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PARALA CONSIDERACION DE SOBRANTE DE VIA
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ESTUDIO DE DETALLE EN CAMINO DE SAN ANTONIO GRANADA

TEXTO REFUNDIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE PARALA
CONSIDERACION DE SOBERANTE DE VIA PUBLICA DE UNA
FRANJA DE TERRENO EN EL CAMINO DE SAN ANTONIO
COLINDANTE CON EL N° 2 DE LA URBANIZACION
CARMENES DE LA MURALLA CON EL OBJETO DE

ADQUIRIRLA Borsbedss g St PR

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

f o= o

{
!“

1.1.- Autor del encargo

JUAN IGNACIO MARTINEZ GUZMAN. ConNIF - 62-H '.d'omicil' en
2 io_Gr ada

1.2.- Definicién y finalidad del frabajo

Consiste en la redaccion de un Estudio de Detalle, para determinar
concretamente una franja de terreno anexa a una parcela privada, con el fin
de poder consideraria “parcela sobrante de via piblica” y poder asi ser
adquirida por el propietario de la parcela anexa.

1.3.- Antecedentes urbanisticos
Con fecha 28/03/2003 se presenta instancia ante ese Ayuntamiento por

parte de D. Juan Ignacio Martinez Guzman solicitando la adquisicion de dicha

franja de terreno. Se le adjudica entonces el N° de expediente 17,00{()}‘\
Con fecha 23/05/2003 se produce resolucion del Area dg]?_iqntflg:ccn‘)

Urbanistica en la que se le insta al interesado para que redoc‘te ;m E;tudtb.ge
Detalle para dar cumphmtenio a los Criterios de ln’rerpre’rocs n del E" Ou.

terreno cuya adquisicion se solicita es*fo dentro de la alineacién ofi C|c1i mctrccy@fo
en el PGOU. Se adjunta en la documentacion complementaria incluida en este
Estudio de Detalle.

1.4.- Datos de la franja de terreno

Se trata de una cuia de terreno situada en la acera derecha en (sentido
ascendente) del Camino de San Antonio, a la altura del N° 2 de los Carmenes
de la Muralla. Linda por el norte y el oeste con el Camino de San Antonioy con

ANDRES MATA CARO. ARQUITECTO C/ BUENSUCESO N°1 3°A TELF. 958521955 GRANADA 18002



ESTUDIO DE DETALLE EN CAMINO DE SAN ANTONIO GRANADA

parcela de espacios libres, y por el sury el este con el n° 2 de los Carmenes de
la Muralla. Su superficie es de 71.35 m2. Su geometria y superﬂcla gp@ref ce- }“)‘“;md
descrita en la documentacién grafica. =0 :Rlgno en 58 0 de 1€

K g BIC. 2005
2.- JUSTIFICACION DE PROCEDENCIA YOPORTUNIDAD 2 )

i»L CES
2.1.- Justificacién de la procedencia de la figura de\ ploneamiento

La eleccién del Estudio de Detalle como fic igura de. plcn mien T
adecuada para otorgar a la mencionada franja de terreno la catdgoriarde
sobrante de vial publico viene recogida en el punto10 de los CRITERIOS DE
INTERPRETACION DE ASPECTOS PUNTUALES DE LA NORMATIVA'Y ORDENAZAS DEL
PGOU 2000, el cual recogemos a continuacion en el apartado en el que se
refiere al asunto en cuestion:

“Excepcionalmente podrd establecerse el caracter de sobrante de via
publica de ciertos espacios interiores cuando, mediante la tramitacion del
oportuno Estudio de Detalle, se justifique su procedencia y oportunidad
ademds de la coherencia con la ordenacién de la manzana en su conjunto.
En este supuesto el Estudio de Detalle "

De acuerdo con el art.15 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de
Ordenacién urbanistica de Andalucia, los estudios de Detalle tienen por objeto
completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en dreas de
suelos urbanos de dmbito reducido. Entre sus determinaciones podrdn fijar las
alineaciones de cualquier viario y reqjustarias.

