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0. MEMORIA

0.1 Autor del encargo

Este Estudio de Detalle se redacta a peticién de D. Pedro Martinez Soto, en
calidad de administrador de la mercantii RETAIL PARK S.L. con CIF
B18918771 y radicada en la Urbanizacién E| Carmelo, 38 de Ogijares.

0.2 Redactor

El equipo redactor del presente Estudio de Detalle es el de Arquitectura y
Urbanismo del Sur S.L.P., con CIF B18754994 y domicilio en Calle Tejedores,
2, 1° B, Motril. El arquitecto firmante es Salvador Romano Correa, colegiado n°
3534 del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada.

0.3 Objeto

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la definicion del volumen del
solido maximo capaz que contendria el futuro edificio en Camino de Ronda,
129, calle Aimenillas y Santa Clotilde. Granada.

La figura del Estudio de Detalle se ha considerado la oportuna en virtud de lo
sefialado en el art. 7.12.12 del PGOU de Granada en referencia a las
“Condiciones de Intervenciones de Caracter Singular” que permiten
intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Residencial
Plurifamiliar en Manzana Cerrada. Tal es el caso que nos ocupa.

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 Histoérico

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle es muy reconocible en la
trama urbana de la ciudad por tratarse de una ubicacion singular y relevante al
tratarse de una edificacion semiindustrial rodeada de edificaciones
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residenciales en una de los viales mas importaht'es de la misma.
se trata del concesionario de Peugeot de Caming de Ronda:

Como se podra apreciar en las fotos que se apoﬂ\an,\e ar da a tres vias:

del mismo colinda con dos edificaciones residenciales en altura que tiene

Camino de Ronda, Calle Aimenillas y Santa Clotilde. Sin embargo, la cara s%\

ventanas y balcones abiertos a este, generando servidumbres de luces y vistas \

de las que el solar que nos ocupa seria predio sirviente.

Recientemente se ha planteado la posibilidad de que la actividad comercial-
industrial que se estd desarrollando en la parcela se deslocalice en favor de
una implantacién mas adecuada para el desempefio de sus funciones.

A la vista de esta posibilidad, la propiedad encarga al abajo firmante el estudio
de la viabilidad del desarrollo de la parcela referida una vez que esta se quede
sin actividad.

Tras un primer andlisis urbanistico de las condiciones concurrentes en la
parcela se pone de manifiesto la singularidad de la misma y de su situacion,
dado que en ella se produce un “conflicto” entre la tipologia permitida,
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA, y la obligacion de
respetar una servidumbre de luces y vistas de la que la parcela es predio
sirviente.

Buscando una solucién que compatibilice estas dos circunstancias antagonicas
se mantiene una reunion informal con técnicos municipales y se plantea la
posible solucién consistente en la apertura de un espacio libre privado (patio)
que recorreria la medianeria entre el solar y los edificios colindantes al sur que
iria desde el Camino de Ronda hasta la calle Santa Clotilde con un ancho de 6
metros. Este espacio seria de titularidad privada.

De la necesidad de ordenar el volumen resultante del futuro edificio tras aplicar
los criterios enunciados y segin lo sefalado por el PGOU en su articulo
7.12.12 nace este Estudio de Detalle.

1.2 Parcela objeto del Estudio de Detalle

El Estudio de Detalle se va a realizar sobre una parcela cuya direccion es
Camino de Ronda 129 y su referencia catastral es 5851401VG415580001MY.

Para mejor definicion se aporta plano 01 con imagenes de su situacién y
emplazamiento, asi como dos fotografias que permiten reconocer el inmueble
de forma indubitativa.
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En el plano 02 se aporta ficha catastral y las determinagiones urbanisticas que
la asigna el PGOU. De forma resumida, la tipologié permitidd es la Residensjal
Plurifamiliar en Manzana Cerrada con 6 plantas de alzgda Esto supone un
altura a cara superior del Gltimo forjado de 21,10 M.y ¥ una edificabilidad de 4,4

m2/m?2, /\
En el plano 03 se aporta un levantamiento topografico que se ha llevado a cabo~__

para una perfecta definicién de la parcela y su entorno. Dicho levantamiento se
ha georreferenciado.

A modo de resumen, la parcela actual tiene una superficie de dos mil
trescientos veintinueve metros con sesenta y seis decimetros cuadrados
(2.329,66 m?). Linda al este con el Camino de Ronda, al norte con la calle
Almenillas, al oeste con calle Santa Clotilde y al sur, rampa mediante, con dos
edificios de la misma manzana. Estos Gltimos son predios dominantes sobre la
parcela por mor de unas luces y vistas consolidadas.

El punto mas bajo de la finca de referencia se encuentra a la cota absoluta
+205,20 (esquina Santa Clotilde/Almenillas) y el punto mas alto a la 207,10 a lo
largo de toda la acera del Camino de Ronda. Esto nos da unas cotas relativas
de +0,00 en la calle Santa Clotilde y +1.90 en el Camino de Ronda.

1.3 Marco legal de referencia

» Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

“Articulo 15. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto comp lefar o adaptar algunas

determinaciones del planeamiento en &reas de suelos urbanos de ambito _reducido. y
para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, 1a ordenacion de los voltimenes,

el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones v rasantes de cualc quier _viario. v reajustarlas. asi como las
determinaciones de ordenacion refericas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas
en dichos instrumentos de planeamientio.

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
b) Incrementar e/ aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad,
por disposicién inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacién de los ferrenos o construcciones
colindantes.”

* Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el
Reglamento del Planeamiento Urbanistico.

Articulo 65.

*“1. Los estudios de detalle podrén formularse con la exclusiva finaliclad de:
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a) Establecer alineaciones y rasantes, compiztando las r.rurui}estuvie en sefialadsg €y
el _suelo urbano por el Plan General, Niyas Comﬁ'@*-'-‘.‘f"nta::ay Subsidiariz =N,

Planeamiento o Proyecto de Delimitacién de Suglé-Urbano. en las co/diciones QUi {BEiN
documentos de ordenacién fijen, v reajustar y adaptar las alineacion®s Y rasantes previstas
en los instrumentos de ordenacion citados, de acuerdo imaiicise" on Jas condiciones que al
respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

¢) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o dd las
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las proyias
de los Planes Parciales en los demés casos, y completar, en su caso, la red ‘e
comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias intericres que resulten necesarias
para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacién concreta se establezca en el propio
estudio de detalle.

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se
limitara a las vias de la red de comunicaciones definida en ef Plan o Norma cuyas
determinaciones sean desarrolladas por aquél.

3. En fa adaptacion o regjuste del seflalamiento de alineaciones y rasantes del Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacién, no se podra
reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres.
En ningin caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra originar
aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resuftado de la adaptacion o reajuste
realizado.

4. La ordenacién de voliimenes no podré suponer aumento de ocupacion del suelo ni de
las aituras méximas y de los voliimenes edificables previstos en el Plan ni incrementar la
densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por aquél. Se respetaran en todo caso las demas determinaciones del Plar.

5. En ningin caso podré producir perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién de los
predios colindantes.

6. Los estudios de detalle no podrén contener determinaciones propias de Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran
previamente establecidas en los mismos.”

» Real Decreto de 24 de julio de 1889, texto de la edicién del Cédigo Civil
mandada publicar en cumplimiento de la Ley de 26 de mayo Ultimo.

SECCION QUINTA

De la servidumbre de luces y vistas

Articulo 580

Ningun medianero puede sin consentimiento del ofro abrir en pared medianera ventana ni
hueco alguno.

Articulo 581

Ej duefio de una pared no medianera, contigua a finca ajena, puede abrir en efla ventanas o
huecos para recibir luces a la alture de Ias carreras, o inmediatos a los techos, y de fas

dimensiones de 30 centimetros en cuadro, y, en todo caso, con reja de hierro remetida en ia
pared y con red de alambre.

Sin embargo, el duefio de la finca o propiedad contigua a la pared en que estuvieren abiertos
los huecos podré cerrarlos si adquiere la medianeria, y no se hubiera pactado lo contrario.

También podra cubrirlos edificando en su terreno o levantando pared contigua a la que tenga
dicho hueco o ventana.

Articulo 582
No se puede abrir ventanas con vistas rectas. ni balcones u otros voladizos semejantes, sobre

ia finca del vecino, si no hay dos metros de distancia entre Ja pared en que se construyan y
dicha propiedad.

Tampoco pueden tenerse vistas de costado u oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay 60
centimetros de distancia.

Articulo 583

Las distancias de que se habla en el articulo anterior se contaran en las vistas rectas desde Ja

linea exterior de la pared en los huecos en que no haya voladizos, desde la linea de éstos
donde los haya, y para las oblicuas desde la linea de separacion de las dos propiedades.

Articulo 584

Lo dispuesto en el articulo 582 no es aplicable a los edificios separados por una via
publica,

Articulo 585

Cuando por cualquier titulo se hubiere adquirido derecho a tener vistas directas, balcones o
miradores sobre la propiedad colindante, el duefio del predio sirviente no podra edificar a
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i
menos de tres metros de distancia, toméndose'la medida = {2 manera | -:J--‘icada en ol
articulo 583. /

1.4 Marco urbanistico de referencia

* Plan General de Ordenacién Urbana de Granada |
* Normas reguladoras de la edificacion

* CAPITULO PRIMERO. CLASES Y TIPOS DE USOS. USOS DEL SUELO.

Articulos 6.1.1 y siguientes.
* CAPITULO SEGUNDO. USOS DE LA EDIFICACION.

Articulos 6.2.1 y siguientes.

* CAPITULO DUODECIMO. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA.

Artfculos 7.12.1 y siguientes.

Articulo 7.12.12.- Condiciones de intervenciones de caracter singular.

1.- Se admiten intervencionss de carécter singular en la zona calificada como Residencial
Plurifamiliar en Manzana Cerrada, de iniciativa publica o privada, que se aparten de algunos de los
parémetros sefialados por la normativa del presente PGQU, siempre que las mismas supongan
una aportacion incuestionable de cualificacion y enriguecimiento del patrimonio arquitecténico y/o
urbano de la ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

a. La edificacion deberd estar situada en una posicién urbana singular (puntos focales de
perspectivas de interés, cabaceras de manzanas hacia espacios publicos significativos, situaciones
de hitos urbanos a escala da barrio cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de
conclusion de escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbana).

b. Se tramitaré un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas, y con émbito de
estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o espacios urbanos a los que afecte la intervencién,
donde deberé justificarse la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de la valoracién del
impacfo de la solucién propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

c. La infervencién singular atenderé a las siguientes premisas:
» Se atendera la condicion de parcela minima.
*» No se establece determinacién sobre la ocupacién y altura de ia parcela, aunque el proyecto
deberé contempiar las condiciones generales de la edificacién de este PGOU de Granada yno
superaré los limites de edificabilidad méxima establecidos en ef presente capitulo para esta
calificacion.
* Se respetarén las condiciones de usos establecidas para esta calificacién por la presente
normativa.
*+ Se permitiré el retranqueo de la linea de edificacién con respecto a la alineacién exterior
definida en los planos de documentacion gréfica del presente PGOU, siempre que responda &
una composicién de ritmo uniforme.
* Se cumplirén las condiciones estélicas relativas a la proximidad a elementos catalogados.
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1.5 Informacion fotografica

Imagen desde el Camino de Ronda. En primer plano el edificio gue da luces y
vistas sobre la parcela (actualmente la Peugeot).

