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ESTUDIO DE DETALLE

PARA SITUAR UN PATIO ABIERTO A FACHADA Y FIJAR LA
EDIFICACION RESULTANTE EN LA PARCELA SITA EN LA
AVENIDA JUAN PABLO Il N29
(GRANADA)

PROMOTOR:
EDIMO S.L. Y MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.L.

ARQUITECTO:
FERNANDO ARELLANO CARINANOS
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MEMORIA

NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA REALIZACION DE ESTE ESTUDIO DE DETALLE.
0.- ANTECEDENTES.

La parcela sobre la que se pretende actuar y para la que se redacta este estudio de detalle (Avenida de Juan
Pablo Il n29) esta actualmente edificada con una serie de talleres y locales comerciales con apariencia de un
edificio industrial, que se pretenden demoler para construir un edificio de viviendas, locales y aparcamientos.
Forma, junto con otras dos parcelas la manzana completa delimitada por la Avenida de Juan Pablo I, |a calle
Guerra, la calle Carlos Arruza y la calle Pepe Hillo. Es una manzana con forma de rectangulo muy alargado, un
poco curvado; esta totalmente ocupada por edificacion. La topografia es sensiblemente plana, presentando un
desnivel de aproximadamente 1m entre las esquinas Noreste y Sudoeste.

La manzana es un suelo urbano consolidado, con la urbanizacién totalmente ejecutada y con edificios en
funcionamiento y habitados. El entorno también se halla edificado en su mayoria.

En el PGOU de Granada califica la manzana como Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada, fijandole 5
plantas de altura (B+4) y por tanto una edificabilidad de 3.80m2/m2.

Las condiciones generales de la edificacion son las fijadas en el Plan General.

Al tratarse de una parcela bastante alargada, con mucha fachada y de poco fondo, en vez de varios patios
pequerios se pretende de realizar un gran patio abierto (dando a la calle Pepe Hillo) que permite la ejecucién de

una piscina y una zona comun para el desfrute de los futuros propietarios de las viviendas.

Entiendo que la LISTAy el PGOU de Granada, dan amparo a las pequefias adaptaciones que se plantean en este
ED.

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
Articulo 71. Los Estudios de Detalle.
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni

incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podrdn remitirse expresamente a un Estudio de Detalle
para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningtn caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en dmbitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.
Y el Plan general de Granada, en las CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
EN MANZANA CERRADA dice:
Articulo 7.12.9., Patios... en su punto 3...
3.- Se permiten los patios abiertos a fachada siempre que se actue sobre un frente completo de manzana y la

intervencion no esté incluida en los dmbitos con perimetros de proteccion incoados y/o declarados que carecen de
figura de planeamiento de proteccion especifica (Plan Especial de Proteccidn), tramitdndose para su autorizacion el
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correspondiente Estudio de Detalle. Dichos patios abiertos a fachada deberdn cumplir las dimensiones minimas
fijadas en el articulo 7.3.23, y en ningun caso podradn ser del tipo inglés.

7.3.23.3. Patios abiertos.

1.- La embocadura del patio abierto deberd tener en todo caso un ancho mayor de un tercio de la altura mdaxima
vinculada a dicho patio (H/3), con una dimensién minima de seis (6) metros. Esta dimension minima deberd
salvarse en cualquier situacion de paramentos enfrentados del patio abierto. La profundidad de los patios abiertos
serd como mdximo tres veces la anchura de su embocadura.

Y en el Articulo 7.12.3. Alineacién a vial o espacio publico:

1.- Las edificaciones dispondrdn su linea de edificacién sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos de
la documentacion grdfica...no se admiten retranqueos en ninguna de las plantas del edificio con respecto al viario o
espacio publico al que se vincula la edificacion.

3.- Para el resto de zonas calificadas como residencial plurifamiliar en manzana cerrada, se permite retranquear la
linea de edificacion de la alineacion oficial a partir de las plantas superiores a la cuarta, siempre que dicho
retranqueo afecte cuando menos a un frente completo de manzana y responda a un ritmo uniforme. Para tales
intervenciones se tramitard el correspondiente Estudio de Detalle.

1. - AUTOR DEL ENCARGO

Se redacta el presente Estudio de Detalle a instancias de la sociedad propietaria de la parcela, EDIMO S.L., con
CIF B-18221002 y MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.L., con CIF N2 B-18205682 y domicilio ambas en Calle San
Antén n227, C.P.:18005 de Granada

2. - OBJETO DEL E.D.

El objeto de este Estudio de Detalle es dar cumplimiento al articulo 7.12.9 para tramitar la autorizacion y fijar la
disposicion de la edificacion en la parcela sita en la Avenida de Juan Pablo 11 n29 de Granada, con la finalidad de
realizar por una parte un gran patio abierto a fachada, a lo largo de la calle Pepe Hillo y por otra ordenar la
linea de edificacion a partir de la 4 planta en la Avenida de Juan Pablo II, en base al articulo 7.12.3 (se permite

retranquear la linea de edificacidn a partir de las plantas superiores a la cuarta).

2.1- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

El terreno objeto de este Estudio de Detalle se corresponde con la parcela sita en la Avenida de Juan Pablo Il
n29, haciéndose extensivo a toda la manzana, aunque sin alterar las otras dos parcelas (Avd. Juan Pablo Il n211y
calle Guerra n21).

La manzana tiene forma de rectangulo alargado curvado. Esta compuesta por tres parcelas, todas construidas y
con los limites bien definidos por las aceras existentes.