La tramitacién de los Estudios de Detalle se gjustara al art. 32 de la LOUA;
esto es: Aprobacion inicial por parte del Ayuntamiento, informacién piblica de
20 dias (publicacién en el B.O.P. y en uno de los diarios de mayor circulacién de
la Provincia, nofificacion personal a propietarios y demds interesados
directamente afectados, comprendidos en el dmbito territorial del Estudio de
Detalle); a la vista del resultado de ésta, el Ayuntamiento Io oproboro
definitivamente con las modificaciones que resulten per’nnen’res T Y

La documentacion que deberd contener un Estudio de Detoi!e Ia recogé
el art.66 del Reglamento de Planeamiento: 2

1.- Memoria justificativa de su conveniencia y de Io pt@(:e
de las soluciones adoptadas z
2.- Planos a escala adecuada y como minimo |1 /500 que expresen
las determinaciones que se completan, adaptan o regjustan, con
referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacién con la
anteriormente existente.

encigl

2.2.- Justificacién de la oportunidad del Estudio de Detalle
El vigente PGOU 2000 establece claramente la alineacion de la acera

ANDRES MATA CARO. ARQUITECTO C/ BUENSUCESO N°1 3° A TELF. 958521955 GRANADA 18002
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derecha (segun se asciende) del Camino de San Antonio &n sy, ,
discurre entre el nudo de la carretera de Murcia y la fabrica de GjC]iCl
justamente delimitando la urbanizacion Carmenes de |la Muralla,

mientras que ésta es una linea recta en sus 137 metros inferio
realmente existe es que justo antes de llegar al nudo inferior de la Carretera de
Murcia, en sus Ultimos 20 metros desaparece el muro que venia marcando la
alineacién oficial, se produce un retranqueo y se muestra el talud natural del
terreno, encima del cual se desarrolla la tapia que delimita el jardin del N° 2 de
los Carmenes de la Muralia.

La cufia de terreno objeto de este Estudio de Detalle consiste pues en la
franja que queda entre la alineacion oficial y la tapia que delimita el jardin del
N° 2 de los Carmenes de la Muralla. Se trata de un terreno que esta incluido
dentro de la alineacién oficial y que tiene un uso pormenorizado asignado de
residencial unifamiliar en asociaciones lineales.

Parece l6gico pensar que la razones que motivaran el que no se
ejecutara el tramo final del muro de contencién, que viene delimitando foda
la acera derecha del Camino de San Antonio fueron las econdmicas. El muro
era necesario mientras existiera edificacion detrds; al ser un jardin lo que
remataba la hilera de viviendas se procedié a dejar el terreno con su talud
natural y levantar la cerca del jardin en el nivel superior, de ésta forma se
ahorraba el costo de la ejecucidn del muro.

Las razones para considerar la cuiia de terreno descrita como sobrante
de via pUblica para asi poder ser adquirida por el propietario del N° 2 de los
Cdrmenes de la Muralla son varias:

1.- Se le da cumplimiento a la alineacién definida en el PGOU.

2.- Se remata la manzana ya consolidada en su encuentro con el nudo

de la Carretera de Murcia .

3.- Se mejora la imagen urbana (con la previsible accidn posterior de la

nueva propiedad)ya que se elimina un talud sin tratar

4.- Se eliminan riesgos de desprendimientosy de inestabilidad deterrenos

tanto para viandantes como para los colindantes al podense consoludor

mediante edificacion.

5.- Esa cuia de terreno limita solamente con el propietario del N° 2 de

Cdarmenes de la Muralla, luego es él el Unico que puede darle algun uso,

ya que por su superficie,71.35 m2, (inferior a la parcela minima qué es de

120 m2) no puede constituir una parcela independiente.

2.3.- Condiciones urbanisticas de la parcela una vez considera como sobrante
de viario

El PGOU en su plano de Calificacién y Ordenacion Fisica le asigna la
misma calificacidn que al resto de la manzana en la que se enclava, esto es

ANDRES MATA CARO. ARQUITECTO C/ BUENSUCESO N°1 3° A TELF. 958521955 GRANADA 18002
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RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES.
Asi mismo se enclava dentro del Area de Reparto E2 por lo que €l
aprovechamiento que le comresponde es de 1.725

14
Aprobado por el Excmo, Ayunmio.

Piens - de fecha
2.4.- Documentacion aportada A
(= \ FL f‘“"‘x..
MEMORIA | > : '
En ella se incluye ademds de la Ushfcocaén urbonlshco y legal la
siguiente documentacion: \.\

1.- Perspectiva y alzados del cerramiento dela pgrcelo ,

Todo el camino de San Antonio es una sucesidn de muros y cercas. E
concreto la fachada de los Carmenes de la Muralla es un muro de hormigdn
con una media superior a los 4 m. de altura. La parcela se cerraria con una
cerca de dos metros de altura, enfoscada y terminada en el mismo color que
el resto del muro.

Adjuntamos a continuacién un croquis de alzado y perspectiva para
ilustrar lo anteriormente expuesto.