Imagen desde el Camino de Ronda. Se aprecia el acceso por via privada a la
planta superior de la Peugeot. Aparecen las luces y vistas que generan la
servidumbre.
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Fachada a calle Aimenillas desde su confluencia con Santa Clotilde.
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ALMENILLAS Y SANTA CLOTILDE. GRANADA.

Alzado a Santa Clotilde.

Esquina sur de Santa Clotilde.
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1.6 Propuesta | \

T ]
Con toda la informacién aportada se propone €l presente Estt/prio de Detalle.

Los planos aportados siguen un orden natural que-nos acefcaran de lo general
a lo concreto. \

\

El plano 01 Situacién y emplazamiento. Localizamos el inmueble y se aportan
dos fotografias identificativas.

El Plano 02 Catastro y condiciones urbanisticas. La parcela gueda referida
indubitativamente al catastro y se aporta plano del PGOU de Granada donde
se recogen las determinaciones fundamentales de la parcela.

El plano 03 Levantamiento topografico. Para poder hacer el presente ED con
precision se ha procedido a realizar un taquimétrico de la zona
georreferenciado.

El plano 04 Parcela original. Se muestra la parcela original y su entorno, asi
como referencias en altura y superficie.

El plano 05 Parcela original. Acotado. E! anterior acotado.

El plano 06 Planta baja. Zona edificable y patio privado. Se define la zona
de la planta baja donde se puede edificar y la que se destinara a patio de uso
privativo. Este Ultimo es el que viene a resolver la servidumbre de luces y vistas
de las edificaciones colindantes al sur.

El plano 07 Planta baja. Zona edificable y patio privado. Acotado. El
anterior acotado.

El plano 08 Planta primera. Zona edificable, patio y vuelos. En la planta
primera se aprecia un retranqueo en la zona central del patio con el que se
consiguen las dimensiones que fija el PGOU para poder considerario patio de
manzana (H) y con ello considerar las viviendas que den a ese espacio como
“viviendas interiores” (art. 7.3.21.2.c).

El plano 09 Planta primera. Zona edificable, patio y vuelos. Acotado. El
anterior acotado.

El plano 10 Planta segunda a cuarta. Zona edificable y vuelos. Estas
plantas reproducen la planta primera con la excepcion de no poder disfrutar del
patio que tiene esta Ultima a su nivel. Igualmente podran aparecer diferencias
en la zona de vuelos que permitirdn “juego de volimenes en la fachada”
siempre dentro de los limites que se marcan en los planos y que sera de 1,00
m. en el Camino de Ronda y 0,70 m. en las calles Almenillas y Santa Clotilde.

El plano 11 Planta segunda a cuarta. Zona edificable y vuelos. Acotado. El
anterior acotado.
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El plano 12 Planta quinta. Zona edificable y retranqueo. Esta planta tiene un
caracter distinto a las anteriores dado que se retranquea en précticgmente todo
su perimetro 3m. Esto hace que desde el punto de vista comereial aparezca
como atico. De igual manera este retranqueo posibilita que-ettamafio del patio
de manzana sea el que obligan las cuatro plantas inferiores. Este tiene 13,20
m.y no los 16,30 m. que serfan necesarios en caso de que la planta quinta no

se retranquease.

El retranqueo sefialado se da en todo el perimetro de la planta salvo en los
espacios reservados para el nicleo de escaleras y ascensores. Esos
volimenes se sefialan de forma orientativa pudiéndose desplazar
sensiblemente para adaptarse al proyecto de edificacién definitivo.

Este retranqueo es posible en aplicacion del articulo 7.12.3.3 ya que se da en
una planta superior a la cuarta, da a un frente completo de la manzana (calle
Almenillas) y se recoge en este Estudio de Detalle.

El plano 13 Planta quinta. Zona edificable y retranqueo. Acotado. El anterior
acotado.

El plano 14 Alzados 1/2. En los alzados se recogen todos los datos para un
mejor entendimiento del volumen propuesto en este Estudio de Detalle. Se
puede comprobar el cumplimiento de las alturas de la edificacién: 21.10 m. en
su punto mas desfavorable. Se han sefialado una zona de vuelos en la que se
sefiala su limite maximo segln la calle, pero no se define al detalle para dejar
margen para el disefio del edificio en un futuro. La limitacion de los vuelos
seran los geométricos sefialados, asi como el no sobrepasar en ningln caso la
edificabilidad maxima permitida.

En este plano también se sefiala la zona donde se podran implantar las
“Construcciones permitidas por encima de la altura maxima® reguladas en el
articulo 7.12.7.

El plano 16 Alzados 1/2. Acotado. El anterior acotado.

El plano 16 Alzados 2/2. Similar al plano 14.

El plano 17 Alzados 2/2. Acotado. El anterior acotado.

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 De la oportunidad del Estudio de Detalle.

