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CONSEJERiA,DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 13 de octubre de 2009, de la De-
legacion Provincial de Granada, por la que se dispone
la publicacidn de la Resolucion de la Comision Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 20 de
febrero de 2009, por la que se aprueba definitivamente
la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urba-
nistica de Guadix, en terrenos Calle Pino Corcoles.

Para general conocimiento y tras haberse procedido pre-
viamente a la inscripcion y depdsito del instrumento urbanis-
tico de referencia en el Registro Municipal de Guadix y en el
Registro Autondémico de Instrumentos de Planeamiento, de
Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Cataloga-
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dos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, a continuacion se procede a la publicacién de la
Resolucion y Normativa Urbanistica correspondiente al citado
instruments urbanistico:

1. Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de fecha 20 de febrero de 2009, por la
que se aprueba definitivamente la Modificacion del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbanistica de Guadix en terrenos Calle
Pino Corcoles, promovido por dofia Carmen Raya Sanchez y
Herederos de don Antonio Hernandez Requena,

2. Normas Urbanisticas del referido instrumento de pla-
neamiento recogidas en el Anexo de la presente Resolucion.

Guadix: Expediente de Modificacion PGOU en terrenos
C/ Pino Corcoles, promovido por dofia Carmen Raya San-
chez y Herederos de don Antonio Hernandez Requena. Ref.:
1.022/2002/4.

Examinado el expediente de Modificacion al Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica del término municipal de Gua-
dix aprobado por el Ayuntamiento en fecha 30 de octubre de
2008 y elevado a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo a los efectos previstos en el articulo
32.4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Atendiendo a lo dispuesto en el citado Texto Legal, Regla-
mento de Planeamiento, Decreto 525/2008, de 16 de diciem-
bre, por el que se regula el ejercicio de competencias de la
Administracién de la Junta de Andalucia en materia de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo.

Vistos los informes de la Delegacion Provincial de Obras
Publicas y Transportes los de legislaciones Sectoriales legal-
mente establecidos y en virtud de las facultades atribuidas a
tenor de lo dispuesto en los articulos 36.2.c.1.° de la LOUA y
13.2.a) del Decreto 525/2008, la Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo

HA RESUELTO

Primero. Aprobar definitivamente el mismo por haberse
cumplimentado el Acuerdo de Comisién Provincial de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo de 8 de marzo de 2008

Segundo. Esta Resolucion se publicara en el BOJA, segun
lo dispuesto en el articulo 41 de la LOUA, una vez se haya
procedido al depdsito en el Registro del Ayuntamiento y en el
Registro Autonomico de Instrumentos de Planeamiento, Con-
venios Urbanisticos y Espacios Catalogados, asi mismo se no-
tificara al Ayuntamiento de Guadix e interesados.

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo,
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente
al de su notificacion ante el Juzgado de lo Contencioso-Admi-
nistrativo con competencia territorial segun se prevé en el art.
14 de la Ley 29/1998, de la Jurisdiccion Contencioso-Adminis-
trativa, de 13 de julio, o, en su caso, ante la correspondiente
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos pre-
vistos en la mencionada Ley, todo ello sin perjuicio de que por
Vd. se pueda ejercitar cualquier otro que estime procedente.

Granada, 13 de octubre de 2009.- La Delegada, P.S.R. (D.
21/85), el Secretario General, Alfonso R. Lépez Romero.

ANEXO

MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

1. Antecedentes.
El Municipio de Guadix tiene vigente la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbanistica, que fue aprobada definiti-

vamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo por Resolucion de 27 de junio de 2002.

La Revision del Plan General incorporo, la parcela que
después se describird, como suelo urbano consolidado, dado
que en desarrollo de las previsiones del anterior Plan General
del afio 1989, se habia desarrollado la Unidad de Actuacion
num. 4, y se habia ejecutado totalmente la urbanizacion, te-
niendo la misma la condicién de solar.

El uso global, que el Plan General asigno al solar que
después se definira como ambito de esta innovacién es el de
Terciario y como pormenorizado el hotelero, con una edificabi-
lidad de 4 m2/m?2y con un altura maxima de 4 plantas.

El resto del suelo urbano consolidado que pertenecio a la
Unidad de Actuacion num. 4, del anterior Plan General, tiene
uso residencial, salvo una parcela que habia sido objeto de
modificacion de uso residencial a comercial, y que la Revision
del Plan General mantuvo, que es donde actualmente se ubica
un supermercado de la cadena «Mercadona.

Las parcelas de uso residencial se han ido edificando, sin
embargo, la parcela con uso hotelero, sigue sin implantarse la
edificacion necesaria para el desarrollo del uso.