La informacion catastral de las tres parcelas es la siguiente:

Datos Catastrales

Referencia catastral Superficie catastral
Avda. Juan Pablo I n29 6168803VG4166G0O001SE 1.936m2
Avda. Juan Pablo 11 n2 11 6168802VG4166G0O001EE 303 m2
C/ El Guerra ne1 6168801VG4166G0O001JE 344m?2
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Segun la descripcidn registral (ver nota simple), la parcela correspondiente a Avenida Juan Pablo Il n29, tiene
una superficie de 1890,48m2. Los linderos actuales son: como fachada principal, por el noreste con la Avenida
Juan Pablo Il (antigua carretera Bailen-Motril), por el noroeste con el edificio correspondiente al n211 de la

misma avenida, por el sureste con la calle Carlos Arruza y por el suroeste por la calle Pepe Hillo.

La superficie sefialada en el catastro (1936,00m2) es algo mayor que la registral (1890,48) y practicamente
coincide con la medida in situ 1919,17m2.

La superficie real de la parcela medida exactamente segun el levantamiento topografico que se adjunta es de
1919,17m2.

2.2. — CARACTERISTICAS FiSICAS Y GEOMORFOLOGICAS.

Al tratarse de un enclave urbano donde ya existen edificaciones de las mismas o similares caracteristicas que la
que se pretende realizar, no hay ningun dato desde el punto de vista fisico ni geomorfolégico que deba

resaltarse, y que haga inviable la propuesta del edificio desarrollado en este estudio de detalle.

3. - DESCRIPCION DE LA PROPUESTA FORMAL PLANTEADA POR EL ED.

Se trata de un suelo que da a tres calles, siendo el otro lindero medianeria con el edificio Avenida de Juan Pablo
I n211. Se propone edificar un edificio de viviendas con cuatro plantas mas la baja, compuestos a su vez por
varios portales y que se levanta sobre su propio aparcamiento subterraneo. La planta baja se dedicaria a locales
comerciales y a zona comun de esparcimiento de las viviendas, con incluso, una piscina. El resto de las plantas
sobre rasante se destinan a viviendas.

Partiendo de que la ordenacion fijada en el Plan General, para esta parcela es de manzana cerrada, hay que
tener en cuenta que tanto por la situacion de la misma, (no es un entorno sensible sino mas bien todo lo
contrario), como por la forma de la parcela, estrechay larga, lo que no hace necesario tener que disponer varios
patios de luces, y teniendo en cuenta las preferencias de la gente, que demanda por un lado grandes terrazasy
por otro, zonas comunes con jardin y a ser posible piscina, se plantea este ED para, manteniéndonos por
supuesto, dentro del uso sefialado en el PGOU de manzana cerrada, obtener una propuesta arquitecténica mas

actual y mas adecuada a las preferencias y necesidades de los destinatarios de los edificios.

Se pretende juntar los posibles “patios interiores” que no sean necesarios, en un gran espacio “zona comuin”
con jardines y piscina en la fachada suroeste -a calle Pepe Hillo- (superior al 20% de la superficie de la parcela).
Este espacio “zona comun” se plantea como un patio abierto a fachada y cumple las condiciones sefialadas en el
art. 7.3.23.3 del PGOU.

El estudio de detalle se plantea en base al articulo 7.12.9 del Plan general, que obliga a la tramitacién de un ED

para poder disponer la edificacion (en la calificacién de Manzana Cerrada) en torno a un patio abierto a fachada.
Por otra parte, dentro de la ordenacion de manzana cerrada propongo que se puedan realizar pequefios

remetidos en fachada (en torno a 1.50-2 m de profundidad) para que sumado a las anchuras maximas del vuelo

(un metro en el caso de la carretera Bailén-Motril y 40 cm en el caso de Carlos Arruza y Pepe Hillo) nos permita
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obtener unas terrazas con unas dimensiones adecuadas.

Sobre el patio abierto se permitird también la existencia de cuerpos volados con un vuelo maximo de 2m.

Por ultimo, aprovechando la obligatoriedad del Ed, y en base a buscar una propuesta arquitectonica mas
interesante y amparandome en el Art. 7.12.3 pretendo a la vez sefialar una linea de retranque de la fachada que
permita coronar el edificio con un cuerpo saliente (sin superar el metro maximo permitido para los vuelos sobre
la alineacion) -es una planta superior a la cuarta- que permita obtener unas grandes terrazas cubiertas en esta
planta y donde se proponen accesos individuales de las viviendas de esta ultima planta a la cubierta-solarium,

que estaran divididas y vinculadas a las viviendas de la planta inferior.

Se propone por tanto un area de movimiento dentro del cual tendra que estar situada la edificacion, a parte
de los vuelos permitidos. Se fija las dimensiones y posicion del patio abierto, asi como una linea de contorno

para la planta 4.

En el estudio de Detalle se grafian estas areas de movimiento, dejando de manifiesto que ya de partida se
cumplen las limitaciones del PGOU, de ocupacion maxima del 100% para las plantas bajo rasante y la ocupacién

Maxima del 80% para las plantas sobre rasante.

Los garajes se situaran en plantas sétanos y semisétano (al menos una plaza de aparcamiento por vivienday por

cada 100m2 de local comercial).

Todo esto queda perfectamente definido en los planos del estudio de detalle, que se adecua en todo a las

Ordenanzas Reguladoras del PGOU de Granada.

