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1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

De acuerdo con el Art. 73. de la Ley 15/2001,de 14 de Diciembre, del Suelo y Ordenación Territorial de 

Extremadura: 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. 

 b)  Los volúmenes. 

 c)  El viario o suelo dotacional público nuevo que demanden las anteriores determinaciones. 

En este caso se trata de reajustar el volumen edificable de dos parcelas contiguas en Suelo Urbano para lo 

que se propone eliminar la separación de la edificación al lindero común, mediante compromiso de 

adosamiento de la edificación, y disminuir el número de plantas admisibles, dando como resultado la 

posibilidad de ejecutar dos edificaciones adosadas. 

2. PROMOTOR 

El presente Estudio de Detalle se redacta a instancias de DON FLORENTINO REINOSO TELLO, con NIF 11.779.668-

B y DOÑA LAURA-BEATRIZ HELERING ALAPONT, con NIF 2.914.393-V, domicilio en la Calle San Pedro de Alcántara 

nº 7, 3ºC de Cáceres, en calidad de propietarios de la Parcela urbana graficada en los planos de este 

documento con el nº 2 (en adelante PARCELA 2) de la manzana del Hotel V Centenario en el Polígono 

Castellanos A, ubicada en la Calle Claudio Rodríguez nº 9  esquina con Calle Pedro Caba, de la localidad de 

Cáceres, provincia de Cáceres, y con referencia FINCA DE CÁCERES Nº 37192, inscrita en el Registro de la 

Propiedad nº 1 de Cáceres (documento adjunto como ANEXO 1), siendo el encargo realizado a los 

arquitectos: 

� D. Manuel Béjar Cáneda   Nº Colegiado COADE: 343511  

� D. Álvaro Tanco López   Nº Colegiado COADE: 344699 

pertenecientes a la Sociedad Mercantil “Tanco y Béjar Arquitectura, S.L.”. 

3. ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El ámbito objeto del Estudio de Detalle se encuentra definido en una Unidad Urbana Equivalente  (U.U.E.) 

graficada en los planos de ordenación adjuntos y que cumple los requisitos del Reglamento de Planeamiento: 

“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 estar edificada o de ser o no edificable en todo o en parte, cumpla 

una función en la trama urbana equivalente a la manzana”. 

En la trama urbana existente podríamos haber extendido el ámbito del estudio de detalle a la manzana que 

incluye las edificaciones del Hotel V centenario, el bloque de 60 viviendas y las dos unifamiliares adosadas 

además de las parcelas sin edificar, si bien, lo hemos desestimado ya que ésta aglutina diferentes usos 
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característicos (vivienda unifamiliar, bloque abierto y actividades económicas), incluidos en otras tantas normas 

zonales y con diversos intereses independientes que estimamos al margen del propósito de este documento. 

Como este documento se limita a modificar ligeramente las condiciones particulares de volumen para una 

zona de parcelas determinada y con el fin de simplificar el procedimiento, en aplicación de los artículos 8.0.3. 

y 8.0.4. del PGM, definimos un ámbito menor, incluido en una única norma zonal, cuyas características son las 

que se van a modificar. 

A efecto de completar la definición antes recogida, la Unidad Urbana Equivalente tiene como límites a vías o 

espacios públicos un total de 50,58 metros, que supone un 50,11% del perímetro total (100,93 metros). 

En el plano de Ordenación nº 5, hoja 21, del PGM se fijan la clasificación, calificación y regulación del suelo y 

la edificación en suelo urbano y urbanizable con ordenación pormenorizada e incorporada, red viaria, 

alineaciones y rasantes que afectan al ámbito del Estudio de Detalle. 

3.1. Situación, límite y superficie 

El ámbito al que se aplica el E.D. se encuentra dentro una U.U.E. definida en su totalidad en Suelo Urbano  de 

Cáceres, delimitados dentro de la Norma Zonal 7: Actividades Económicas, grado 5, Terciario, Recreativo y 

Hotelero, y está situado en la esquina entre las calles c/ Claudio Rodríguez y c/ Pedro Caba en Los Castellanos 

A, con una superficie total de 598,00 m². 

