacion Aislada EA.

Regula la edificacion de la ZOU 3 y ZOU 8, con uso global residencial y pormenorizado uni-
familiar, pudiendo desarrollarse unidades de suelo urbano no consolidado y de suelo urba-
nizable con esta tipologia ( ZOU 26 ), la edificacion sera aislada, respondiendo a tipologias
unifamiliares en una y dos plantas. En los sectores y unidades, que se desarrollen mediante
Edificacion Aislada, sin ordenacidn detallada, serd el Plan Parcial el que fije los parametros de
parcelacion, volumetria y estéticos mediante una ordenanza especifica.

PARAMETROS.

Tipologia: Edificacion aislada, indicadas en el plano OD2, como RU y trama indicativa de la
tipologia.

— Parcela minima:
Superficie minima: 900 m?
Frente parcela minima: 15 m.
Fondo de parcela minima: 15 m.

Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la
consideracion de parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones
anteriores.

— Edificacion aislada: La edificacion sera aislada o adosada a uno de los linderos laterales
previo acuerdo registral entre parcelas colindantes.

Distancia minima al frente: 3 m.

Distancia minima lateral: 3 m.

Distancia minima al fondo: 3 m.
— Cuerpos Volados:

Altura minima: 3 m.

Otras Determinaciones: se admiten todo tipo de vuelos, debiendo quedar retranqueados
3 m de los limites de parcela.

— Patios: Tendran las caracteristicas, dimensiones y superficie minimas exigidas en las
normativas de habitabilidad aplicables.
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— Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin
contabilizar la superficie construible en sétano y semisotanos.

— Altura méxima de la Edificacién: 8 m.

— Altura maxima de Instalaciones y doblados: 3 m.

— Altura maxima de planta baja: 5 m.

— Cubiertas: Se admiten terrazas y cubiertas inclinadas.

— Soétanos: Se admiten sdtanos y su superficie no computara como edificable.

— Semiso6tanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningln punto
de techo se encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

— Bajo cubiertas: Se admiten cumpliendo las determinaciones para los mismos de estas
ordenanzas, su superficie con altura superior a 1,5 m contabiliza como edificable pero
no su altura en el computo de plantas.

— Pendiente méaxima de Cubierta: 40 %.

— Numero de plantas: 2.

— Plazas de Aparcamiento: 2 Unidades por vivienda.
— Condiciones de Composicion: Libre.

— Marquesinas: Se admiten en edificaciones retranqueadas, hasta 3m de la alineacidn
oficial.

— Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y
quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base
estara a 2,50 m. sobre el acerado.

— Toldos: Quedaran retranqueados de la alineacién oficial.
— Materiales: Se admiten todos utilizados adecuadamente.
— Otras Determinaciones:

Los canalones podran ser vistos y los bajantes podran verte en espacios libres de la
parcela, recogiéndose en la red de saneamiento propia del edificio.
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— Usos alternativos, determinacion de caracter estructural:

1. Los usos terciarios pormenorizados y especializados podran sustituir al residencial
(mayoritario) en las siguientes situaciones:

Hotelero
— Hoteles 1,2
— Otros alojamientos temporales 1,2

— Usos compatibles, determinacion de caracter estructural:

1. Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran
compatibles entre si en todas las situaciones excepto en la (5), en plantas sotano y
semisdtano solo son admisibles dependencias de usos auxiliares al residencial como
garajes y trasteros.

2. El uso residencial serd compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializa-
dos en las siguientes situaciones:

Comercial

— Local especializado en situacion 1,2
Hotelero

— Hoteles 1,2,

— Otros alojamientos temporales 1,2,3,4

3. El uso residencial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las si-
guientes situaciones:

Comunicacion

— Red Viaria 1,2,
— Terminal de autobuses 1, 2,
— Servicios Complementarios 1,

— Aparcamientos 1,2,5
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Zonas Verdes
Equipamientos
— Infraestructuras
— Educativos
— Guarderias
— Cultural Deportivo
— Gimnasio
— Socio Cultural
— Religioso
— Administrativo Institucional

— Sanitario Asistencial

1, 2 con Estudio de Detalle

1,2
1,2,3
1,2
1,2
1,2
1,2
1,2

1, 2, 3 (consulta particular)
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ANEXO II
RESUMEN EJECUTIVO
1. ANTECEDENTES.

A los efectos previstos en el articulo 25.3 del Real Decreto 7/2015, se redacta el presente
anexo I. Resumen ejecutivo, por el equipo técnico de la Oficina de Gestion Urbanistica de
la Mancomunidad Tajo-Salor.

El promotor de la modificacion puntual es el Ayuntamiento de Malpartida de Caceres.

El redactor de la modificacidon puntual es el Arquitecto del Equipo Técnico de la OTU de la
Mancomunidad Tajo-Salor, D. Isidro Barroso Gutiérrez.