4.- DEFINICIONES y ARTICULADO DEL PLAN GENERAL

CAPITULO TERCERO. - CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Seccion 22, Condiciones de posicion del edificio en la parcela.

Articulo 7.3.3. Linea de edificacion.

La linea de edificacion es la interseccidn del plano de la fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

Articulo 7.3.5. Plano de fachada y de medianera.

1.- Plano de fachada o fachada es el plano o planos verticales que, por encima del terreno, separan el espacio
edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio,
excepcion hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2.- Plano de medianera o fachada medianera, es el lienzo de edificacion que es comun con una construccion
colindante, estd en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de la colindante que

pudiera edificarse.

Seccion 52. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
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Articulo 7.3.23.3. Patios abiertos.

1.- La embocadura del patio abierto debera tener en todo caso un ancho mayor de un tercio de la altura maxima
vinculada a dicho patio (H/3), con una dimensién minima de seis (6) metros. Esta dimension minima deberd
salvarse en cualquier situacidn de paramentos enfrentados del patio abierto. La profundidad de los patios

abiertos serd como maximo tres veces la anchura de su embocadura.
CAPITULO DUODECIMO. - CONDICIONES PA RTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA.

Articulo 7.12.9. Patios... en su punto 3...

3.- Se permiten los patios abiertos a fachada siempre que se actue sobre un frente completo de manzanay la

intervencion no esté incluida en los ambitos con perimetros de proteccidn incoados y/o declarados que carecen
de figura de planeamiento de proteccién especifica (Plan Especial de Proteccidn), tramitandose para su
autorizacién el correspondiente Estudio de Detalle. Dichos patios abiertos a fachada deberan cumplir las

dimensiones minimas fijadas en el articulo 7.3.23, y en ningun caso podran ser del tipo inglés.

Y en el Articulo 7.12.3. Alineacion a vial o espacio publico:

1.- Las edificaciones dispondran su linea de edificacion sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos
de la documentacion grafica...no se admiten retranqueos en ninguna de las plantas del edificio con respecto al
viario o espacio publico al que se vincula la edificacion.

3.- Para el resto de zonas calificadas como residencial plurifamiliar en manzana cerrada, se permite retranquear
la linea de edificacidn de la alineacidn oficial a partir de las plantas superiores a la cuarta, siempre que dicho
retranqueo afecte cuando menos a un frente completo de manzanay responda a un ritmo uniforme. Para tales

intervenciones se tramitard el correspondiente Estudio de Detalle.

5.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE.

El suelo correspondiente a la Parcela de este Estudio de Detalle se enclava dentro del Suelo Urbano, con el uso

de Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada.

Las Ordenanzas que le son de aplicacion son las recogidas en el Plan General y se resumen a continuacion.

5.1. — CONDICIONES SEGUN NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

Uso:

Parcela minima:
Edificabilidad:

Ocupacion sobre rasante:

Ocupacion bajo rasante:

Altura maxima/Ne de Plantas:

Altura maxima semisétano:
Retranqueo a vial:

N2 Plazas de aparcamiento

Residencial Plurifamiliar en Manzana cerrada
120m2 con minimo 6m de fachada
3.80m2/m2

<80% (100% en baja si uso distinto de vivienda)
<100%

17,80m/ 5 (B+4)

1,30m a forjado

Alineado

>de 1 por vivienda
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5.2. — CONDICIONES PROPUESTAS EN ESTE ESTUDIO DE DETALLE.

Uso:

Parcela minima:
Edificabilidad:

Ocupacion sobre rasante:
Ocupacion bajo rasante:
Altura maxima/N¢ de Plantas:
Altura maxima semisétano:
Retranqueo a vial:

N2 Plazas de aparcamiento

Residencial Plurifamiliar en Manzana cerrada
120m2 con minimo 6m de fachada
3.80m2/m2

<80% (100% en baja si uso distinto de vivienda)

<100%

17,80m/ 5 (B+4)
1,30m a forjado
Alineado

>de 1 por vivienda

Cuadro Resumen comparativo de las condiciones Urbanisticas existentes y propuestas:

PGOU Granada

Estudio de detalle

Parcela minima

>120m2/min 6m fachada

>120m2/min 6m fachada

Edificabilidad

3,80 m2/m2

3,80m2/m2

Ocupacion planta baja

< 80% (100% si distinto de vivienda)

< 80% (100% si distinto de vivienda)

Ocupacion plantas tipo

<80%

<80%

Ocupacion bajo rasante 100% 100%

Altura maxima/Ne de Plantas 17,80m /5 (B+4) 17,80m/ 5 (B+4)
Altura maxima semisdtano 1,30m 1,30m
Retranqueo a vial Alineado Alineado

Retranqueo colindantes

Adosado (no medianerias vistas)

Adosado (no medianerias vistas)

N2 Plazas de aparcamiento

1 por vivienda

>de 1 por vivienda

No se modifica ni el uso, ni la edificabilidad, ni se incrementa el aprovechamiento urbanistico, ni se afecta a las

dotaciones, ni tampoco negativamente a los colindantes, si no muy al contrario, tal como se sefiala en la LISTA.

Puede observarse también que se cumplen todas y cada una de las condiciones urbanisticas sefialadas en el

planeamiento superior, parcela minima, alturas, ocupacién, edificabilidad.