Incluye dos parcelas independientes y de diferente propiedad: 

- Parcela 1 con una superficie de 298,00 m², frente de 15 m a calle Claudio Rodríguez y fondo de 19 m, 

sensiblemente rectangular que se abre en cuña, siguiendo parcelación original del Plan Parcial que la generó. 

- Parcela 2 con una superficie de 300,00 m², frente de 15 m a calle Claudio Rodríguez y fondo de 19 m, 

coincidente con frente a la calle Pedro Caba, sensiblemente rectangular que se abre en cuña, siguiendo 

parcelación original del Plan Parcial que la generó. 

Ambas parcelas fueron inscritas por primera vez en el Registro de la Propiedad nº 1 de Cáceres con fecha 10 

de Junio de 1987. Se adjuntan Listado de Asientos Registrales y Notas Simples de registro de estas propiedades 

en el ANEXO 1. 

3.2. Usos y edificaciones existentes 

El ámbito objeto de estudio se encuentra libre de edificaciones, si bien posee parte de una antigua pista de 

tenis propiedad del Hotel V Centenario. Está vallado hacia la vía pública y hacia el colindante (Hotel V 

Centenario), aunque no coincide completamente con el lindero. 

3.3. Topografía 

Como se puede apreciar in situ, la U.U.E. está completamente llana (antigua pista de tenis), deprimida unos 75 

cm respecto a la vía pública.  

3.4. Infraestructuras 

El ámbito de ordenación cuenta con las infraestructuras urbanas determinadas por la ley, en pleno 

funcionamiento. 
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4. CONVENIENCIA DE SU REDACCIÓN 

El presente Estudio de Detalle tiene dos objetivos. Primero, pretende la modificación de los parámetros de 

posición de la edificación en las parcelas 1 y 2, dentro de la U.U.E., para poder ejecutar una tipología 

edificatoria adosada. Esta tipología ya está de por sí admitida por la norma zonal, como recoge el Art. 8.7.2. 

del PGM, pero la supedita a unos parámetros de posición que la hacen imposible de ejecutar. 

Como veremos más adelante, al no estar definida una línea de edificación, el planeamiento vigente no 

establece claramente la altura máxima permitida (no está graficada), por lo que el segundo de los objetivos 

de este Estudio de Detalle será establecer dicho parámetro de manera inequívoca. 

Introducir estas modificaciones está dentro de los fines de los Estudios de Detalle, tal y como se recoge en la 

Ley del Suelo y Ordenación del Territorio de Extremadura y en el Reglamento de Planeamiento de Extremadura. 

 

DETERMINACIONES DE LAS NORMAS URBANÍSTICAS DEL PGM DE CÁCERES 

Las condiciones establecidas para la Norma Zonal 7: Actividades Económicas, Grado 5: Terciario, 

Recreativo y Hotelero, aplicadas al ámbito del Estudio de Detalle, son: 

� Clase de suelo: URBANO 

� Tipología edificatoria: Edificación Aislada o Adosada en función de las condiciones de posición de la 

edificación.  

� Uso característico: Industrial y/o Terciario. En grado 5, Terciario en clase c) hotelero y clase d) 

recreativo en categorías 1ª y 2ª, grupo III, en situación 2ª. Se requerirá la tramitación de un Estudio de 

Detalle, cuando la superficie útil sea igual o superior a trescientos (300) metros cuadrados. Cuando los 

establecimientos tengan una superficie útil igual o superior a mil (1000) metros cuadrados, así como 

para el resto de grupos y categorías del uso terciario en su clase recreativo, e incluso para permitir su 

ubicación en situación 3ª (en edificio exclusivo), se admitirá su implantación, previa la tramitación de 

un Plan Especial, donde se garantice la adecuación de la ordenación y el dimensionamiento del 

trazado viario, de tal modo que sirva a los usos instalados (hotelero y recreativo), facilite su evacuación 

y no interfiera con el resto de usos existentes en la zona. 

� Usos compatibles: En grado 5: 

- Terciario, en las clases: 

Clase a): Comercial en categoría 1ª (pequeño comercio), en situación 2ª (compartido con 

otros usos). 