El redactor del presente resumen ejecutivo es el Arquitecto del Equipo Técnico de la OTU
de la Mancomunidad Tajo-Salor, D. Juan Pedro Hilanderas Mohedano.

2. OBJETO.

El objeto del presente documento de modificacion puntual del Plan General Municipal de
Malpartida de Caceres en lo referente al uso terciario en su pormenorizado hotelero, para
ello se propone una nueva definicion del “uso hotelero”, la definicion del “uso alternativo”
conforme a la LOTUS y su desarrollo reglamentario, y su aplicacion a las distintas Ordenan-
zas establecidas por el PGM con el fin de poder implantar en el casco urbano alojamientos
turisticos mas alld de los contemplados en la Ordenanza Octava VIII Edificacion Terciaria
Hotelera (ET).

En este caso, para cumplir el objetivo propuesto la presente modificacién puntual debe
definir el uso alternativo introduciendo la definiciéon en el articulo 4.2.1.1. “Regulacién
detallada de los usos segln sus caracteristicas sustantivas”, redefinir el uso hotelero defi-
nido en el articulo 4.2.3.3. “Especificidad y caracteristicas del uso Hotelero”, modificar el
articulo 2.2.2.5. “Compatibilidad con el uso residencial” y las fichas correspondientes a: la
“Ordenanza Primera I Edificacion Densa ED” (Articulo 5.2.4.1.); “Ordenanza Segunda II
Edificacién en Hilera EH” (Articulo 5.2.4.2.); y “Ordenanza Tercera III Edificacion Aislada
EA” (Articulo 5.2.4.3.).

En mayo de 2020 se publica el “Decreto-ley 10/2020, de 22 de mayo, de medidas urgentes
para la reactivacion economica en materia de edificacion y ordenacion del territorio desti-
nadas a dinamizar el tejido econémico y social de Extremadura, para afrontar los efectos
negativos de la COVID-19" que modifica la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordena-
cion Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura, entre otros el punto 3, de la letra
c), del apartado 4, del articulo 5, que tenia esta redaccion:
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“3) Uso compatible: usos permitidos cuya implantacion viene determinada como demanda
del uso caracteristico y en una proporcionada relacién con éste, o que los instrumentos
de ordenacion o desarrollo admiten como complemento o alternativa al uso mayoritario”.

Y queda con la siguiente redaccion:

“3) Uso compatible: uso permitido cuya implantacion viene determinada como demanda
del uso caracteristico y en una proporcionada relacion con éste, o que los instrumentos de
ordenacion o desarrollo admiten como complemento al uso mayoritario”.

Posteriormente se publica la aprobacion definitiva del Plan General Municipal en el DOE n.°
209, de 28 de octubre de 2020, pero dicho plan se tramita con la Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, y ésta ni su desarrollo regla-
mentario define los usos alternativos, por lo que el Plan tampoco los define.

Asi, el PGM municipal define en su Articulo 5.2.4.8. ORDENANZA OCTAVA VIII Edificacion
Terciaria Hotelera (ET) aplicandola a los dos establecimientos hoteleros de mayores dimen-
siones existentes en el municipio (Hotel Pefia Cruz y Hotel Los Barruecos).

Sin embargo, el PGM al igual que le sucedia a las NNSSMM al no contemplar usos alterna-
tivos impide la implantacion de nuevos usos terciarios hoteleros que no sean los ya defini-
dos, es decir, las denominadas “casas rurales” y “alojamientos turisticos” sélo se permiten
como usos complementarios al uso mayoritario correspondiente y “como complemento al
uso mayoritario”.

La modificacion puntual propuesta no tiene un ambito espacial concreto, pero se limita al
Suelo Urbano, y potencialmente al Suelo Urbanizable que, en ejecucion del correspondien-
te instrumento de ordenacion, hayan sido urbanizados de acuerdo con el mismo, desde el
momento de la recepcion municipal de las obras de urbanizacion, llegando asi a tener la
consideracion de Suelo Urbano al que se apliquen las Ordenanzas establecidas en el PGM.

111-04_Clases de suelo

-
'l Sistemas generales
o

. Suelo no urbanizable
. Suelo urbanizable
. Suelo urbano

Esquema. Suelo Urbano y Urbanizable. (www.ideextremadura.com)
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Justificacion cumplimiento de estandares urbanisticos:

La modificacion planteada no implica el incremento del aprovechamiento de los terrenos
afectados por la modificacion, por lo que no procede contemplar las medidas compensa-
torias precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones publicas previstas
respecto al aprovechamiento, ni la justificacion de los estandares urbanisticos establecidos
en el articulo 12 de la LOTUS, segun el articulo 50 LOTUS.