Como se ha comentado con anterioridad, en la parcela gue nos incumbe se da
una incongruencia entre la tipologia de aplicacién segun el PGOU de Granada
(Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada) y la necesidad de salvar una
servidumbre de luces y vistas aparente constituida histéricamente.

ARQUITECTURA Y URBANISMO DEL SUR Plaza de Gaspar Esteva, 4, 4° 8, Motril Tel. 958 60 55 16

12



CALLE _
P544EDV05 MAYO:2019

1
Contando con las herramientas que nos permite la legislacion urbanistica en

vigor se ha observado que la solucién de mejor cabida en el PGOU pasa por
aplicar el articulo 7.12.12 (transcrito en el apartado-1 4 de estfﬁD). \

\
\

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA DEFINICION DEL VOLUMEN DE EDIFICIO EN CAMINO-DE RONDA, 129
ALMENILLAS Y SANTA CLOTILDE. GRANADA.

El articulo posibilita intervenciones de caracter singular en la zona calificagig\-é\
como Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada (nuestro caso), de
iniciativa pdblica o privada, que se aparten de algunos parametros sefalados

por la normativa del PGOU, siempre que supongan una aportacion
incuestionable de cualificacién y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico

y/o urbano de Ia ciudad.

Por todo lo anterior, entendemos que el Estudio de Detalle es la figura oportuna
para resolver el conflicto.

2.2 De la idoneidad de la figura del Estudio de Detalle.

Entendemos que la solucién a la servidumbre existente pasa por la aplicacion
del articulo 7.12.12.

En este mismo articulo se fija que para que se pueda aplicar se deberan
cumplir las siguientes condiciones:

- La edificacion debers estar situada en una posicién urbana singular.

Entendemos que se cumple sobradamente. El solar ests situado en
el corazén del Camino de Ronda, una de las arterias principales de la
ciudad. Ademas, la trama urbana soportaria un cambio, entendemos
que a mejor, desde el momento que se cambiase una edificacion
semiindustrial (Concesionario de coches Peugeot) por un edificio de
viviendas que vendria a cerrar la fachada de este importante vial.

- Se tramitara un Estudio de Detalle.

Este es el motivo del presente Estudio de Detalle y con ello queda
confirmada la idoneidad de la presente figura de gestion.

- Laintervencién singular atenderd a fas siguientes premisas.
+ Se cumplira parcela minima. Se cumple.

 Se cumpliran las condiciones generales de la edificacion de este
PGOU. Se cumple.

* Se respetaran las condiciones de uso. Se cumple.

* Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a
la definida en los planos del PGOU en funcién de la composicién.
Este es el punto mas importante del presente ED. Precisamente es el
que confiere virtud al retranqueo que forma el patio del edificio para
solventar el problema de la servidumbre existente.
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* Se cumpliran condiciones estéticas’ respecto
catalogados. Se cumple. '

Como se puede comprobar, la aplicacién del 7.12.12 permite_{la’constitucién d
patio del edificio propuesto y con ello dar respuesta al problema existente de
unas servidumbres constituidas histéricamente.

2.3 Del cumplimiento del Cédigo Civil.

El Codigo Civil en sus articulos 580 y siguientes regula las servidumbres de
luces y vistas.

En el articulado referido se habla de que el predio sirviente nunca podra
construir a menos de 3 metros de la servidumbre. Igualmente, de la relacion
entre los articulos 584 y 582 se puede deducir que al haber un patio (de 6
metros de anchura entre fachadas) de por medio desaparecerian las
servidumbres y, a la vez, el predio sirviente podria abrir huecos a ese mismo
espacio.

2.4 Del cumplimiento del PGOU.

La contradiccion entre la tipologia Residencial Plurifamiliar en Manzana
Cerrada y la necesidad de separarnos de los colindantes por la servidumbre
existente queda resuelta al fijar un patio de 6 metros de anchura entre fachadas
a todo lo largo de la medianeria entre el edificio pretendido y los existentes al
sur de este.

El patio generado se haria siguiendo lo presupuesto en el articulo 7.12.12 del
PGOU.

2.5 Del caracter del patio.

El patio seria de uso privado.

El acceso al mismo se podria realizar tanto desde la calle Santa Clotilde como
del Camino de Ronda.

Este patio podrias ser usado por los vecinos del edificio para su uso y disfrute,
asi como para dar acceso a los portales del edificio.

Bajo este patio se podria desarrollar las plantas sétano del edificio nuevo a
ejecutar.

Las calidades de los paramentos del patio serian similares a los del edificio a
ejecutar evitando la formaci6n de planos medianeros con malas terminaciones.
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2.6 Del cumplimiento de los parametros del PGOU. \

En este punto vamos a repasar las condiciones fijadas en el Cépitulo 12 del
PGOU referido a las Condiciones particulares de“la calificacion Residensial
Plurifamiliar en Manzana Cerrada.

Art. 7.12.1 Ambito de aplicacion.

Efectivamente, segln los planos del PGOU la calificacién de la peircela
es Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada.

Art. 7.12.2 Condiciones particulares de parcelacién.
Cumplimos la condicién de parcela minima fijada en 120 m.
Art. 7.12.3 Alineaciones a vial o espacio publico.

La edificacién, en general, se ha adaptado a las alineaciones exteriores
marcadas en el PGOU salvo en la linde sur que, por motivo de la
servidumbre existente, y en aplicacién del 7.12.12, ha generado un patio
para resolver este conflicto.