Clase b): Oficinas en categoría 2ª (oficinas de venta), en situación 2ª (compartido con otros 

usos). 

- Dotacional, en las clases: 

Clase a): Equipamiento, en edificio de uso exclusivo. 

Clase c): Garaje-aparcamiento, en categoría 2ª y 3ª. 
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� Usos prohibidos: todos los restantes no incluidos como característicos o compatibles. 

� Parcelación: No se establece condición de parcela mínima para aquellas parcelas existentes cuya 

superficie y dimensiones sean inferiores a las señaladas en las condiciones de parcelación, siempre 

que correspondan a propiedades debidamente registradas con anterioridad a la aprobación inicial 

del presente Plan General, pudiendo edificarse siempre que se cumplan las restantes condiciones 

particulares de la presente norma zonal. (se aportan Notas Simples y Asientos Registrales en el ANEXO 

1) 

� Edificabilidad: El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece para cada 

grado en: 

- Grado 5: Hotel V Centenario: 1,3090 m2/m2. 

Para los grados 3, 4 y 5, en nuevas ordenaciones u obras de nueva planta, en el caso de no definirse 

la línea de edificación, la edificabilidad será la que resulte de multiplicar el número de plantas 

máximo por la superficie ocupable por la edificación. 

En nuestro caso poseemos el dato de edificabilidad para el ámbito delimitado y denominado “Hotel 

V Centenario”, aplicado a las parcelas objeto de Estudio de Detalle obtenemos, 390,08 m²/m² para 

la parcela 1 y 392,70 m²/m² para la parcela 2. 

� Ocupación: La ocupación de la parcela no podrá ser superior al resultado de aplicar a la superficie 

de parcela edificable los siguientes coeficientes de ocupación: 

- Grado 3, 4 y 5: Sesenta por ciento (60%) para parcelas no edificadas. Justificadamente, a través de 

un estudio de detalle, se podrá aumentar la ocupación, así como cuando procedan de un 

planeamiento de desarrollo que determinara una ocupación mayor, o esta fuera libre o definida 

únicamente por retranqueos a alineación, en cuyo caso se justificará en el proyecto para la solicitud 

de licencia. 

En todos los grados, la ocupación bajo rasante será la misma que sobre rasante, salvo cuando se 

precise mayor ocupación para el cumplimiento de dotación de aparcamientos, en cuyo caso será la 

necesaria al efecto. Se permite el semisótano, sobresaliendo un máximo de ciento cincuenta (150) 

centímetros por encima de la rasante, hasta la cara inferior del forjado de techo, salvo cuando por la 

topografía del terreno (viarios con desnivel igual o superior al 6%), se originen diferencias de cota que 

obliguen a que el semisótano sobresalga una mayor cuantía por encima de la rasante, que en todo 

caso, como máximo será de ciento noventa (190) centímetros medidos a cara inferior de forjado de 

techo. 

� Posición de la Edificación: 

o Alineaciones y retranqueos: 

Las alineaciones serán las fijadas en el plano nº5 de "Clasificación, calificación y regulación del 

suelo y la edificación en suelo urbano (...). Red viaria, alineaciones y rasantes". La separación 

entre el plano de fachada y la alineación oficial, en el supuesto de que no aparezca grafiada en 

el mencionado plano nº5, será según los grados: 
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- Grado 3, 4 y 5: Un mínimo de cinco (5) metros, salvo determinación gráfica en contrario o 

determinación del planeamiento del que procedan, lo cual se justificará en el proyecto para 

solicitud de licencia. 

Queda prohibido usar los espacios libres obtenidos de los retranqueos, como depósitos de 

materiales, vertido de desperdicios o, en general, todo lo que pueda dañar la estética de la 

ciudad. Se podrán destinar a aparcamiento, zonas verdes o ambas. 

En el caso de existir varias edificaciones en la misma parcela, la separación mínima entre sus 

planos de fachada será de cinco (5) metros. 

o Separación a Linderos: 

La separación a los linderos laterales y testero será según los grados: 

- Grado 3, 4 y 5: El retranqueo mínimo a linderos será de cinco (5) metros, salvo indicación 

gráfica en contrario o determinación del planeamiento del que procedan, lo cual se justificará en 

el proyecto para solicitud de licencia. 