El Estudio de Detalle tiene por objeto completar, adaptar o modificar solo alguna de las determinaciones de la
ordenacioén detallada, referido solo a la situacidn del patio abierto a fachada y a pequefias puntualizaciones
respecto a la linea de edificacion y los entrantes (pequefios remetidos de la fachada) paras la realizacion de las
terrazas privadas de los pisos, asi como detallar la propuesta de la Ultima planta del edificio, en base a ser ya

una planta por encima de la cuarta, y donde el PGOU permite modificar la linea de edificacion.

6. — CONCLUSION FINAL PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE

6.1.- Delimitacion del ambito de aplicacion del ED:

El ambito de aplicacidn es Unicamente la parcela correspondiente al n29 de la Avenida Juan Pablo Il de
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Granada, con referencia catastral: 6168803VG4166G, y aunque se hace extensivo a toda la manzana, las
otras dos parcelas (Juan Pablo 1l n211 y C/ guerra n21) no quedan afectadas.

Es una parcela que se ordena en este Estudio de Detalle (Avda. de Juan Pablo Il n29) tiene forma de rectangulo
alargado algo curvado. Sus limites estdn bien definidos, por la acera existente (fachadas a tres vias publicas) y la
medianeria con el edificio existente (Avd. Juan Pablo Il n211).

La superficie real de la parcela (Avda. de Juan Pablo Il n29) medida segun el levantamiento topografico que se
adjunta es de 1.919,17m2.

6.2.- Objetivos y Finalidades

El objeto de este Estudio de Detalle es detallar los parametros de la edificacion para conseguir un patio abierto a
fachada y un volumen mas adecuado, dentro de la ordenacién en manzana cerrada.

No se modifican ninguna de las condiciones sefialadas en el Art. 71 de la LISTA (Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia): ni el uso urbanistico de suelo, ni se incrementa el
aprovechamiento urbanistico y no se afecta de ninglin modo a las dotaciones, ni se afecta a las construcciones

ni terrenos colindantes.

6.3.- Descripcion de la ordenacion

Ademas de lainformacidn urbanistica desarrollada por este Estudio de Detalle se acompafia una volumetria que

aunque no vinculante si que esboza el resultado final de la ordenacidn que se plantea y se propone.

Se propone un edificio continuo, con cinco plantas de altura (B+4), se mantiene la linea de edificacion
coincidente con las alineaciones en todas las calles que delimitan la manzana, salvo en la calle Pepe Hillo, donde
se proyecta un patio abierto a fachada, desarrollado a partir del techo del semisétano, donde se pretende
realizar una piscina y una zona comun ajardinada.

Para ello se sefiala la “alineacién del patio abierto” como perimetro del mismo mas una franja de 50cm de
ancho (para cada uno de los lados de dicha linea para permitir pequefios ajustes que quedaran finalmente

fijados con el proyecto de edificacion). Dentro de esta franja se situara la linea de edificacion.

Se sefialan unas areas de movimiento para cada una de las plantas, dentro de la cuales tendra que estar

situada la edificacion:

Los aparcamientos se sitian en planta s6tano o semisétano, como minimo una por vivienda y por cada 100m2
de comercial. A nivel de plantas bajo-rasante el area de movimiento coincide con la totalidad de la parcela. Se
permiten hasta cuatro plantas de sdtano con una ocupacién maxima del 100%.

La planta baja se plantea con uso de locales comerciales y los accesos a los portales. Se fija la alineacién
propuesta para el patio abierto. La ocupaciéon maxima seria el resultando de restar la superficie no cubierta del

patio abierto (siempre resultaria menor del 100% permitido para el uso distinto de vivienda).

En las plantas 12, 22 y 32, el drea de movimiento es el resultado de deducir de la parcela el patio abierto. Sobre
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esta linea (sobre el patio abierto) se podran sobresalir con cuerpos volados hasta un maximo de 2m, asi como
realizar pequefios remetidos de no mas de 1m de profundidad. En el resto del perimetro, la linea de edificacion
se mantiene coincidente con la alineacion oficial y sobre esta se permitiran los vuelos tal como que marca el
PGOU en funcién del ancho de calle (1,00m y 0,40m) y ademds se permitiran pequefios remetidos (entrantes) de
fachada para la formacién de terrazas siempre con un fondo inferior al ancho.

Se cumplird de todos modos con la ocupacién maxima del 80%.

En la planta ultima (ya por encima de la 4 planta) se mantiene la misma linea de edificacidn, pero se propone
fijar un retranqueo de la fachada con un ritmo uniforme, en torno a 1m retranqueado de la linea de edificacion,
para poder obtener unas grandes terrazas cubiertas. Sobre esta linea se podrd sobresalir parcialmente con
cuerpos cerrados, o con vuelos abiertos en base al resultado del proyecto, hasta la linea del vuelo maximo

autorizado. Se cumplird de todos modos con la ocupacién maxima del 80%.

Para las viviendas de la Ultima planta se proponen accesos (escaleras) individuales a su cubierta a modo de

cubierta-soldrium, que estardn vinculadas a las viviendas de la planta inferior.

6.3.- Ambito de Suspension de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y de licencias urbanisticas, y
duracién de dicha suspension

Segun el decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Articulo 103. Suspension de aprobaciones, autorizaciones y licencias.

1. En el Acuerdo de aprobacion inicial del instrumento de ordenacion urbanistica o en cualquier momento posterior de su tramitacion, la
Administracion urbanistica podrd acordar la suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias para
dreas concretas o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad de dicha prevision. El plazo mdximo de la
suspension que se establezca no podrd ser superior a tres afios desde la publicacion del acuerdo de aprobacion inicial.