3. ASPECTOS AMBIENTALES.

La modificacidon puntual propuesta no afecta significativamente a ninguno de los criterios
establecidos en el apartado 1 “Sostenibilidad” del articulo 10 LOTUS, dado que:

— No propone crecimientos urbanos.

— No propone modificaciones de determinaciones que afecten a contaminacién luminica,
atmosférica, ruidos o residuos.

— No propone modificaciones de la ordenacidn urbana. Los trazados viarios y la calificacion
de los terrenos del ambito de la modificacion puntual no se modifican.

— La actuacion propuesta no afecta a espacios publicos.

— Propone modificacion en los usos compatibles en el medio urbano con el de vivienda. El
€aso que nos ocupa incluyendo como uso alternativo el uso hotelero, favoreciendo asi la
integracion de este uso en el medio urbano.

— No propone modificaciones de determinaciones que afecten a la determinacion de costes
ambientales.

— No afecta a terrenos ubicados en zonas de servidumbre acUstica de grandes infraestruc-
turas. No existen grandes infraestructuras en todo el término municipal.

La modificacion puntual propuesta no afecta a ninguno de los criterios establecidos en el
apartado 4 “Eficiencia energética” del articulo 10 LOTUS, dado que:

— No se proponen actuaciones que afecten al disefio territorial o urbano.

— Al encontrarnos con una urbanizacion ya materializada (suelo urbano), no es posible
tener en consideracidn las orientaciones mas adecuadas.

— No se proponen actuaciones que afecten a la eficiencia energética de las edificaciones,
ni a la gestidn de residuos ni a la eficiencia de las infraestructuras. No obstante, tanto
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a las edificaciones existentes como a las edificaciones de nueva planta le son de aplica-
cion, en su caso, las determinaciones normativas de obligado cumplimiento en materia
de eficiencia energética de las edificaciones.

4, CONTENIDO DE LA MODIFICACION.
La modificacion puntual se estructura y comprende los siguientes documentos:

MEMORIA: Describe el planeamiento vigente, la ubicaciéon y delimitacion de las zonas
objeto de modificacion, caracteristicas naturales del territorio y la relacién del area con
su entorno, igualmente, describe el objeto de la Modificacion Puntual, su conveniencia y
oportunidad, asi como su incidencia en la ordenacién del municipio.

ANEXO I. RESUMEN EJECUTIVO. Recoge las caracteristicas esenciales de la nueva ordena-
cion, junto con un extracto explicativo de sus posibles aspectos ambientales.

ANEXO II. REFUNDIDO.

Los articulos de la normativa en vigor que se ven afectados por la modificaciéon puntual
propuesta son:

— Articulo 4.2.1.1. “Regulacion detallada de los usos segun sus caracteristicas sustantivas”.
— Articulo 4.2.3.3. “Especificidad y caracteristicas del uso Hotelero”.

— Articulo 5.2.4.1. “Ordenanza Primera I Edificacién Densa ED".

— Articulo 5.2.4.2. “Ordenanza Segunda II Edificacién en Hilera EH".

— Articulo 5.2.4.3. “"Ordenanza Tercera III Edificacion Aislada EA”.

Los mismos, se afectan a las paginas 65, 67, 88, 91 y 93 de la normativa.
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ANEXO III

REGISTRO UNICO DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE EXTREMADURA
(articulo 59 de la LOTUS)

Seccidn 2.2; R.2 de Instrumentos de Planeamiento Territorial y Urbanistico.

D. Angel M.2 Pardo Prieto, Jefe del Servicio de Urbanismo de la Direccién General de Urba-
nismo, Ordenacion del Territorio y Agenda Urbana, a la que se adscribe funcionalmente el
Registro Unico de Urbanismo y Ordenacion del Territorio,

CERTIFICA:

Que con fecha 06/07/2026 y n.° CC/032/2026, se ha procedido al depdsito previo a la publi-
cacion del siguiente instrumento de planeamiento:

Descripcion: Modificacion puntual n.° 2 del Plan General Municipal que afecta al
uso terciario, en su pormenorizado “hotelero”, para definir usos al-
ternativos, y su aplicacion a las distintas ordenanzas con el fin de
poder implantar en el caso urbano alojamientos turisticos mas alla de
los contemplados en la ordenanza “VIII. Edificacion Terciaria Hotelera
(ET)".

Municipio: Malpartida de Caceres.
Aprobacion definitiva: 30 de noviembre de 2023.

Su inscripcion no supone valoracion alguna del procedimiento de aprobacion y de la confor-
midad de su contenido con la legalidad de ordenacion territorial y urbanistica, se realiza sin
perjuicio del deber de la Administracion Actuante a sujetar sus documentos a posteriores
formalidades, y se practica Unicamente a los efectos previstos en los arts. 57.6 y 59, 1y 4 de
la LOTUS y 71.2.a y 5 de su Reglamento (DOE de 28-12-21).

Mérida, 6 de julio de 2026.
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