� Altura de la Edificación:  

La altura de la edificación y número de plantas se establece según los grados en: 

- Grado 5: La altura máxima será la indicada gráficamente. En nuestro caso, al no existir línea de 

edificación no aparece fijada una altura máxima. Uno de los objetivos de este E.D. será establecerla. 

Para los grados 3, 4 y 5, únicamente podrán superar la altura con elementos puntuales cuando, a 

través de un estudio de detalle, justifiquen su necesidad. 

� Plazas de aparcamiento: Se dispondrá como mínimo de una (1) plaza de aparcamiento por cada 

cien (100) metros cuadrados de superficie edificada. 

Para el grado 3, 4 y 5, se estará a lo dispuesto para el uso comercial y hotelero, en cada una de sus 

categorías. 

5. JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN REAJUSTADA                      

Como se ha dicho con anterioridad, la finalidad de este Estudio de Detalle es el reajuste volumétrico en el 

ámbito, para lo cual se pretende: 

1.- Modificar las condiciones de posición de la edificación con el fin de poder materializar dos edificaciones 

adosadas, tipología edificatoria que es permitida en esta norma zonal y grado,  

2.- Que las edificaciones resultantes posean una altura máxima acorde con las dimensiones de parcela y con 

las construcciones colindantes. 

La limitación que impone la “separación a linderos” del Art. 8.7.10. apartado 2 de cinco metros de separación 

a linderos laterales y trasero es la que imposibilita la tipología adosada. 

Si aplicamos los parámetros urbanísticos de la Norma Zonal (recogidas en el apartado anterior) obtenemos un 

“área de movimiento de la edificación” minúsculo como se aprecia en los planos. 
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 Superficie de 
parcela 

Área de movimiento 
de la edificación 

% Ocupación 
máxima permitida 

% Ocupación 
materializable 

Parcela 1 298,00 m² 51,22 m² 60% 17,18% 

Parcela 2 300,00 m² 52,94 m² 60% 17,64% 

 

La tipología aislada (condicionada por la separación a linderos) da como resultado una edificación muy 

esbelta, poca superficie en planta y mucha altura (considerando 6 plantas), planteamiento diametralmente 

opuesto al presente en el barrio, con edificaciones residenciales de dos plantas y baja densidad. 

Parece que los parámetros de posición de la edificación de la Norma Zonal son más adecuados para 

parcelas de grandes dimensiones, como la colindante del Hotel V Centenario, con usos terciarios de gran 

volumen en edificaciones más o menos singulares que se pueden separar lo suficiente de los linderos ya que 

el parámetro “ocupación” es mucho más restrictivo, olvidándose de las pequeñas parcelas residuales que aun 

teniendo el mismo uso se orientan más a establecimientos mucho más modestos. 

En nuestro caso, nos quedamos muy lejos de agotar el 60% de ocupación de la parcela, ya que los 

parámetros de posición nos permiten ocupar “sólo” un 17% aproximadamente. 

Además, dado que el uso característico es actividades económicas y en particular terciario, recreativo u 

hotelero, programar cualquiera de ellos en un volumen de 6 alturas (por asimilación al colindante) con tan 

poca superficie en planta atentaría contra su rentabilidad, y, siendo edificaciones de uso público, implicaría 

solucionar la aplicación del Reglamento de Accesibilidad con medios de elevación mecánicos lo que 

encarecería la actividad pudiendo hacerla inviable económicamente. 

Por otra parte, según se ha mencionado y como se puede comprobar en el planeamiento vigente, no está 

del todo claro el parámetro altura de la edificación para las parcelas que componen el ámbito, ya que como 

se hace referencia en el Art. 8.7.11. será la graficada en los planos y en este caso no aparece grafismo. 

Para la tipología mencionada y el uso terciario de pequeña dimensión que se pretende parece adecuado 

establecer una altura máxima de dos plantas que permita su integración en el barrio, responda a la baja 

densidad de edificación del mismo y nos permita componer un alzado continuo hacia la calle que delimita el 

frente de las parcelas, sin elementos disonantes hacia la zona verde que es elemento representativo y 

articulador del barrio. 