2. Los acuerdos de suspension se publicardn en el Boletin Oficial y en el portal de la Administracion urbanistica conforme a lo previsto en el
articulo 8. Sus efectos se producirdn a partir del dia siguiente al de su publicacion en el Boletin Oficial y se extinguirdn, en todo caso, con la
publicacion y entrada en vigor del instrumento de ordenacién urbanistica.

3. El acuerdo de suspension no impedird que puedan concederse licencias o autorizaciones basadas en el régimen urbanistico vigente,
siempre que sean conformes con las determinaciones del instrumento de ordenacidn urbanistica en tramitacion.

4. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacién de la suspension tendrdn derecho a ser indemnizados por el
coste de los proyectos y a la devolucidn, en su caso, de los tributos municipales satisfechos, a partir de la entrada en vigor del instrumento de
ordenacion urbanistica. El derecho a exigir la indemnizacion y devolucion quedard en suspenso hasta que se demuestre la incompatibilidad
del proyecto con sus determinaciones, salvo que con anterioridad la persona solicitante desista de su solicitud, en cuyo caso sélo se
devolverdn los tributos satisfechos.

La Suspension de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y de licencias urbanisticas afectara solo al
ambito de esta Parcela afectada por el Estudio de Detalle (Avda. de Juan Pablo Il n29), y no a las otras dos
parcelas que componen la manzana, y podra tener un plazo maximo de 3 afios. La suspension se extinguird con

la publicacion de la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle.

Granada, abril de 2023
Fernando Arellano Carifianos

Arquitecto
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INFORMACION REGISTRAL
Y
CATASTRAL
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Ret]rSLfaf.O=E‘5 INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
JOSE ANTONIO RUIZ-RICD DIEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N 1 - GRAMADA

CIARANDAS NTEB, 2°
18001 - GRAMAD A (GR)
Teléfono: 955-290761
Faec 958-209201
Comeo electronico; granada @registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
MOLINA OLEA INMOBILIARIA SL.

con DNICIF: B18205682

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el chjsto, su titularidad o imitaciones.

IDEMTIFICADOR DE LASOLICITUD: F35UQTIUE

(Clar este Hentificador para cualguier cue stion
relaciongds con esta nota sinpk)
Su referencia: EdF. EDINQ

(RO A ORI O B0 W REGISTRADORES ORG
C.5. V.- 21801728980773Th
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Pag.11

P . I La autenticidad de este docurnento puede ser contrastada en la diveccion
Codige seguro de verificacidn: B5EVPLCO9ERGO7OMGSEL httpssifisna, granada orgfogi-binfproduccion simegisee frerificasimlkoot
AUICEZECRETRRTIN GENEREL

Fimmado por GRRCTR-VILLREWOWE BURTTE GFUSTRTO

Contiene 1 firma
digital

25-05-2023 0&:40: 354

Pag. 12 de 26

Cédigo seguro de verificacién: FSFBPLGQO4R109R1ERE3 La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
) https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot
/SECEETLETO/E GEWNEERRL

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ 03-11-2023 14:15:13

Contiene 1 firma
digital

I -




Estudio de Detalle en Avd.Juan Pablo II n°9 Granada Arquitecto: Fernando Arellano Carifianos

L.F.ESTUDIO 3 S.L.P.

C/VERACRUZ 7. Bajo.Granada Tf:958535710

Registradores

REGISTRO DE
HOTA SIMPLE
FIHCA H°: 53583 CODIGO REGISTRAL
DATOS DE LA FIHCA
mil ochocientos noventa metros cuarenta

Bailén = Motril, mimero ochenta y cinco,

wehiculos, despacho, archivo, oficinas,

calle Carlos Arruza vy otras interiores,

el resto de la planta es wvacio sobhre la

con la siguiente distribucion: talleres

ocupando  la rampa doscientos ochenhta
decimecros cuadrados, ¥ otra con oche
vivienda, accediéndose a ellas por las o

tal fin. Hoy por nueva orientacion del

altas estd ubicada a la derecha junco al

Referencia Catastral: NO CONSTA

TITULARIDAD
EDIMO 24, con C.I.F. nuimero A18221002

ESCRITURA DE FECHA: 17/10/89
IHSCRIPCION: 2* TOMO: 1.688 LIBRO:

DE
GRANADA NUMERD 1

URBRNL: Edificic en esta capital, destinado a talleres mecédnicos, schre solar de
nueva orientacidn del edificio con respecto al sSolar, en calle o Carretera de
Se compone de planta baja, destinada a los siguientes servicios: exposicidn de
altas con  entrada a estas  desde la ecalle Carlos Arruza, con  entrada
independiente; cafeteria, servicios para arreglo de wehiculos, transformador
eléctrico v rampa gue da acceso a la entreplanta vy a la planta alta, todo ello

comuniceado entre si; entreplanta, con acceso a traves de las escaleras desde

sala de wisitas, oficinas ¥ otras dependencias, coh una superficie aproximads de
cuatrocientos cincuenta ¥ Seis metros, treinta y cuatro decimetros cuadrados, ¥

accede a través de una rampa ¥ de la citada escalera por calle Carlos Arruza,

una superficie de mil =sesenta y ocho mwetros cincuenta ¥ tres decimetros
cuadrados a los cuales se accede a traves de una rawpa desde la planta baja,

cuadrados; ¥ dos viviendas, una con ciento weintiseis metros sesenta ¥ cuatro
decimetros cusdrados, con varias dependencias cada una de ellas v destinadas a
v comunicadas con el resto de la planta mediante un pasillo ¥y puertas shiertas a

Carretera de Bailen a Motril: derecha entrando, de Matias HMarcinez:; izguierda,
calle Carlos Arruza; espalda, calle de Pepe Hillo. La rampa que da acceso a las

Estado coordinacidon CATASTRO-REGISTRO: No coordinado con catastro

totalidad de esta finca en wirtud de la escritura de Otros.