El edificio propuesto en su quinta planta de viviendas propone un
retranqueo en todas sus fachadas, con la excepcién de las cajas de
escaleras y ascensores, de 3 metros de longitud. Esto se hace con la
intencion de generar un volumen del edificio mas interesante y de
posibilitar lo que comercialmente se llaman viviendas tipo atico. Este
articulo permite estas intervenciones con la condicion de la aprobacion
de un Estudio de Detalle. Sirva el presente documento para justificar
dicho retranqueo.

Art. 7.12.4 Ocupacion de parcela.

La ocupacién en planta baja, aunque podria ser del 100% por no
destinarse a uso vivienda, es del 82,96% a causa del patio.

La ocupacion en las plantas de la primera a la cuarta, destinadas a
vivienda, podria ser del 80%. Segln los limites geomeétricos que fija el
ED, la superficie maxima ocupable seria de 1.870,94 m2 gque suponen
un 80,31%. El limite del 80% tedricamente se sobrepasaria, pero en la
realidad no pasa dado que a esa superficie hay que descontar la de los
patios de parcela necesarios para el proyecto. Finalmente, en el
proyecto de obra definitivo habra que hacer un balance donde a la
superficie de la envolvente se le reste la de los patios de parcelay se le
sume la de los vuelos definitivos. Este balance no podra pasar nunca del
80% maximo permitido.

La ocupacién de la planta quinta, que podriamos denominar atico,
equivale a una envolvente geométrica que da como resultado una
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1
superficie de 1.400,25 m2. Esto equivale al 60,11%. Iﬁn este caso, al
igual que en las plantas inferiores habra que restar la Iéuperﬁcie de los
patios de parcela, pero no se le sumara vuelo algupo. Esto da com
resultado una ocupacion muy inferior a la permitida-"

|
|

El resumen de la ocupacién del edificio se puede comprobar en este

cuadro:
[ EVALUACION DE OCUPACION DE EDIFICIO EN CAMINO DE RONDA, 129 (GRANADA) I
Parcela bruta de . | A . Coef. Edificabilidad Edificabilidad de
la parcela (m?) Srceme () {m*t/m?s) derecho (m?)
2329,66 1932,76 4,4 10250,50
I Nivel I | Ocupacién PGOU I | Ocupacién Real |
% max. (m°) % Envolvente {m")
£ -4 100 2329,66 100 2329,66
g -3 100 2329,66 100 2329,66
=) -2 100 2329,66 100 2329,66
@ 1 100 2329,66 100 2329,66
= 0 100% 2329,66 82,97% 1932,30
‘g 1 80% 1863,73 79,59% 1854,12
§ 2 80% 1863,73 79,59% 1854,12
g 3 80% 1863,73 79,59% 1854,12
2 4 80% 1863,73 75,59% 1854,12
5 80% 1863,73 58,65% 1366,39
Salvador Romano. Arquitecto 190514P544EDV05

Art. 7.12.5 Ocupacién bajo rasante.
No se pretende construir planta de semisétano.

Se construiran cuatro plantas de sé6tano o menos ocupando el 100% de
la parcela.

Art. 7.12.6 Altura y nimero de plantas.

El nimero maximo de plantas es de seis, lo que equivale a 2.110 cm. de
altura.

En ninguna parte del proyecto se supera dicha aitura sobre la rasante
del terreno. Es por ello que ha habido que partir el edificio de forma
escalonada.

Art. 7.12.7 Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 7.3.17. En los planos se fija un
area donde se podra construir siguiendo esta norma.

La superficie maxima construida y la altura de dichas edificaciones seran
de 17 m2 para los torreones y 3.30 m. de altura.
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Art. 7.12.8 Edificabilidad maxima.

Para un edificio de seis plantas la edificabilidad maxima <er4 de 4,4
m2t/m?s.

Para una superficie de parcela de 2.329,66 m?2 (dos mil trescientos
veintinueve metros con sesenta y seis decimetros cuadrados) |
edificabilidad de derecho alcanzaria los 10.250,50 m? (diez mi
doscientos cincuenta metros con cincuenta decimetros cuadrados).

Esa edificabilidad no podra ser superada bajo ningun concepto.
Art. 7.12.9 Patios.

El edificio tendra patios de parcela que cumpliran con lo estipulado en el
articulo 7.3.23. Igualmente tendr4 un patio de manzana que cumplira con
lo establecido en el mismo articulo.

Art. 7.12.10 Dimensiones maximas de las edificaciones.

La dimensién maxima permitida de frente de manzana en nuevos
desarrollos sera de 60 m. Esta cuestion no nos afecta al tratarse de una
manzana consolidada.

Art. 7.12.11 Condiciones particulares de estética.

Esta es una cuestion propia del edificio que se proyectara, no afectando
al volumen general que es lo que se define en este ED.

Art. 7.12.12 Condiciones de intervenciones de caracter singular.

Este es el articulo que ha dado virtualidad al ED y que ha sido tratado a
lo largo de todo el documento.

Por mor de él se podra articular el patio entre el edificio propuesto y sus
colindantes al sur que permita solventar el problema de servidumbres
existente histéricamente.

Art. 7.12.13 Condiciones particulares de uso.

El uso dominante es el correspondiente es RESIDENCIAL VIVIENDA
PLURIFAMILIAR EN REGIMEN LIBRE.

En planta baja se implantara el uso Terciario Comercial.
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3. CONCLUSIONES ) )

/
A modo de resumen de todo lo expuesto hasta el momento, podemos concluir \

lo que sigue: (/\J .

