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ANEXOS 

1. Plano Situación. 

2. Plano Topográfico Actual y Superficies. 

3. Plano Ocupación Edificio Actual. 

4. Plano Ocupación Edificio Nuevo. 

5. Plano Edificaciones Actuales y Nueva. 

6. Plano Sección Edificio Nuevo. 
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1. AUTOR DEL ENCARGO 

Estudio de Detalle desarrollado a requerimiento del Club de Tenis Cabezarrubia, con 
C.I.F.: G.10010098 y domicilio social en Camino de la Sierrilla Nª1, 10005 Cáceres. 
 
 

2. SITUACIÓN 
 
La edificación objeto de este Estudio de Detalle está en la parcela del Club de Tenis 
Cabezarrubia situado en el camino de la Sierrilla 1, Cáceres. 
Norma zonal DP (Pv) E: Deportivo (Privado) Dotación estructurante. 

Son propietarios de la mencionada finca el autor del encargo, el Club de Tenis 
Cabezarrubia. 
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3. SUPERFICIES 
 
 

EDIFICABILIDAD 
 
 

PGM 
LETRA EDIFICIO SUPERFICIE ALTURA EDIFICABILIDAD 

a GIMNASIO 461,46 m² 1 461,46 m² 
b VESTUARIOS 310,19 m² 2 620,38 m² 
c SALÓN SOCIAL 1.154,73 m² 2 2.309,46 m² 
d QUIOSCO 74,68 m² 1 74,68 m² 
e CASETA 31,46 m² 2 62,92 m² 

TOTAL 3.528,90 m² 

      RESULTANTE ED 
LETRA EDIFICIO SUPERFICIE ALTURA EDIFICABILIDAD 

a POLIDEPORTIVO 460,00 m² 2 920,00 m² 
b VESTUARIOS 310,19 m² 2 620,38 m² 
c SALÓN SOCIAL 1.154,73 m² 2 2.309,46 m² 
d QUIOSCO 74,68 m² 1 74,68 m² 
e CASETA 31,46 m² 2 62,92 m² 

TOTAL 3.987,44 m² 

     
     EDIFICABILIDAD 
MAXIMA 

   
 

55.680,15 m² 0,07 3.897,61 m² 
 

 
+ 10% 4.287,37 m² 

  
 
 
 
“Según Artículo 4.6.4. Regulación (E) sobre la edificabilidad obtenida, y de forma justificada, se permitirán 
ampliaciones de un 10%, por necesidades del uso” 
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Superficie de parcela 
    

55.680,15 m² 

       
Superficie construida Edificaciones Salón social 2 1.154,73 m² 2.309,46 m² 

   
Gimnasio 1 461,46 m² 461,46 m² 

   
Vestuarios 2 310,19 m² 620,38 m² 

   
Casetas 2 31,46 m² 62,92 m² 

   
Quiosco 1 74,68 m² 74,68 m² 

     
TOTAL EDIF. 3.528,90 m² 

       

  
Piscinas 

 
2 

 
985,00 m² 

  
Pistas Tenis 11 660,00 m² 7.260,00 m² 

   
Padel 8 220,00 m² 1.760,00 m² 

   
Baloncesto 1 1.318,00 m² 1.318,00 m² 

   
Futbito 1 252,00 m² 252,00 m² 

   
Petanca 1 127,00 m² 127,00 m² 

   
Volley 1 171,00 m² 171,00 m² 

   
Frontón 1 844,00 m² 844,00 m² 

     
TOTAL PISTAS 12.717,00 m² 

       

     
TOTAL 16.245,90 m² 

       

       
Edificabilidad actual 3.528,90 m² 

 
0,063 

  

       

  
demolición 

  
461,46 m² 

 

  
nueva edificación 

  
920,00 m² 

 

       
Edificabilidad reforma 3.987,44 m² 

 
0,072 

  

       Edificabilidad 
máxima 3.897,61 m² 

 
0,07 
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JUSTIFICACIÓN AMPLIACIÓN EDIFICABILIDAD 
 
Según Artículo 4.6.4. Regulación (E): “En los usos dotacionales deportivos se estará a lo dispuesto por sus 
condiciones particulares. Justificadamente, se permitirán ampliaciones de un 10% de la citada edificabilidad 
anterior, por necesidades del uso.” 
 
Realizado el balance de superficies actual del PGM y el resultante del Estudio de Detalle, superamos la 
edificabilidad máxima del 0,07 m²/m². 
 
Viendo las necesidades funcionales de un edifico polideportivo en el Club de Tenis Cabezarrubia, y siendo el 
uso global deportivo, nos vemos obligados a utilizar el 10% de ampliación sobre la edificabilidad total, para 
desarrollar el programa funcional de la nueva edificación. 
 
