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AYUNTAMIENTO DE GRANADA
EXPTE. 10.250/2.010. INNOVACION-MODIFICACION DEL PGOU PARA
DEFINICION DE ALINEACIONES EN PARCELA DE C/VERDIALES, N° 9.

Gerencia de Urbanismo

MEMOCRIA.
1.- ANTECEDENTES.

La parcela situada en C/Verdiales, n° 9, tiene seguin el PGOU 2.001 la calificacion de
Residencial Unifamiliar Aislada. Entre sus condiciones de ordenacién, reguladas en el
Capitulo Undécimo, Art® 7.11.1. a 7.11.12. del PGOU, figura, en el Art® 7.11.3,, la de
“Alineacién a vial o espacio publico”, en donde se especifica que el retranqueo sera
como minimo de tres metros, tanto en lo que se refiere a la alineacion exterior que
define la manzana, como al resto de linderos de la parcela.

En el caso de C/Verdiales n® 9, por las caracteristicas geométricas de la parcela, y
para que fuera edificable, se consideré que mediante Estudio de Detalle (E.D.) (expte.
11.289/2.001) se podia modificar el retranqueo a la alineacién exterior, de manera que
la fachada de la casa coincidiera con la alineacién. Esto no afectaba a la manzana en
general de forma significativa, porque de hecho, hay varias casas que estan sobre la
alineacion exterior. El Estudio de Detalle se aprobd definitivamente el 27 de
Septiembre de 2.002, y posteriormente el promotor obtuvo licencia de obras y la casa
se construyé. Tras la aprobacion del E.D. se present6 recurso (5.625/2.002), el 3 de
Diciembre de 2.002 por el propietario de la vivienda colindante, ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo, alegando el perjuicio que causaba a su propiedad la
aprobacién del E.D. y que el Estudio de Detalle no era la figura adecuada para
cambiar una determinacién concreta del PGOU.

El proceso judicial se encuentra, tras la sentencia de la Sala de lo Contencicso del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, pendiente del recurso de casacion
presentado por el propietario de la vivienda de C/Verdiales, n° 9. Como interesa, ante
la lenta marcha del proceso judicial, dejar clara la situacién de la vivienda objeto de la
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licencia, y que no quede en posicion ilegal, se hace esta figura de Innovacién-
Modificacién de caracter pormenorizado, con el objetivo de permitir el adosamiento de
la fachada de la edificacion a la alineacion de C/Verdiales, en la parcela n° 9, que era
lo que se proponia en el E.D. recurrido, por haber como las hay razones objetivas que

lo justifican.
2.- AMBITO. CARACTERISTICAS GEOMETRICAS.

Se trata de una parcela de 223 m2., que segln el PGOU 2.000, esta calificado como
suelo urbano de uso pormenorizado Residencial Unifamiliar, calificacién Unifamiliar
Aislada, con las siguientes condiciones urbanisticas:

Parcela minima: 250 m2.

Lindero frontal: 10 m.

En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

Retranqueos: 3 m. o el fijado en el PGOU.

Ocupacion: 30%

Num. de plantas: 2.

Linderos:

Norte. C/El Guerra y C/Verdiales.

Sur. Parcela de C/Verdiales n° 7 y parcelas medianeras de C/Gaona.
Este. C/NVerdiales y parcela de C/Verdiales n® 7.

Qeste. C/El Guerra y parcela de C/El Guerra.

La parcela es trapecial, con las siguientes dimensiones:

Fachada a C/Verdiales: 24 50 m.

Medianera a parcela de C/Verdiales 7: 12,00 m.

Medianera posterior: 25,00 m., con varios guiebros.
Fachada a C/El Guerra: 5,00 m.
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3.- IMPOSIBILIDAD DE CUMPLIMIENTO DE RETRANQUEOS.

En las condiciones de la parcela, el retranqueo de 3 m. a cada lindero supone una
pérdida de ocupacion del 70%, quedando un 30% que por la forma triangular del suelo
ocupable, se reduce practicamente a la mitad, lo que hace que sea imposible
consolidar la edificabilidad de derecho (0,60 m2/m2., en dos plantas), quedando en
0,30-0,35 m2/m2, que hace inviable el programa de la vivienda (se adjunta esquema

sobre el plano catastral).
4 - BASE LEGAL DE LA INNOVACION.

El Art® 10 de la Ley 7/2.002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA),
distingue entre ordenacion estructural y pormencrizada. La presente Innovacién, que
cambia un parametro del PGOU en una determinada calificacion de sueloe urbano, es
pormenorizada, por lo que, de acuerdo con el Art® 36 de la misma Ley, se procede por
una Innovacion-Modificacién, con la tramitacién que se indica en el mismo Articulo,

apartado c).
5.- JUSTIFICACION DE LA ALINEACION DE LA FACHADA DE LA EDIFICACION.

Es el parametro cuyo cambio resulta mas logico para que la parcela resulte edificable,
y mas teniendo en cuenta que en C/Verdiales hay varios inmuebles cuya fachada esta
sobre o muy préxima a la alineacion de calle, por lo que el adosamiento a fachada no
provoca cambios apreciables en la imagen urbana. A titulo de ejemplo, en la misma
manzana, el edificio de esguina entre Verdiales y Machagquito no tiene el retranqueo de
tres metros en C/Verdiales.

6.- RESULTADO DE LA INNOVACION-MODIFICACION.
£l resuitado es que se mantienen para la parcela de C/Verdiales n” 8, las mismas
condiciones particulares de la calificacion residencial unifamiliar aislada del PGOU

2.001, Art® 7.11.1. a 7.11.12, con la excepcion del Art® 7.11.3., “Alineacién a vial o
espacio puablico”, en el que se admite, por razones de consclidacion de derechos
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urbanisticos de la parcela, y dada la geometria de la misma, que LA LINEA DE
EDIFICACION SE SITUE SOBRE LA ALINEACION EXTERIOR QUE DEFINE LA
MANZANA, es decir, sobre la alineacién que da el PGOU a la calle Verdiales.

7.- DOCUMENTOS DE LA INNOVACION-MODIFICACION.

Memoria.
Certificacion Catastral.

Planos: 1.- Situacién.
2 .- Alineaciones y usos C/Verdiales del PGOU 2.001.
3.- Foto aérea. Estado actual.
4.- Alineaciones y usos de la Innovaciéon-Modificacién.

8.- CONCLUSION.

Con lo expuesto, se considera definido el alcance de lajin -Medificacién, por lo

que se propone su tramitacioén. -
riano/ Pérez Benavides
Caminos

Técnico Superior Urbanista.
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