» Se abre la posibilidad de erradicar del Camino de Ronda una
instalacion semiindustrial para reubicarla en un lugar mas adecuado.

« Sobre la parcela de referencia hay una serie de servidumbres de
luces y vistas histéricas.

* El PGOU tiene prevista para la parcela la tipologia Residencial
Plurifamiliar en Manzana Cerrada.

« Dicha tipologia es incompatible en la situacion actual con la

obligacién del predio sirviente de respetar las distancias fijadas por el

Cadigo Civil.

* La aplicacion del articulo 7.12.12 permite un patio entre el edificio

propuesto y los colindantes que solventa en un solo gesto la
servidumbre de luces y vistas de los mismos a la vez que resuelve la
implementacion de la tipologia en Manzana Cerrada que fija el PGOU. 18

* La figura de un Estudio de Detalle es la figura adecuada.

* El PGOU recoge en su normativa que el patio adecuado para un
edificio con esta altura deberia tener 6 metros de anchura.

* El patio generado seré de titularidad privada.
* La ocupacién en planta sétano sera la del 100% de la parcela.

En Gran@f\de mayo de 2019. ROMANOQ  Firmado

digitalmente

CORREA  porromANO

SALVADQ CORREA
e SALVADOR LUIS

RLUIS-  _23784872c

Fecha:
E 23784872 2329?05.20

Fdo. Salva qr Romano Cotrea C 12:54:19 +02'00"
Arquitecto colegiado 3534 COAG
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ANEXO 1. NOTA SIMPLE
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Registradores It

ki

FINCA N°: 1/ 25402

DATOS DE LA FINCA

DESCRIPCION:

URBANA. EDIFICIO INDUSTRIAL en Granada, con frente de fachada en linea de treinta y cinco melros
en el Camino de Ronda numero ciento weinticinco y fondo de sesenta metros. A Ia derecha esth Emitado
con la calle de las Almenillas, a la izquierda con edificacion de dofia Pilar Rodriguez de Aumente y
antiguo solar del sefior Cafiadas Santaella, espalda, |2 calle Santa Clotilde. La construccion DELA Un
solar de dos mil cuatrocientos tres metres veinticuatro decimetros cuadrados, de fos cuales la base
tizne dos mil cien metres cuadrados y el resto es una rampa de acceso a los talleres por la parte
izquierda.

CR.LU_:1802300021314%; REFERENRCIA CATASTRAL - SB31401VGA15580001MY.
URBANA: Vivienda.
TITULARIDAD

PLATAFORMA COMERCIAL DE RETAIL SA, con C.LF.- A2B278026, es titular del pleno dominio de 1a
totalidad de esta finea Cambio Titularidadde fecha 24 de Enero de 2047, segin la inseripeién 9% obrante
al folio 113 del Libro 234, Tomo 722 del Archive, de focha 10 de Mayo de 2017

-Oiras
A favor de:
Participacién: TOTALIDAD

Inseripcidn:  B® Tomo: 722 Libre: 234 Folio: 115 Fecha: DBATH 398
- AFECCION.
Alegada exencidn, no sujecidn, queda AFECTA POR CINCD AROS, al pagoe de la liquidacidn que por e/

Impueste, en su caso, proceda tiquidar. Granada 3 10 de Mayo de 2017. Nota al margen de InsofAnot 9,
del tomo 722, libro 234, folio 415.

Documentos relativos a Ia finca presentados y pendientes de despache, vigente el asiento de
presentacion.
MO hay documentos pendientes de despacho

Granada a 13 de Febrero de 2049 .-
Expedida antes de iz apertura del diario.

ADVERTEMNCIAS

- Esta informacidn registral tiene valor puraments indicativo, careciendo de parantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o dereches inseritos, solo se acredita, en perjuicio de bercers, por
certificacion del Registro {articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida fa incorporacidn de los datos que comstan en 1z presente informacién registral a
ficheros e bases informaticas para fa consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando i3 fuente de procedencia {Instruceién de la D.G.EN 1 TiO292: B.O.E. 2T0021994).
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ANEXO 2. CONTRATO DE COMPRA VENTA -

S——

En Madrid, a 15 de enero 2019,

REUNIDOS

De una parte, D. Alfredo Vita Blanco, mayor de edad, con D.N.I. :
con domicilic a efactos del presente contrato en Madrid, calle Doctor Esquerdo
numero 62.

Y de otra, Don Pedro Juse Martinez Soto, mayor de edad, con domicilio a estos
efectos en la Urbanizacion el Carmelo, n° 38 de Ogjjares (Granada), provisto
de DNI n°

INTERVIENEN

D. Alfredo Vila Blanco, en nombre y representacion de la entidad mercantil
PLATAFORMA COMERCIAL DE RETAIL, S.A., en adelante PCR, LA
PROPIETARIA o LA VENDEDORA, domiciliada en Madrid, calle Doctor
Esquerdo numero 62 y provista de CIF A-28278026.

Se halla facultado como Consejero Delegado para este acto en virtud de
nombramiento protocolizado en Escritura Publica el 30 de julio de 2015,
elevado 3 pablico ante el Notario de Madrid Don Luis A. Garay Cuadros con el
numero 5.270 de orden de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid.

Don Pedro Jose Martinez Soto, en nombre y representacion de la entidad
mercantil RETAIL PARK, SL, con CiF nimero B-18918771 y domicilio en
Ogijares (Granada), Urbanizacion El Carmelo, n° 38, en adelante RETAIL
PARK. y/o LA COMPRADORA.