2.- Solicitud de adquisicidon de dicha franja presentada el 28/01/03

3.- Informe Técnico Favorable emitido por el servicio de Planeamiento el
30/04/03

4- Resolucidn del Servicio de Gestidon y Patrimonio de 23/05/03
solicitando la redaccion del Estudio de Detalle.

5.- Escritura de Propiedad en la que se justifica que el solicitante es el
propietario del N° 2 de los Carmenes de la Muralla

PLANOS
PLANO 1
Situacion |, alineaciones y usos pormenorizados 1/2000 -‘j\
PLANO 2 % A\
Alineaciones 1/500 2 ")
PLANO 3 \ o~
Catastral 1/500 Ny ¥
PLANO 4 ~LoaiErn0 W&
Estado actual 1/200
PLANO 5
Definicion del sobrante de vial 1/200
PLANO 6
Parcela actual y propuesta  1/200
En el Plano 6 se describe la parcela actual y la propuesta con sus
superficies y linderos acotados.

ANDRES MATA CARO. ARQUITECTO C/ BUENSUCESO N°® 1 3° A TELF. 958521955 GRANADA 18002
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PLANO 7 &
Alineacién actual y propuesta 1/200 = B8

En el Plano N° 7 se describe la alineacién, @ctuo! de‘ la pcarcelo
coincide con los limites catastrales de la misma, y | alineacién prop
coincide con la que marca el PGOU en su plano .ordenacion fisica (ver
también plano N° 1)

Se ha elegido como punto de referencia la esquina del muro de
hormigdn armado existente, por ser éste faciimente reconocible y de
perdurabilidad garantizada.

PLANO 8

Cotas y secciones del terreno 1/200

Se aporta plano de planta con cotas de los puntos mas significativos. Las
cotas de la calle se entienden referidas a la acera; las del muro que delimita
la parcela se deben entender acotando la cota natural del terreno en el
interior de la parcela.

Granada, Abril de 2005

Andrés Mata Caro. Arquitect

“’”"’"2-.

o AN
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fprobado por o &
Plera en 87!

DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA

ANDRES MATA CARO. ARQUITECTO C/ BUENSUCESO N° 1 3° A TELF. 958521955 GRANADA 18002



Aprobado pOF gl Bx-mo, Aytmm
Pleno en sesién &= v

A22MERD

CERCA PN EL CERLAM|

LANA
Q PA AT WUEUWME 2 Lf

[~
a0 5
\ J’LIU

ANDLES MA
2 (Ao
. AN TEN



EXCMO. SR.:

D JUAN IGNACIO MARTINEZ GUZMAN,
domicilioen |

Granada.

Expone que es propietario del citado Carmen que linda a Norte y Oeste
con suelo de titularidad Publica, tal como se grafia en los planos que se adjuntan.

En el vigente Planeamiento Urbanistico, la alineacion derecha
(ascendiendo) del Camino de San Antonio, discurre rectilinea hasta el limite con
la zona calificada como Verde Publica; configurandose con la cerca Norte de mi
parcela un espacio que tiene caracter de “sobrante de via publica’. El terreno
tiene forma de talud que salva un desnivel mayor de 7 mts. entre la calle y mi
terreno. Habiendose producido algunos incidentes de estabilidad y asientos en
el mismo.

Siendo de mi interés proceder a su consolidacion, construyendo un muro
de contencién e incorporando este terreno a mi propiedad. Solicito:

- La adquisicion del citado sobrante de via publica.

- Que con carécter previo se situe la alineacion y notifique el terreno &
adquirir.

- Que se valore el mismo en funcién de su aprovechamiento urbanistico y
condiciones de edificacion.

Granada, 5 de Diciembre de 2002




AYUNTAMIENTO DE GRANADA

AREA DE PLANIFICACION URBANISTICA
SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y ORDENACION DEL TERRITORIO

EXPTE. 1.700/2.003.

INFORME SOBRE SOLICITUD DE ADQUISICION DE SOBRANTE DE ViA PUBLICA
EN CAMINO DE S. ANTONIO, POR D. JUAN IGNACIO MARTINEZ GUZMAN.

Se informa. el presente expediente a solicitud de fecha 22/04/03 del Servicio de

Gestion y Patrimonio.

Se trata de la propuesta de adquisicion de una franja de terreno de forma triangular, de
aproximadamente 50 m?. de superficie, colindante con la parcela propiedad del Sr.

Martinez Guzman, en Carmenes de la Muralla, n° 2.