Además, la edificabilidad en el PGM del Salón Social es mayor que la real, puesto que menos del 50% de la 
superficie en planta tiene dos alturas. 
 
 
 
EDIFICABILIDAD RESULTANTE 
 
PGM                 3.528,90 m²    (0,063) 
ED                     3.987,44 m²    (0,072) 
 
MAXIMA           3.897,61 m²    (0,07) 
       +10%          4.287,37 m²    (0,077) 
 
 
3.987,44 m²  (0,072)  <  4.287,37 m²  (0,077) 
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4. DESCRIPCIÓN 
 

La parcela del Club de Tenis es de forma irregular con una superficie total de 55.326 m² 
 
Lindes: 

 NORTE: Zona verde 

 SUR: M-630 

 ESTE: Camino de la Sierrila 

 OESTE: C/ Rio Salor   

 

El edifico actual a demoler es de forma irregular y tiene una superficie total de 466 m² 
en una planta. 
 
Lindes: 

 NORTE: Piscina  

 SUR: Edificio dos plantas  

 ESTE: Zona verde  

 OESTE: Zona verde  
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5. NORMATIVA URBANÍSTICA DE APLICACIÓN 

En la redacción del presente Estudio de Detalle se ha teniendo en cuenta la siguiente 
legislación: 

• Ley 15/2001,de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenación territorial de 
Extremadura. 

• RD 2159/1978, Reglamento de Planeamiento Urbanístico. 

• Reglamento de Planeamiento de Extremadura, decreto 7/2007 de 23 de Enero. 

• Plan General de Ordenación Urbana de Cáceres. 28 de Octubre de 1998. 
 
 
 
 

6. DEFINICIÓN, JUSTIFICACIÓN Y FINALIDAD DEL TRABAJO 

El Club de Tenis Cabezarrubia en su propio nombre, encarga la redacción del presente 
EE.DD. como respuesta a las exigencias Municipales sobre el tratamiento de la 
edificabilidad de la finca de la que es propietario, garantizando que se cumple con el 
Plan General de Cáceres. 

 

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la vinculación de la parcela que 
ocupará un nuevo edifico polideportivo, después de la demolición de una de las 
edificaciones existentes, dado que el actual edificio ocupa una espacio distinto al 
proyectado. 

 

El edifico nuevo es de forma rectangular  y dos alturas. Su ocupación máxima (460m²) 
será algo inferior a la que se pretende demoler (461,46 m²) y podría tener una 
superficie total máxima edificable 920 m² en dos plantas de 460 m2 (baja y planta 
primera). 
 
Su ubicación se define por  planos y lindes: 

 NORTE: Piscina (entrada planta primera) 

 SUR: Edificio dos plantas (comunicado con planta baja) 

 ESTE: Zona verde (entrada planta baja) 

 OESTE: Zona verde (entrada planta baja) 
 

La normativa urbanística vigente a definido el perímetro de las edificaciones existentes 
como el limite edificatorio en la parcela. Dicha protección resulta incoherente con la 
adaptación de los servicios deportivos que este complejo quiere ofrecer a socios 
permanentes y socios vinculados. 

La edificación perimetralmente protegida resulta obsoleta, de nulo interés 
arquitectónico, con bajísima calidad tectónica, y sin coherencia formal estructurante 
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en la organización urbanística de los elementos edificatorios que posee la parcela. Son 
elementos sin respuesta a la trama, cuya posición obedece a un desarrollo orgánico, 
sin más relación compositiva que la proximidad. 

La tipología constructiva es de baja calidad, con muros de bloque de hormigón 
enfoscados y pintados al exterior y lucidos al interior, sin ningún tipo de protección 
térmica o acústica. Los techos son vigas de acero laminado visto sobre los que se 
toman cubiertas de chapa de fibrocemento directamente. En algunos locales se ha 
ejecutado un falso techo de escayola para dignificar un poco más el espacio. 

Algunas de las edificaciones que conforma este cuerpo han sido casetas de 
instalaciones y mantenimiento que posteriormente se han ido agrandando y 
adaptando, dando como resultado una suma de edificaciones de crecimiento 
orgánico e inconexo. 
 
El nuevo edifico pretende organizar esta relación de espacios a los que afecta, 
conectando plantas de acceso a piscina con plantas de acceso a vestuarios, 
posibilitando y vertebrando las comunicaciones. También su posición y límites 
obedecen a un intento a la estructuración de la edificación en una trama coherente 
de desarrollo y articulación. 

