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ESTUDIO DE DETALLE CALLE RIO MINO, PARCELA 125 DE LAS
GABIAS (GRANADA)

Articulado del Estudio de Detalle para modificacién de parte de los parametros de la ordenacion detallada establecida

para la parcela sita en la calle Rio Mifio nimero 125, de Las Gabias (Granada)

El Pleno del Ayuntamiento de Las Gabias, en sesién ordinaria celebrada el dia 29 de julio de 2024 acordé (punto 3),
aprobar definitivamente el Estudio de Detalle promovido por D. Francisco Morente Cuadros y redactado por D. Manuel
Luis Leyva Romero, con CSV 007E8000E563F00P3M3H7W316V5, donde se modifican parte de los parametros de la
ordenacion detallada establecida para la parcela sita en la calle Rio Mifio numero 125, referencia catastral
9311106VG3191A0001IW, por el Plan Parcial de San Javier 12 Fase. En concreto en los siguientes aspectos:

- Modificacion de la ocupacion de la parcela, pasando del 20% actual para dos plantas, a una ocupacion del 30% en
planta baja y del 15% en planta 12.

- Modificacion de la distancia de retranqueos a linderos de la edificacion, pasando de los 3 metros actuales a permitir
la edificacién adosada a linderos y alineada a fachada.

Previo depdsito e inscripcion del citado instrumento de ordenacion urbanistica en los correspondientes registros de
Instrumentos de Ordenacion Urbanistica, se publicé el acuerdo de aprobacion definitiva en el BOP Granada numero
188 de 27 de septiembre de 2024, edicto numero 202404 3099.

La normativa urbanistica se publicd, para general conocimiento, en el portal de transparencia de este Ayuntamiento
[direccion https://www.lasgabias.es/portal -transparencia/transparencia -en -materia -de - urbanismo -obras -publicas -
y -medioambiente/planeamiento - y -disciplina -urbanistica/

De conformidad con los articulos 83 y 84 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso a la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, 110 de su Reglamento General, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre y 70.2 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, se publica el articulado de sus normas urbanisticas.

En Las Gabias, a 6 de febrero de 2026
Firmado por: D? Inmaculada Paloma Lépez Garcia, Concejal delegada de Urbanismo, Mantenimiento y Desarrollo
Sostenible (Decreto 2025/01166 de 6 de mayo)
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Telf. 958 265 373 - Mov - 609 122 221, estudioleyva@gmail.com

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA CALLE RIO MINO 125, DE LA
URBANIZACION SAN JAVIER, EN HIJAR, PERTENECIENTE AL
MUNICIPIO DE LAS GABIAS (GRANADA), PROMOVIDO POR
Dna. PLAR MORALES DEL CASTILLO Y D. FRANCISCO
MORENTE CUADROS.
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1.- MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1.- ANTECEDENTES.

Se redacta vy lleva a efecto el presente Estudio de Detalle sobre una Vivienda unifamiliar
residencial, situada en C/ Rio Mifio n° 125, de la Urbanizacion San Javier, perteneciente a Hijar,
del municipio de Las Gabias (Granada),

Se trata de una edificacion existente, antigua “Casa Taller” del Ayuntamiento de Las Gabias.

BOP

Pagina 143 de un total de 208

Pagina 3 de 12

CVE: BOP-GRA-2026-030027

N° 30 - lunes 16 de febrero de 2026

©
T
©
c
©
S
)
o
O
£
>
o
S
a
8
)
o
—
L
O
2
(©)
c
=
Q
o
e
()




BOP

manvel . leyva romero

_ ARQUITECTO

C/ Parraga n°1 - 4° - Esquina a C/Recogidas 18002 (Granada)
Telf, 958 265 373 - Mov - 609 122 221, estudioleyva@gmail.com

Pagina 144 de un total de 208

N
Al
[}
o
<
©
< =
DESCRIPCION CATASTRAL 00
Ny
(ol
~
N
o
o
3
_ e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA NS
R mEES DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE S
'
PARCELA %
. Superficie grafica: 1.184 m2 T
'-095"“':'?“- Participacién del inmueble: 100.00% &
il BT MINGH S 1 25 Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal O
18110 LAS GABIAS [GRANADA] o]
Clase: URBANG = g
Uso principal: Residencial o B @)
superficie construida: 431 m2 j
Afio construccion: 2005 s :‘ |
Construccién 3
Destino. Escalera / Planta { Puerta Superficie m* ir
AFARCAMIENTO 10001 218 i
VIVIENDA o1 144 i
ALMACEN 10002 = i
DEPORTIVO 100,03 16

_a110.8m

4110739
L a3 220 438240

439 260 433 260 Escala;
i ] i /600
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC™
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1.2.- ORDENANZA DE APLICACION.

El planeamiento vigente de afeccion es el PLAN PARCIAL SAN JAVIER, con aprobacion
definitiva el 25 de enero de 1984

Pagina 5 de 12

ORDENANZA 2. 1. 1.- PARCELA MINIMA. - De acuerdo con las Normas Urbanisticas de
las Normas Subsidiarnias, la superficie minima de la parcela edlificable sera 1.200 nr .