Examinado el plano de cai:fcacmn del PGOU 2.000, se ha comprobado que es:”
esta dentro de la alineacion oficial marcada, por lo que se considera que la pro
es aceptable, al no afectar a las alineaciones. El aprovechamiento que le_,.corr
en funcion del Area de Reparto (E 2) es 1,725.

~—— Jefe de la Unidad Técnica del PGOU.



Dpto. Organizacién AS/C 956

AYUNTAMIENTO DE GRANADA

AREA DE PLANIFICACION URBANISTICA
SERVICIO DE GESTION Y PATRIMONIO

Expte n° 1700/03

SOLICITUD FORMULADA POR DON JUAN IGNACIO MARTINEZ GUZMAN, DE
ADQUISICION DE SOBRANTE DE VIA PUBLICA EN CAMINO DE SAN ANTONIO,
JUNTO CARMENES DE LA MURALLA.

En relacion con el expediente arriba anotado, le comunico que conforme a lo dispuesto
en el documento “CRITERIOS DE INTERPRETACION DE ASPECTOS PUNTUALES
DE LA NORMATIVA Y ORDENANZAS DEL PGOU 2000” aprobado por acuerdo del
Excmo. Ayuntamiento Pleno de 26 de julio de 2.002, y publicado en el Boletin Oficial
de la Provincia n° 241 de 19 de octubre de 2.002, la consideracion de parcela
“sobrante de via publica” requiere la previa aprobacion de un Estudio de Detalle que
justifique su procedencia y oportunidad ademés de la coherencia con la ordenacion de
la manzana en su conjunto, por lo que la adquisicion de la parcela queda condicionada
a la previa aprobacion del referido Estudio de Detalle. Se adjunta a este requerimiento
fotocopia del informe emitido por el Servicio de planeamiento en relacion con su
solicitud.

Granada, 23 de mayo de 2.003
LA JEFA DE LA SECCION
DE EJCUCIONAURBANISTICA

Fdo.: Eya Sanchez Jerez

DON JUAN IGNACIO MARTINEZ GUZMAN
Urbanizacién Carmenes de la Muralla n°2.
Camino de San Antonio. GRANADA.
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. WUITERO MIL SEI‘SCI"‘?TOS TRES.— . - o B %“-’*"*;%4-

EN T4 CIUDAD DT GR:NADA, diezy seis de Oc’cubre de mil no-

Yecientos ochenta y cuatro, - - -'— - - it

Ante nf, JOAQUIN MARIA LOPEZ DIAZ DE LA GUARDIA,Nots -
" .y..,.-l.,-_ £Es

vio del Ilustre Colegio de Granada, con residencia enc -
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la misma Capital, iy gl e
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A S P i coumnzcmn
" DON FTRTANDO MEDTNA RL’YDS, mayo“ de

trial y vecino de’ Granada,

# 4 .

E‘m ’

- DON_JUAN-IGNACTO MARTINEZ GUZMAN, mayg“ de edad; Apa.._-.'

LT EEY RaSvg,
‘rejador, casado con Dona Harla Margarlta Vega Campazas,
S - A :5“"*‘ -

vecino de Granqda,
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citard las siguientes facultades:.....4) Respecto de -
bicnes inmuebless: Célebrar y ejecutar toda clase de ac
tos y coniratos y en especisl adguifir,disbonef;éravar
hivotecar, pernutar y enajenar toda blase de inmuebles-

0 participaciones indivisas de los mismos, corst1t1yendo

sobre ellos derechos reales de cualquier naturaleza,asi

. como realizar agregaciones,agrupaclones,segrecaciones,-

divisiones,extinciones de condominio parciales a tota -
les;declarar obras nuevas,consti*ui* fingas en réglmen-'
de propiedad horizontal y efectuar cuaic%;sr acto’ da —

disuosicidn 0 riguroso dominio....- ‘:i r%%ulta de” una

copia de 13 escritura de constituc'ﬁ,}fue.g TR
vista y devuelvo, sin gue lo omitido mo@ifique conlicio
‘ne o lmite lo insertc. El Sr. ?:.edina Heyes fué no:::bra-

do para el cargo con que r‘c:otzxp:*.rtme en - 1a nropie escritu‘

_ _ra fundacional, que me asegura vigente. v oo s v o g

En tales conceptos; tienen, a mi juicio, la cspacidad -

- = --legal necesaria‘para otorgar esta escritu*a'de'cdhnra -
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I.- El primer compareciente qua la entidad que represen

‘ta, "NURALLAS DE GRANADA,S.A.", es duefia de 1a sigulen— '