3¢ halla facultado como Administrador Unico para este acto pera el que fue
designado por tiempo indefinido, seglun escritura de elevacion a publico de
acuerdos sociales otorgada ante el Notario de Malaga, Don Manuel Tejuca
Garcia, el dia 19 de mayo de 2015, con el numerc 1302 de orden de su
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Granada.

Reconociéndose mutuamente capacidad legal suficiente para contratar y
obligarse, libre y voluntariamente, de comiin acuerdo, tienen a bien suscribir el
presente CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA, para lo cual
previamente y como parte del mismo,

EXPONEN

1.- Que la entidad mercantil PLATAFORMA COMERCIAL DE RETAIL S.A, es
propietaria de las siguientes fincas:

\ Pigna § 0e 16

’-"/A‘l-’__—
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-

1. Finca nimero 25.402: Urbana. Edificio industrial-eff Granada, con frente
en fachada en linea de treinta y cinco metros en el Camino de Ro
numero ciento veinticineo y fondo de sesenta metros. La construccisn
ocupa un solar de dos mil cualrocientos tres metros veinticuatro
decimetros cuadrados, de los cuales la base tiene dos mil cien metros
cuadrados u el resto es una rampa de acceso a los talleres por la parte
izquierda.

Referencia Catastral 5851401V(G4155B0001MY.

Las fincas registrales descritas y anteriormente relacionadas se encuentran
fisicamente unidas entre si, y configuran un Unico local comercial a los
presentes efectos con sccesos por la calle Camino de Ronda n® 129, de
Granada, En adelante designadas, indistintamente, como EL INMUEBLE o
LOS INMUEBLES.

\, Pipri 2 de 16

-
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Para una mejor identificacion del objeto det contrato,
situacién del objeto contractual del presente contrato
de superficie del mismo, como ANEXO Il. ™~

IL.- Ei objeto del presente contrate es el inmueble configurado por la t

de las fincas registrales descrilas en el anterior Expositivo 1, ¥y cuyas'n
simples registrales quedan anexadas al presente contrato de compraventa,
como ANEXO I, y Certificaciones Catastrales como ANEXO IV. En
consecuencia, ni Vendedora ni Compradora podran hacer efectivo este
compromiso contractual sélo sobre parte de dichos inmusebles o de éstos por
separado.

lil.- Que interesando a RETAIL PARK, SL adquirir para si los inrmnuebles
descritos en su conjunto, para destinarlos al desarrolio de una promocion
inmobiliaria, y a PLATAFORMA COMERCIAL DE RETAIL, S.A., vender los
mismos, ambas panres formalizan el presente contrato de promesa de
compraventa, en virtud del cual PCR se compromete a venderos a RETAIL
PARK, quien a su vez se compromete a comprarios, de forma que, tal como
intervienen, llevan a efecto el presente contrato que se regula por las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- OBJETO Y NATURALEZA DEL PRESENTE COMPROMISO,

RETAIL PARK, S.L., representada en este acto por D. Pedro José Martinez
Soto, y PLATAFORMA COMERCIAL DE RETAIL, S.A., representada en este
acto por D. Alfredo Vila Blanco, se COMPROMETEN a formalizar la
compraventa de los inmuebles descritos en el expositivo primero, mediante
otorgamiento en Escritura Publica ante el Notario que designe la parte
vendedora, con sujecion a las obligaciones y condiciones establecidas en las
estipulaciones del presente contrato.

El inmueble adquirido por la compradora lo serd como cuerpo cierto, libre de
arrendatarios y ocupantes y al corriente en el pago de contribuciones e
impuestos, con cuantos derechos y obligaciones le sean inherentes.

La entrega de la posesion por parte de PCR se efectuara en el momento del
otorgamiento de la escritura plblica de compraventa, previo pago de la
totalidad del precic. Los inmuebles se entregaran libre de cargas y
gravamenes, salvo aguellas cargas o gravamenes que resulten consecuencia
del desamolio de posibles expedientes urbanisticos o administrativos gque
resulten promovidos por la compradora, y al cortiente en el pago de gastos de
comunidad, tasas e impuestos.

La Vendedora se compromete a desalojar en la medida de Io posible los
materiales y enseres antes de la entrega del inmueble a la compradora, si bien
todas aquellas instalaciones, materiales, enseres y bienes muebles que se
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA DEFINICION DEL VOLUMEN DE EDIFICIO EN CAMINO DE RONDA)
ALMENILLAS Y SANTA CLOTILDE. GRANADA. _ j P544EDV0S

ANEXO 3. AUTORIZACION REPRESENTACION
/

AUTORIZACION REPRESENTACION

En Granada, 17 febrero de 2019,

REUNIDOS:

De una parte, D, PEDRO JOSE MARTINEZ SOTO, con N.I.F, num, 24,153,874-H y
domicilio en Urbanizacién El Carmelo. numero 38, Los Ogljares-Granada (18151),
actuando en su calidad de Administrador Unico de la mercantil RETAIL PARK, SL
con direccion Urbenizacién El Carmelo, nomero 38, Los Qgljares-Granada
(18151} y CIF B18918771, como titular de los derechos por la compra ds la finca
urbana sita en el Camino de Ronda, 129 de Granada, En adelante el Promotor,

Y de ofre, Salvador Romano Comea, arquitecto superior, colegiado n® 3,534 del
Colegio Oficial de Arquitectos de Granads, en representacién de la mercanti|
profesional Arguitectura y Urbanismo ds| Sur SLP con CIF B18754994, colegiads
n® 5327 del mismo colegio y con direccién ambos en Calle Tejodores, 2, 1°B de
Motril, En adelante o] arquitecto,