ORDENANZA 2.1.2.- OCUPACION. - La méxima ocupacion permitiaa serd del 20 % de
la superficle neta ae la parcela, una vez descontada el viaria y las superficies de uso
publico, tanto verdes como ae servicios.

ORDENANZA 2.1.3.- ALTURA DE LA EDIFICACION. - La altura méxima permitioa serd
ae qos plantas. La altura entre plantas se atenara a los serialaco al efecto en las Normas
Subsidiarias.

CVE: BOP-GRA-2026-030027

ORDENANZA 2. 1.4. - EDIFICABILIDAD. - E] coeficiente de edlificabiidad sobre superficie
total de parcela sera de 1,20 n’/nr.

ORDENANZA 2, 1.5.- RETRANQUEQS. - La distancia desde la edlificacion a los linderos
ae parcela y a las alineaciones ae la calle o calles sera jgual o mayor a la altura del
edlificio con un minimo ae 3,00 m.
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EDIFICACION ACTUAL EN LA PARCELA

En la parcela de referencia existe una edificacion que fue destinada a Escuela Taller, por
parte del ayuntamiento de Las Gabias, data segun catastrado de 2.005. Actualmente su uso
es residencial.

Tras medicion efectuada sobre la parcela se ha comprobado que la parcela tiene una
superficie de1.234,81 m?, vivienda es de forma irregular con una longitud de fachada a Calle
Rio Mifo de 31,54 m, siendo el resto de los lados medianeros, con una longitud de 39,15 m,
a la derecha, linda con parcela/edificacion existente, con longitud de 39,07 m. a la izquierda,
linda con parcela sin edificar, al fondo el lado restante, lindero con zona verde, y con una
longitud de 32,35 m. Posee acceso desde la Calle Rio Mifio, en el Hiar, perteneciente al
municipio de Las Gablas.

La edfificacion existente se distribuye en dos plantas, también existe una piscina y un trastero
independiente. Se trata de una vivienda unifamiliar con semisétano, destinado a garaje y almaceén,
y vivienda diistribuida en planta baja. Se compone de tres dormitorios, tres banos, una cocina, un
salén-comedor y un despacho.

La construccion se encuentra disconforme con el planeamiento ya que no cumple con la
ocupacion y la separacion a linderos, que exige la ordenanza de aplicacion Plan Parcial San
Javier, gue marca un 20% en ocupacion y una separacion a linderos de 3,00 m.
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2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1.- PROMOTOR.

Se redacta el presente Estudio de Detalle a peticion de D. FRANCISCO MORENTE
CUADROS, ¢ y DNA. M? DEL PILAR MORALES DEL CASTILLO,

2.2.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y PROCEDENCIA DE SU REALIZACION.

Se justifica a continuacion la procedencia de redactar el presente Estudio de Detalle, con
objeto de legalizar la edificacion existente, mejorar la ordenacion detalada manteniendo su
uso, permitiendo consolidar parte de la edificacion de la parcela sobre la edificacion existente,
de tal manera que su legalizacion y posible ampliacion afecte a toda la construccion actual,
eliminando el retranqueo a linderos vy la ocupacion.

De acuerdo con el articulo 71 de la LISTA:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modiificar alguna de
/as determinaciones ae 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 detallaca poaran remitirse expresamente
a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la oraenacion de su
ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningdn caso los Estudios ae Detalle poaran sustituir a los instrurmentos que
establecen la oraenacion detallaca en ambiios someticos a actuaciones transformacion
urbanistica.”

Esta regulacion ha sido desarrollada y concretada en el articulo 94 del RGLISTA, segun el
cual;

1. Los Estudios ae Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna ae
/as determinaciones ae la ordenacion detallacda establecida por el correspondiente
nstrumento ade ordenacion urbanistica detallaca en ambitos de suelo urbano o en
ambitos de suelo rdstico sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de
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negativamente a las aotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito. Dentro ge
Su dmbito los Estudios ae Detalle poararn.

Pagina 8 de 12

c) Modlificar la ordenacion de volumenes establecida por el instrumento de ordenacion
urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones ae transformacion urbanistica.

3. En ningdn caso los Estudios de Detalle poaran sustiuir a los instrumentos que
establecen la ordenacion aetallaca en ambitos sometioos a actuaciones de
transformacion urbanistica.

A la vista de la regulacion establecida en el articulo 71 LISTA'Y 94 RGLISTA, y en relacion a
parcelas de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica:

CVE: BOP-GRA-2026-030027

e Los Estudios de Detalle pueden modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada establecida en ambitos de suelo urbano.

¢ | os Estudios de Detalle pueden modificar la ordenacion de vollimenes establecida
en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de
transformacion urbanistica,

e En ningun caso, los Estudios de Detalle pueden modfficar el uso urbanistico del
suelo, alterar la edfficabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros
suelos no incluidos en su ambito.

e En ningun caso, los Estudios de Detalle pueden sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones de
transformacion urbanistica,

N° 30 - lunes 16 de febrero de 2026

Segun recoge el articulo 78 del RGLISTA:

"1. La oraenacion urbanistica detallada tiene como objeto la aefinicion del trazado
pormenorizado completo de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones.