AUTORIZANTE : DON LUIS ROJAS MONTES, GRANADAL

INFORMACION REGISTRAL

LL PROPIEDAD
INFORMATIVA
UHICO: 18017000319017

v ocho decimetros cuadrados. 3itua por
a la salida por esta via de la Capital.

escaleras para acceso a las plantas

constando esta entreplanta de despacho,

planta bhaja: ¥ planta alta, a la que se

con sus dependencias ¥ sServicios, con

¥ Siete metros secenta decimecros
nta ¥ CuUatro mwetros Setenta y  siete
itadas escaleras de calle Carlos Arruza

edificio, todo ello linda: frente, la

lindero de Matias Martinez.

. titular del pleno dominio de la

1.023 FOLIO: 92 FECHA: 07/05/20

CARGAS
—Licencia:

COHCEDIDA licencia usos ¥ obras provisionales por la Gerencia de Urbanismo v

Chras Municipales del Avuntamiento de Granada, sobre esta finea, en bhase al
"Proyecto de Cubricidn de Patio de Acceso a Edificio con estructura ligera v

(RO A ORI O B0 W REGISTRADCRES. ORG Pig.2ded
C.5. V.- 21801728980773Th
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Qegrguaﬁf}’?[b INFORMACION REGISTRAL

elementos trasliucidos" y relativa a una instalaciones provisionales, a realizar
con elewmentos ligeros, facilmente deswontsbles ¥ para solucionar el problema de
entrada de agua al local inferior. Esta obra de cardcter provisional, sera
retirada por el promoktor, en caso de gue el ALyuntamiento lo =olicite, =in
derecho a indemnizacién y depositando fianza en garantia de su demolicidn cuando
asi le sea exigido.

FECHA: 03/11/11
HOTA HUMERO: 1 AL MARGEW DE LA INSC/AWOT: Z TOMO: 1.653 LIBRO: 1.023 FOLIO:
92 FECHA: 15/12/11

Documenteos relativos a la finca presentadeos y pendientes de despache, vigente el
asiento de presentacidn:
M2 hay documentos pendientes de despacho.

—————— Granada, 10 de sbril de 2023, -—-————

Expedida antes de la apertura del Diario.
Nez-2°, Imcisc 2°D. Ad 3°Ley &8/785.
HONORARTOS: #5,64% euros. (TVA incluido).
Nimero de Arancel: 4.1F

ADVERTENCIA

Le informamos gue =sus datos2 persohnales han sido tratados al objeto de
acreditar la entrega de la documentacidn cuya base juridica del tratamiento es
el consentimiento. Los datos facilitados en £l mismo, han sido tratados por el
Fegistro que consta en el encabezado pars poder acreditar la recepcidn de la
documentacion facilitada. Los datos seran conservados hasta que prescriban las
ewventuales responsabilidades deriwvadas de su tratamiento. Posteriormente, el
Fegistro gue consta en el encabezado procederd & suprimir los datos personales
al respecto de la presente solicitud.

Los datoz podran ser comunicados a terceros uUnicamente en la medida que
fuera necesario para cumplir con la finalidad de su recogida o con  las
obligaciones legales de conformidad con la normativa wigente.

L=imismo, puede ejercitar ehn cualguier momento sus derechos de acceso,
rectificacidn, limitacidn, portabilidad ¥ oposicidn de sus datos personales, asi
como revocar el consentimiento inicialmente otorgado v a scudir a la Agencia
Ezpafiola de Proteccicon de Datos (www.agpd.es) v de ejercitar acciones judiciales
en caso de entender wvulnerados dichos derechos. Puede consultar el resto de
cérminos  de nuestra politica de privacidad en wyw.regiscradores.org. Le
recordamos gque la presente comunicacidn se entiende a efectos de contestacidn de
su solicitud. Puede ponersSe en CcoOntacto con huestro Delegado de Protecocidn de
Datos a través del correo electrénico dpolicorpmwe.es

En caso improbable de gue por error humano accidental del personal del
Registro, usted identifigue entre la documentacion entregada algin documento o
informacidn para cuyo conocimiento no esté autorizado, le rogamos cue por favor
proceda a la devolucidn de la misma en el Registro, ya que dicha informacion es
confidencial. E1  Registro es consciente de gue tal acceso se produce &
consecuencia del citado incidente, no siendo provocado por wd., No obstante,
estamos obligados a informarle de las eventuales responsabilidades en caso de

(RO A ORI O B0
C.5. V.- 21801728980773Th

uso indebido: caso de hacer uso de la misma (mediante su cesidn a Lterceros,
reproduccion, publicacion, transmisidn, difusidn o cualguier otro wodo de uso
derivado de dicho acceso no autorizado provocado por el incidente) le informsmos

'WWW.REGISTRADORES.ORG
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INFORMACION CATASTRAL

Croquis Fotografia fachada

Parcela construida sin division horizontal
AV JUAN PABLO II 9

GRANADA (GRANADA)

1.936 m?