CASA con jardin pazra vivienéa'unifaniliar, demarcada-~
con el nimeroc 2 ~de la Urbanizacibn; es del tipe A ¥ es
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DA

‘que se consigna en la Cédula de Calificacidn que se -

~de la Uroanizacidn, a traves de La;'

RN

. cientos seis metros y veinte y tres decimetros cuadra

dos.Estd destinado a garsje o aparcamiento da vehicu-
los automéviles,disponiendo de 28 plazas,seﬁalizadas—
y numeradas del n® 121 n¢ 28, éue irdn asignadas a -
las viviendas de iguzl nidnero de confornidad con lo -ﬁ

s

" aird, Tiene entrada y salida peatonal magiante escalera
a los pascs,calles v viales de 1a Urbaﬁiﬁ§§{6n.Linda-

por su frente o rampa de entrada, on

T
linda con el ‘Gamino de San Antonio ¥y pordios restantes -

 lados, con subsuelo comin de 1a misma Urbanizacién. i

CUOTAS DE PARTICIPACION.— a) General de Urbanizacidns

Cuatro enteros,doscientas treinta y una milésimas'§d§;f
ciento.b) Particular en la Comunidad Restringida'Ochen )

-

- . % Fr A

ta por B ATTED. e o o e e S e e e e a

. REGISTRO N9 1¢ Libro 932;folio 162; finca n® 48,088, o

~E1l local sétano antes descrito estd integrado en el -

cuerpo de edificacidn sefialado a efectos de la Ley con

el n? 68 (finca registral n® 48084,Iibro 932,folic 160,

- en ws @



les se d4 acceso a las viviendas y loczles, éuedando-
bejo ellos las corresnondientes instalaciones de agua
potabie y residudles ¥ otros'servicibs néra aquelleas,
TITULO.~ Declaracifén de obra nueva y div1516n de finca
urbana, 1levado a efecto en escritura de 7 de Septiem-
bre de 1982, y rectificada por otras de 3 de Diciembre
de 1982 y 10 de Mayo de 1984, todas ellas ante el Nota
rio que suscribe. - - - - e o e e o ] e
El solar sobre el-oue se construyé fué adouirido por-
_la sociedad vendedora por compra hecha a Doﬁa AnaAmm-

o ria Feleclon Ruiz de Almodovar, segdn consia t escri-'
, tura de 31 de Diciembre de 1981, anté 019“' : 2 B o

r_cial de Promocidn Prlvada, a virtud de exnediente n9 = f
- 18-1-0099/81 y Calificacién Definitiva de 30 de Abril-

de 1984.- Entero a la parte adquirente de las limita - .
ciones y prohibiciones 1egales de este tino de Vivien— |
das, la cual manifiesta que se.comprometa al cumpli P
miento de cuantas obligacianes se 1e imnonan.'- -- -/:
SITUACION POSESORIA, = Eanifzestan que se encuentra li-

bre de arrendatarios y ocupantes, = = = = = = = = = -/
CARGAS,~ La vivienda objeto dg esta escritura se encuen

tra gravada con una hinoteca constituida en garantia -

- om @v =



SPGUNDA.- La venta se ver;fica con cuanto corresnanda, -7
~es anejo o accesorio a 1o vendido a2l corrlante en'el -
% pago de sus contribuciones e impugstos y sin més cargas
que la ‘antes eSpecificada.,- ;te f R g ;'_‘, ﬂA-;; -

T“?CJRA.- Los otorgantes solicitan 1as bonificaciones—
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y exencinnes aplicables a este otorgamieaf por tratar |
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CUARTA.- La parte adquirente cono¢e,° “"ta ;fratifica- |
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todas las normaa que rigen 1a Com&ﬁi ffénto ﬁe 1a Ur-‘
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EXPEDIENTE N°.......... ! 04-03107 ‘, N° REGISTRO......: 05-0005051
FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO
OBRA.......ccovrivierennencns:. ESTUDIO DE DETALLE
EMPLAZAMIENTO.....: CAMINO. SAN ANTONIO, CARMENES LA MURALLA 2
MUNICIPIO ....covieid : GRANADA
PROMOTORJES......... JUAN IGNACIO MARTINEZ GUZMAN
ARQUITECTO/S........... 003531 MATA CARO, ANDRES CARLO

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a control de los siguientes aspectos:
* |dentidad y habilitacion legal del colegiado autor. j
(Titulacion, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de la documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el jercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y demas
normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
alegaciones al presente Estudio de Detalle durante el tiempo de exposicion al publico, que debe
tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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