El nuevo edifico tendría menos ocupación que los edificios que se van a demoler  para 
su ubicación y posee algo más de edificabilidad, lo cual no es un problema puesto 
que la edificabilidad de la parcela no está agotada, restando una vez construido este 
edificio al menos 

 

Ocupación de Edificación actual a demoler:   461,46 m²   

Ocupación de Edificación nueva:     460,00 m²   

 

Mencionado Estudio de Detalle conlleva alteración en la superficie total del edifico, 
dado que el actual tiene una superficie total de 461,46 m² y el nuevo edificio 920 m² 
(460 m² por planta). Dicho aumento en la superficie sigue dando una edificabilidad 
menor a la máxima establecida en el Plan General Cáceres.  

 

Edificabilidad   Actual   0.063  

Nueva   0.072  

Máxima   0.077 
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7. ÁMBITO 
 
 
DOE - Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de 
Extremadura. 
 
Artículo 93. Definición de Manzana y Unidad Urbana Equivalente completa.  
 
A los efectos de determinación del ámbito de los Estudios de Detalle, se entiende por:  
 
1. Manzana: la superficie de suelo, edificado o sin edificar, delimitada externamente por vías públicas o, en 
su caso, por espacios libres públicos por todos sus lados.  
 
2. Unidad urbana equivalente: la superficie de suelo delimitada por vías o espacios libres públicos al menos 
en el 50% de su perímetro y que, con entera independencia de estar o no edificada o de ser o no edificable 
en todo o en parte, cumpla una función en la trama urbana equivalente a la manzana. 
 
 
 
Nuestro edificio corresponde al ámbito de Unidad Urbana Equivalente, según el Art. 93 
del Reglamento de Planeamiento de Extremadura. 
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8. CONDICIONES ACTUALES DE LA ORDENACIÓN 
 

Superficie total de la finca……………….... 55.680,15 m² 

Superficie construida……………….............. 16.245,90 m² 
       
Superficie edificada.………………............... 3.528,90 m² 

Superficie máxima edificable……………… 3.897,61 m² 

Número máximo de alturas……..…………... DOS 

Edificabilidad neta (m2T/m2S)……………… 0,063 

Edificabilidad máxima (m2T/m2S)……….… 0,07 
 
 
 
 
 
Artículo 4.7.8. Condiciones particulares del tipo Deportivo (D) 
 
1. Definición 
 
En él se incluyen los campos de deportes en todos sus aspectos, locales e instalaciones 
destinadas a la práctica del mismo; piscinas y similares, sean de carácter público o privado. 
 
2. Clasificación 
 
Se establecen tres categorías: 
Categoría 1ª: Instalaciones en edificio exclusivo. 
Categoría 2ª: Instalaciones en edificio con predominancia de otro uso. 
Categoría 3ª: Cámping 
 
Dentro de la categoría 1ª se incluyen las siguientes subcategorías: 
1ª.a) Instalaciones deportivas de utilización general por los ciudadanos: Son instalaciones 
elementales como gimnasios polideportivos, piscinas, campos de fútbol, etc. 
1ª.b) Instalaciones deportivas de utilización selectiva: Son instalaciones deportivas de carácter 
federativo para la formación de técnicos, el entrenamiento de alto rendimiento e instalaciones 
deportivas ligadas a recintos universitarios. 
 
3. Condiciones 
 
Con carácter general, tendrán una edificabilidad máxima que será la mayor de las dos 
siguientes: 
- La existente, regulada gráficamente por línea de edificación y alturas. 
- 0,07 m2/m2. 
Se fijan las siguientes condiciones particulares específicas para aquellos equipamientos 
deportivos que superen los 5.000 metros cuadrados de parcela: 
Se permite la instalación de usos terciarios recreativos y hoteleros, tales como hostelería, ocio, 
servicios sanitarios y actividades terciarias en general que complementan el uso deportivo 
principal, no superando el 25% de la superficie total edificada, e integrados funcional y 
jurídicamente con el uso principal 
 
Deportivo El Perú: Ocupación: 80% sobre rasante, y del 100% bajo rasante. 
Altura: máxima de 3 plantas (12m) y mínima de 2 (7,5m). 
Vuelos: 2/3 de la longitud total de fachada, con un vuelo máximo de 1m. 
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Deportivo Fratres: Ocupación: 65% sobre rasante, y del 65% bajo rasante. 
Altura: máxima de 3 plantas (12m). 
Vuelos: no se define. 
 