2, La ordenacion urbanistica detallada se coricrela a traves de /as siguientes
aeterminaciones:
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7° Conadiciones generales.: de parcela, situacion y forma de los edificios, morfologicas
V¥ tpologicas, esteticas, de calidad e higiene; de infraestructuras y senvicios de 1os
edlificios, condliciones ambientales y otras condiciones analogas a las anteriores.

2° Ordenanzas ae edlificacion por uso pormenorzado y/o tipologia.

Es por ello, y de acuerdo al caso que nos ocupa que para establecer la ordenacion de
volumenes de la parcela gue nos ocupa con la finalidad de no alterar las alineaciones de las
edificaciones preexistentes, que procede la redaccion de Estudio de Detalle, puesto que no
se incrementa el aprovechamiento urbanistico, no se suprime suelo dotacional publico, ni se
afecta a su funcionalidad y tampoco se alteran las condiciones de ordenacion de los terrenos
y construcciones colindantes.

2.3.- PROPUESTA DE ORDENACION.

Se propone consolidar la edificacion de la parcela, en la edificacion existente, en cuanto a su
ocupacion y retranqueos. Se permitird la consolidacion 'y aumento de volumen sobre la
edificacion existente, eliminando los retranqueos vy adaptando la ocupacion a la establecida en
las Normas Subsidiarias.

Se pretende la actualizacion para su adaptacion a la Revision de las Normas Subsidiarias
aprobadas 14 de mayo de 1.997.

La ocupacion maxima por planta 30%/15%, estipulada en el art 55.5 de las NNSS de 1,997,
no se ha alterado en el PGOU de 2008 (de adaptacion de las NNSS a la LOUA). Parece 16gico
por consecuente, que la aplicacion de las NNSS a este Estudio de Detalle actual.

La ORDENACION DETALLADA, seré conforme a la Fincha de Condiciones adjunta.
El presente Estudio de Detalle, tras la descripcion y justificacion anteriores, cumple total y

absolutamente los requisitos y disposiciones que le son de aplicacion, no existiendo por tanto
impedimento legal alguno para su tramitacion y aprobacion.
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3.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El art- 22.4 del Real Decreto 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana recoge la obligacion de elaborar un
“‘Informe o Memoria de sostenibiidad econdmica” a incorporar a los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica, en el que se ponderard, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha vy la prestacion de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

En el presente estudio de detalle referente a la parcela situada en C/ Rio Mifio n° 125, Urb.
San Javier de Hijar, en Las Gabias (Granada), queda justificado la innecesariedad de aportar un
Informe de sostenibilidad econdmica, debido a la naturaleza del documento, gue no modifica
parametros que puedan influir en un incremento de gasto para las haciendas publicas.
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4.- RESUMEN EJECUTIVO.

4.1.- OBJETNVOS.

El presente resumen ejecutivo, se redacta conforme a lo establecido en el articulo 85.e) y
art. 94.c) del RGLUSTA.

Se redacta el presente estudio de detalle, a iniciativa de D. FRANCISCO MORENTE
CUADROS, y DNA, M? DEL PILAR MORALES DEL CASTILLO, con
con los siguientes objetivos:

Definir la ocupacion vy las alineaciones de la parcela ubicada en G/ Rio Mifio n° 125,
Urb. San Javier de Hijar, en Las Gabias (Granada)

4.2.- PRINCIPALES ASPECTOS Y CONDICIONES URBANISTICAS.

La definicion de la ocupacion v las alineaciones en C/ Rio Mifio n° 125, Urb. San Javier de
Hijar, en Las Gabias, no modifica los parametros urbanisticos de la manzana a la que
pertenece. Por ello enumeramos a continuacion estas condiciones y su estado tras la
redaccion de este Estudio de Detalle:

Parametros Condiciones planeamiento Situacion actual
vigente
Clasfficacion Suelo Urbano No hay cambios
Calificacion Plan Parcial Urb. San Javier | No hay cambios
Edificabilidad 1,20 m¥/m? No hay cambios

Los parametros definidos en el presente estudio de detalle se determinan a continuacion

Condiciones de la
edificacion
Ocupacion Planta baja 30 %
Planta alta 15 %
Situacion Alineacion Alineada a linderos

LLa ocupacion en planta sotano se mantiene invariable.
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4.3.- AMBITO.

El estudio de detalle afecta a la zona delimitada en el siguiente plano de situacion:

BOP

Pagina 152 de un total de 208

Pagina 12 de 12

CVE: BOP-GRA-2026-030027

N° 30 - lunes 16 de febrero de 2026

o
T
@
c
@
S
O
i
3]
=
>
)
S
a
L
o
T
—
i
3]
2
(©)
c
£
Q
—
0
7]




		2026-02-16T01:02:34+0100