Croquis Fotografia fachada

Parcela con varios inmuebles (division horizontal)
AV JUAN PABLO IT 11

GRANADA (GRANADA)

303 m?

Croquis Fotografia fachada

Parcela con varios inmuebles (division horizontal)
CL EL GUERRA 1

GRANADA (GRANADA)

344 m?
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PROMOTOR:
EDIMO S.L.

MOLINA OLEA
INMOBILIARIA
S.L.

ARQUITECTO:
FERNANDO
ARELLANO
CARINANOS

V.B. LA PROPIEDAD:

ESTUDIO DE
DETALLE PARA
ESTABLECER UN
PATIO ABIERTO
A FACHADA Y
FIJAR LA
EDIFICACION
RESULTANTE
AVDA. DE
JUAN f’ABLO Il

N®9
(GRANADA)
PLANO DE:

SITUACION Y
JUSTIFICACION
URBANISTICA

ESCALA:  |REF. N°
111111

AAAAA

PGOU GRANADA — PLANO DE SITUACION Y USOS

[ | AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE |PARCELA AVDA. JUAN PABLO Il N* 9
AVDA.JUAN PABLO Il N* 8 Sup:191917 m2
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PROMOTOR:
EDIMO S.L.

Coordenadas UTM. ETRS89 Uso 30N

N°9

Vértice X Y (GRANADA)

1 445930.568 | 4116696.521

2 445935.9084 |4116687.455 PLANO DE:

3 445942758 | 4116675.73 LEVANTAMIENTO

4 445949.6057 | 4116664.017 TOPOGRAFICO Y

PARCELA

5 445955.7341 [4116651.9061 GEORREFERENCIADA

6 445961.2413 | 4116639.5

7 445966.3293 | 4116626.91

8 445970.9147 | 4116613.80

9 445975.279 | 4116598.70

10 445952.561 | 4116592.21

1 445947.237 | 4116609.33

12 445942.74 4116622.32

13 445936.41 4116637.29 PLANO N O 2

14 445929.77 | 4116650.74 .

15 44592241 4116663.81 SUSTITUYE AL:

16 445915.52 4116675.31

o~ 5 . W
17 445907.20 | 4116689.58 5 SC;SLQ ?52423
18 445907.75 4116690.89 ABRIL

MOLINA OLEA
INMOBILIARIA
S.L.

AN ARQUITECTO:
FERNANDO
: ARELLANO
B CARINANOS

C/EL GUERRA\N® 1

AVDA.JUAN PABLQ II-N® 11

V.B. LA PROPIEDAD:

V.B. LOS ARQUITECTOS:

ESTUDIO DE
\ DETALLE PARA
\ SITUAR UN

\ PATIO ABIERTO
\ A FACHADA Y
FIJAR LA
EDIFICACION
RESULTANTE EN
LA PARCELA
SITA EN AVDA.
JUAN PABLO II,

AVDA.JUAN PABLO Il N* 9
1919.17m2

2023

COORDENADAS GEOREFERENCIADAS

Stud'oé
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
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PROMOTOR:
EDIMO S.L.
MOLINA OLEA

INMOBILIARIA
S.L.

ARQUITECTO:
FERNANDO
ARELLANO
CARINANOS

V.B. LA PROPIEDAD:

ESTUDIO DE
DETALLE PARA
SITUAR UN
PATIO ABIERTO
A FACHADA Y
FIJAR LA
EDIFICACION
RESULTANTE EN
LA PARCELA
SITA EN AVDA.
JUAN PABLO II,

N°9
(GRANADA)

PLANO DE:
AREAS DE
MOVIMIENTO
Y PATIO
ABIERTO

ESCALA:  |REF. N°
AREA DE MOVIMIENTO SOTANOS Y SEMISOTANO AREA DE MOVIMIENTO PLANTA BAJA AREA DE MOVIMIENTO PLANTAS 1°, 2% y 3° AREA DE MOVIMIENTO PLANTA 4° /20 L
OCUPACION MAXIMA SOTANOS Y SEMISOTANO OCUPACION MAXIMA PLANTA BAJA OCUPACION MAXIMA PLANTAS 1°, 2° Y 3° OCUPACION MAXIMA PLANTA 4° 2023
LEYENDA ESTUDIO DE DETALLE [ )
tudio
7777777777777777777777777777777777777777777
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA
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PROMOTOR:
EDIMO S.L.
MOLINA OLEA

INMOBILIARIA
S.L.

ARQUITECTO:
FERNANDO
ARELLANO
CARINANOS

V.B. LA PROPIEDAD:

INFOGRAFIA 1 INFOGRAFIA 2

ESTUDIO DE
DETALLE PARA
SITUAR UN
PATIO ABIERTO
A FACHADA Y
FIJAR LA
EDIFICACION
RESULTANTE EN
LA PARCELA
SITA EN AVDA.
JUAN PABLO II,

N°9
(GRANADA)

PLANO DE:
INFOGRAFIAS

INFOGRAFIA 3 INFOGRAFIA 4

ESCALA:  |REF. N°

AAAAA

INFOGRAFIAS

NOTA :INFOGRAFIAS ORIENTATIVAS NO VINCULANTES
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RESUMEN EJECUTIVO

ESTUDIO DE DETALLE

PARA SITUAR UN PATIO ABIERTO A FACHADA Y FIJAR LA
EDIFICACION RESULTANTE EN LA PARCELA SITA EN LA
AVENIDA JUAN PABLO I N29
(GRANADA)

PROMOTOR:
EDIMO S.L. Y MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.L.