Las instalaciones se atendrán a las Normas dictadas por los Órganos Administrativos 
competentes sobre la materia. 
Se tendrá en cuenta: 
 
a) Que se prohíben las instalaciones en plantas inferiores a la baja si no están conectadas 
formando una unidad de funcionamiento con locales de la planta baja, con una superficie en 
esta planta de, al menos, el treinta por ciento (30%) del total. 
 
b) Se prohíben las instalaciones deportivas encima de otro tipo de usos (viviendas, oficinas, 
industrias, etc.) a no ser que formen parte de un único proyecto y/o estén al servicio de otro uso 
predominante. 
 
c) Cuando las instalaciones deportivas puedan ocasionar molestias a las colindantes por las 
características de la actividad que en ella se vaya a desarrollar, deberán prever los sistemas de 
acondicionamiento acústico necesarios, de los cuales se presentará certificado suscrito por 
técnico competente en la solicitud de licencia de apertura. 
 
d) En cuanto a las instalaciones de cámping, para determinar las características tanto de su 
implantación como de la instalación propiamente dicha, los campamentos de turismo se 
sujetarán a las condiciones indicadas por el Decreto 170/1999, de 19 de octubre, por el que se 
regulan los Campamentos Públicos de Turismo, Campamentos Privados y Zonas de 
Acampada Municipal de la Comunidad Autónoma de Extremadura, y a las normativas 
posteriores que lo completen, modifiquen o sustituyan. 
 
4. Dotación de aparcamiento 
 
Las plazas de aparcamiento a reservar son las siguientes: 
- No se exige aparcamiento hasta una superficie de quinientos metros cuadrados (500 m2). 
- Por encima de ella, una plaza por cada 100 m2, o por cada 50 espectadores. 
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LSOTEX: LEY 15/2001, DE 14 DE DICIEMBRE, DEL SUELO Y ORDENACIÓN TERRITORIAL DE 
EXTREMADURA. 

ART. 73. Estudios de detalle. 
 
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto, en el marco de los Planes Generales Municipales, y 
los Parciales o Especiales de Ordenación, establecer o, en su caso, reajustar para manzanas o 
unidades urbanas equivalentes: 
 

a) Las alineaciones y las rasantes.  El edifico nuevo es de forma rectangular  y dos 
alturas. Su ocupación máxima (460m²) será algo inferior a la actual (461,46 m²) y podría 
tener una superficie total máxima edificable 920 m² en dos plantas. 
b) Los volúmenes.  El edifico actual ocupa un volumen de 1.845,84 m³ (461,46 m² x 4 m) 
y el edifico nuevo tendrá un volumen máximo de 3.496 m³ (460 m² x 7.6 m). Cumplimos 
edificabilidad máxima y altura reguladora. 
c) El viario o suelo dotacional público nuevo que demanden las anteriores 
determinaciones.  No afecta a dotaciones públicas. 

 
2. Los Estudios de Detalle en ningún caso pueden: 
 

a) Modificar el destino urbanístico del suelo.  No se modifica el destino del suelo, sigue 
siendo deportivo. 
b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico del suelo.  Aumenta la edificabilidad 
pero no incrementa el aprovechamiento del suelo. 
c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones 
públicas.  No afecta a dotaciones públicas. La nueva edificación mejora la 
funcionalidad de las dotaciones del Club de Tenis, no afecta negativamente. 

 
 
 

9. CONDICIONES NUEVAS. 
 

Superficie total de la finca     55.680,15 m² 

Superficie construida      16.704,44 m² 

Superficie edificada previa     3.528,90 m² 

Superficie demolida      461,46 m² 

Superficie edificada resultante de la demolición  3.067,44 m² 

Superficie edificada nueva     920,00 m² 

Superficie edificada resultante final    3.987,44 m² 

Superficie máxima edificable     3.897,61 m² 
 +10%  4.287,37 m² 

Número máximo de alturas     DOS 

Edificabilidad neta (m2T/m2S)    0,072 

Edificabilidad máxima (m2T/m2S)     0,07 
 +10%  0,077 
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10. VOLUMETRÍAS 
 

ESTADO ACTUAL 
 
 

ESTADO MODIFICADO 
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ESTADO ACTUAL 
 
 
 

 
ESTADO MODIFICADO 
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ESTADO ACTUAL 
 
 
 

 ESTADO MODIFICADO 
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 ESTADO ACTUAL  
 
 

 ESTADO MODIFICADO 
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11. ANEXOS 
 
INFORMACION URBANISTICA REFERIDA POR EL EXMO AYUNTAMIENTO DE CÁCERES 
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PUNTOS TOPOGRÁFICOS 
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El  Arquitecto                    La Propiedad 

 

 
 
 
tomás  vega  roucher                francisco javier serrano álvarez 
arquitecto                      presidente  
Colegiado COADE nª314374       club de tenis cabezarrubia   
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