Ambas partes. reconociéndose mutuamente la capacidad legal necesaria para el
olorgamiento del presente contrato,

EXPONEN:

1. Que el promotor como titular para la compra a la entidad PLATAFORMA
COMERCIAL DE RETAIL SA, en contrato de compra de quince de fabrero de dos
mil diecinueve de la finca N°. 25402, URBANA, EDIFICIO INDUSTRIAL en
Granada, con frente de fachada en linea de treinta y cinco metros en o Camino de
Ronda numero ciento veinticinco y fondo de sesenta matros, La construccién
ocupa un solar de 2.403.24 m?, de los cuales la base tiene dos mil cien maeiros
cuadrados y el resto es una rampa de acceso a los ialleres por la parte izquierda.;
REFERENCIA CATASTRAL: 5851401VG415580001MY.

2, Qua ¢l Promotor pretends instar y aprobar un Estudio de Detalle que ordens |a
finca anteriormente descrita, sita en Camino de Ronda, 129 de Granada.

2, Que por |a presents autoriza al arquitecto a instar, y rapresantar en todo e|
procedimiento para la obtencitn de la preceptiva aprobacitn definitiva del Estudio
de Detalle,

gl

RETAL PARK, S.L I
8. 10018771 ! |
D, Pedro José Martinez Soto D. Selvador Rbimano Correa

RETAIL PARK, SL
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA DEFINICION DEL VOLUMEN DE EDIF_I-C‘O EN'CAMINO DE R\CINDA, 129, CALLE

ALMENILLAS Y SANTA CLOTILDE. GRANADA. P544EDV05 MAYQ 2019
ANEXO 4. PLANOS N )
: -
01. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.
02. CATASTRO Y CONDICIONES URBANISTICAS.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

0s.

10.

11.

12.

13.

14,

15.

16.

17.

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO.

PARCELA ORIGINAL.

PARCELA ORIGINAL. ACOTADO.

PARCELA BAJA. AREA EDIFICABLE Y PATIO PRIVADO.

PARCELA BAJA. AREA EDIFICABLE Y PATIO PRIVADO. ACOTADO.

PLANTA PRIMERA. AREA EDIFICABLE, PATIO Y VUELOS. 27
PLANTA PRIMERA. AREA EDIFICABLE, PATIO Y VUELOS. ACOTADO.
PLANTA SEGUNDA A CUARTA. AREA EDIFICABLE Y VUELOS.

PLANTA SEGUNDA A CUARTA. AREA EDIFICABLE Y VUELOS. ACOTADO.
PLANTA QUINTA. AREA EDIFICABLE, RETRANQUEO Y VUELOS.

PLANTA QUINTA. AREA EDIFICABLE, RETRANQUEO Y VUELOS. ACOTADO.
ALZADOS 172,

ALZADOS 1/2. ACOTADO.

ALZADOS 2/2.

ALZADOS 2/2. ACOTADO.
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA DEFINICION DEL VOLUMEN DE EDIFICIO EN CAMINO DE RONDA, 129

CALLE ALMENILLAS Y SANTA CLOTILDE. GRANADA.

1.

RESUMEN EJECUTIVO DE ESTUDIO DE DETALLE (190513 P544 EDVUG) \
Objetivos .

= . \

El presente resumen ejecutivo, se redacta conforme a lo establecido en el articulo 19.3 He la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en la redacc‘ién adé\por la
Ley 2/2012, de 30 de enero. \

)

Se redacta Estudio de Detalle a iniciativa de Retail Park S.L.

La finalidad del mismo es la de definir el volumen del futuro edificio sito en Camino de Rondai129
Granada.

2. Principales aspectos y condiciones urbanisticas

A continuacién, se resumen los principales aspectos y condiciones urbanisticas de la misma:

Superficie bruta 2.329,66 m?
Uso caracteristico Residencial plurifamiliar. e
Tipologia Manzana cerrada.
Altura maxima del &mbito 6 plantas (21,10m)
Edificabilidad 4,4 m2t/im2s (10.250,50 m?).
Densidad No afecta.
Aprovechamiento lucrativo 100%.
Cesiones obligatorias: No es de aplicacion

3. Ambito
Parcela sita en Camino de Ronda 129.

4. Plazos

Segun el articulo 27 de la LOUA: “suspension de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y
licencias urbanisticas”:

1. Las Administraciones competentes para la aprobacién inicial y provisional de los instrumentos de
planeamiento, desde la adopcién del acuerdo de formulacién o, en su caso, desde la aprobacion del
Avance, podran acordar la suspensién, por el plazo maximo de un aflo, del otorgariento de toda
clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para areas o usos determinados, a
los efectos de la elaboracién o, en su caso, innovacion de dichos instrumentos.

2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento determinara la suspension,
por el plazo maximo de un afio, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas en las areas en las que las nuevas determinaciones para ellas previstas supongan
modificacién del régimen urbanistico vigente.

Cuando no se haya acordado previamente la suspension a que se refiere el apartado anterior, este
plazo tendra una duracién maxima de dos afios.

3. La suspension se extingue, en todo caso, ¢on la publicacion de ia aprobacién definitiva del
instrumento de planeamiento.

4. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacién de la suspension
tendran derecho, en caso de desistirse de su peticién, a ser indemnizados del coste de los
proyectos y a la devolucién, en su caso, de los tributos municipales.
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