ARQUITECTO:
FERNANDO ARELLANO CARINANOS
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RESUMEN EJECUTIVO

Delimitacién del ambito de aplicaciéon del ED:

La parcela sobre la que se pretende actuar y para la que se redacta este estudio de detalle Avenida Juan Pablo Il
n29, con ref. catastral 6168803VG4166G0001SE) esta actualmente edificada con una serie de talleres y locales
comerciales con apariencia de un edificio industrial, que se pretenden demoler para construir un edificio de
viviendas, locales y aparcamientos. Forma, junto con otras dos parcelas (Avenida de Juan Pablo I n211, con ref.
catastral 6168802VG4166G0001EE y C/ El Guerra n21, con ref. catastral 6168801VG4166G0001JE) la manzana
completa delimitada por la Avenida de Juan Pablo Il |a calle Guerra, la calle Carlos Arruza y la calle Pepe Hillo.
Las determinaciones de este estudio de detalle, aunque se hace extensivo a toda la manzana, solo afectan ala
parcela Avenida de Juan Pablo 1l n29, manteniendo las otras dos parcelas las condiciones sefialadas en el Plan

General.
Objetivos y Finalidades

El objeto de este Estudio de Detalle es dar cumplimiento al articulo 7.12.9 para tramitar la autorizacion y fijar la
disposicion de la edificacion solamente en la parcela sita en la Avenida de Juan Pablo II n29 de Granada, con la
finalidad de realizar un gran patio abierto a fachada, a lo largo de la calle Pepe Hillo y por otra ordenar lalinea
de edificacion a partir de la 4 planta en la Avenida de Juan Pablo Il, (en base al articulo 7.12.3 se permite

retranquear la linea de edificacidn a partir de las plantas superiores a la cuarta).
Descripcion de la ordenacién

Partiendo de que la ordenacion fijada en el Plan General, para esta parcela es de manzana cerrada, hay que
tener en cuenta que tanto por la situacion de la misma, (no es un entorno sensible sino mas bien todo lo
contrario), como por la forma de la parcela, estrechay larga, lo que no hace necesario tener que disponer varios
patios de luces, y teniendo en cuenta las preferencias de la gente, que demanda por un lado grandes terrazasy
por otro, zonas comunes con jardin y a ser posible piscina, se plantea este ED para, manteniéndonos por
supuesto, dentro del uso sefialado en el PGOU de manzana cerrada, obtener una propuesta arquitecténica mas

actual y mas adecuada a las preferencias y necesidades de los destinatarios de los edificios.

Se pretende juntar los posibles “patios interiores” que no sean necesarios, en un gran espacio “zona comun”
con jardines y piscina en la fachada suroeste -a calle Pepe Hillo- (entorno al 20% de la superficie de la parcela).
Este espacio “zona comun” se plantea como un patio abierto a fachada y cumple las condiciones sefialadas en el
art. 7.3.23.3 del PGOU.

El estudio de detalle se plantea en base al articulo 7.12.9 del Plan general, que obliga a la tramitacién de un ED

para poder disponer la edificacion (en la calificacion de Manzana Cerrada) en torno a un patio abierto a fachada.
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Se proponen por tanto unas areas de movimiento por plantas, dentro del cual tendra que estar situada la

edificacidn y se fija las dimensiones y posicién del patio abierto, asi como una linea de contorno para la planta 4.

Ademas de lainformacidn urbanistica planteada por este Estudio de Detalle se acompafia una propuesta formal
en 3D a modo de imagen final (no vinculante) que da una idea bastante aproximada de lo que se quiere

ejecutar.

Ambito de Suspension de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y de licencias urbanisticas, y
duracidn de dicha suspension

La Suspension de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y de licencias urbanisticas afectara solo al
ambito de esta Parcela interesada por el Estudio de Detalle (Avda. de Juan Pablo Il n29), y no a las otras dos
parcelas que componen la manzana (no se afecta su ordenacidon) y podra tener un plazo maximo de 3 afios. La

suspension se extinguird con la publicacion de la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle.

Granada, abril de 2023
Fernando Arellano Carifianos

Arquitecto
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AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

AVDA.JUAN PABLO Il N* 9
AVDA.JUAN PABLO Il N° 11
C/EL GUERRA N° 1

PLANO DE SITUACION
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PROMOTOR:
EDIMO S.L.

Y

= | \ \ WingPrg-< D el . AU
o BE ¥ ‘ - L ‘ WAy % N L av MOLINA OLEA
‘ = | —_— = 0\ | R i 2 , = INMOBILIARIA
N

S.L.
e P ~E—

ARQUITECTO:
FERNANDO
ARELLANO
CARINANOS

V.B. LA PROPIEDAD:

RESUMEN
EJECUTIVO

ESTUDIO DE
DETALLE PARA
SITUAR UN
PATIO ABIERTO
A FACHADA Y
FIJAR LA
EDIFICACION
RESULTANTE EN
LA PARCELA
SITA EN AVDA.
JUAN PABLO I,
N°9
(GRANADA)

PLANO DE:
RESUMEN
EJECUTIVO

NNNNNN

ESCALA:  |REF. N°

AAAAA
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