Planteamos por tanto, fijando el parámetro de edificabilidad y sin aumentar el aprovechamiento urbanístico, 

eliminar la separación a linderos entre las dos parcelas que abarcan el ámbito, adosar las futuras edificaciones 

y de este modo obtener mayor ocupación en planta para crear un marco más adecuado al programa de 

establecimientos terciarios, recreativos u hoteleros de pequeñas dimensiones. 

El objetivo es posibilitar dos edificaciones adosadas y con dos plantas, completamente integradas en un barrio 

residencial como es el de Los Castellanos A y que responde principalmente a esa tipología. 

Nada de esto se podría esbozar si quiera sin la firma de un “COMPROMISO DE ADOSAMIENTO” con el que los 

propietarios de estas parcelas incluidas en el ámbito acuerdan edificar conforme a esta tipología adosada. 

Este acuerdo se aporta como copia en el ANEXO 2. 
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6. CONDICIONES URBANÍSTICAS RESULTANTES DEL ÁMBITO. COMPARATIVA 

Las condiciones de aprovechamiento urbanístico resultantes del ámbito son las mismas que tenía 

anteriormente pero completadas con la altura máxima y el nuevo área de movimiento de la edificación. 

 SEGÚN PGM. PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE 

Tipología Edificación Aislada o Adosada Edificación Aislada o Adosada 

Usos característico Industrial y/o Terciario. Grado 5 

Terciario recreativo y hotelero 

Industrial y/o Terciario. Grado 5 

Terciario recreativo y hotelero 

Usos compatibles Art. 8.7.17. Art. 8.7.17. 

Usos prohibidos Art. 8.7.18. Art. 8.7.18. 

Parcelación No aplicable a parcelas existentes No aplicable a parcelas existentes 

Edificabilidad Art. 8.7.8, la del ámbito  

“Hotel V Centenario”: 1,3090 m²/m² 

Parcela 1: 298 m² x 1,3090 m²/m²= 390,08 m² 

Parcela 2: 300 m² x 1,3090 m²/m²= 392,70 m² 

Art. 8.7.8, la del ámbito  

“Hotel V Centenario”: 1,3090 m²/m² 

Parcela 1: 298 m² x 1,3090 m²/m²= 390,08 m² 

Parcela 2: 300 m² x 1,3090 m²/m²= 392,70 m² 

Ocupación 60% de la superficie de parcela 60% de la superficie de parcela 

Posición de la 
edificación 

Separación de: 5 metros al lindero frontal, 5 
metros a linderos laterales y 5 metros al lindero 

testero 

La graficada en los planos por la línea de 
edificación 

Altura de la 
edificación 

La graficada en planos La graficada en planos: 2 plantas 

Plazas de 
aparcamiento 

Art. 8.7.12. Art. 8.7.12. 

 

Como se puede observar, los parámetros de posición y altura que han sido redefinidos son más restrictivos que 

el dato de edificabilidad fijada, resultando una edificabilidad materializable de 192,50 m² para la Parcela 1 y 

195,90 m² para la Parcela 2 (área delimitada por la línea de edificación por 2 plantas de altura). 

 

Cáceres, septiembre de 2011 

 

 

 

Álvaro Tanco López   Manuel Béjar Cáneda 
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7. PLANOS 

PLANO 1 SITUACIÓN E: 1/2000 

PLANO 2 ORDENACIÓN ACTUAL E: 1/500 

PLANO 3 ORDENACIÓN REAJUSTADA E: 1/500 
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8. ANEXOS 

ANEXO 1: ASIENTOS REGISTRALES Y NOTAS SIMPLES INFORMATIVAS DEL REGISTRO DE LA 

PROPIEDAD Nº 1 DE CÁCERES 

 

La parcela 1 de este documento corresponde a la FINCA 37191, señalada en la nota con el número 7. 

La parcela 2 de este documento corresponde a la FINCA 37192, señalada en la nota con el número 8. 
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ANEXO 2: COMPROMISO DE ADOSAMIENTO DE EDIFICACIÓN 

 

 

 

 