2. Promotor.

La presente innovacion del Plan General, mediante modi-
ficacion puntual se redacta por encargo del actual propietario
de la parcela, que es dofia Maria del Carmen Raya Sanchez,
con DNI 74.584.760-S y domicilio en C/ Obispo Rincén, nam.
18, de Guadix, y los Herederos de don Antonio Hernandez Re-
quena.

3. Objeto.

El presente documento de innovacién, mediante modifi-
cacion de la Revision del Plan General, se plantea con objeto
producir la transformacion de uso global Terciario en suelo ur-
bano consolidado a uso global Residencial.

Con este objeto, y atendiendo a las determinaciones de la
Revision del Plan General, se procede a:

- Delimitar el ambito de innovacion, efectuada en un apar-
tado posterior y reflejado en la documentacion grafica.

- Transformacion del uso global Terciario, pormenorizado
hotelero, a uso global Residencial, pormenorizado residencial
plurifamiliar, tipologia Manzana Compacta (MC).

- Programacién temporal para la implantacion del nuevo uso.

4. Estructura de la propiedad.

El terreno incluido en el ambito de la innovacién perte-
nece a una sola parcela de la que son titulares dofia Maria
del Carmen Raya Sanchez, y los Herederos de don Antonio
Hernandez Requena.

Se trata de la finca registral nim. 26.577, que consta, en
el Registro de la Propiedad de Guadix, con la siguiente des-
cripcion:

«Urbana: Solar nimero 1 que ocupa la totalidad de la
manzana 1, cuya forma es irregular y que esta integrado den-
tro del ambito del Estudio de Detalle de la Unidad de Actua-
cion numero 4, de Guadix, sita en la Ramblilla del Patrén o
del Piojo y Eras Altas de Santa Ana o Eras Altas. Tiene una
superficie edificable de mil cuatrocientos cuarenta y cinco me-
tros cuadrados. Linda: Noroeste, con la Avenida Medina Ol-
mos; Sureste, con calle de nueva apertura del P.P. num. O;
Suroeste y Noroeste, con zona verde y Rambla “embovedada”
del Patrén.»

5. Situacion y ambito de innovacion.

Dentro del nucleo urbano de Guadix la parcela se sitla
en la calle Pino Corcoles, encuadrada al sureste del mismo,
en las inmediaciones de la carretera vieja de Almeria, en la
confluencia de la Rambla del Patron con la Avenida Medina
OImos.
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Se trata de una parcela que a su vez conforma la man-
zana en la que se situa, junto con una franja de zona verde,
siendo sus linderos:

- Noreste: Avenida Medina Olmos.

- Sureste: Calle Pino Corcoles.

- Suroeste y Noroeste: Zona verde y Rambla embovedada
del Patrén.

El ambito de la innovacion es el delimitado por los linde-
ros indicados en el parrafo anterior y recogido en la documen-
tacion grafica del presente documento.

6. Justificacion de la innovacion (conveniencia, oportuni-
dad y legitimacion).

La conveniencia de la presente innovacion mediante mo-
dificacion puntual se deriva de la necesidad de lograr una me-
jor ejecucion de la planificacion atendiendo a la contrastada
demanda de vivienda y a la oportunidad de sustituir el actual
uso hotelero, que a pesar del tiempo transcurrido desde la
aprobacion definitiva de la Revisién del Plan General no se ha
implantado, debido, como se acredita seguidamente, a la evo-
lucion que ha tenido este sector en el Municipio de Guadix y su
Comarca desde la aprobacion del Plan General.

Desde la aprobacion del Plan General se han producido
una serie de actuaciones en el campo hotelero que modifican
sustancialmente la baja capacidad hotelera con la que se con-
taba anteriormente.

Antes del afio 2002, Guadix contaba segun el propio do-
cumento de la Memoria del Plan General con 222 plazas ho-
teleras ubicadas en las categorias mas bajas. Por ello el Plan
General trata de potenciar la oferta hotelera en una mayor ca-
lidad y con un aumento de dichas plazas.

El desarrollo economico y urbanistico de los ultimos afos
nos ha marcado una pauta en cuanto a las tendencias del
mercado turistico que ha ido acompafiado de un incremento
sustancial de las plazas hoteleras de la ciudad, que esta oca-
sionando unos desajustes estructurales en el sector tradicio-
nal de la hosteleria Accitana. Este incremento de las plazas
hoteleras ha supuesto que se pase de una baja calidad y corta
oferta de alojamiento a una mayor calidad y variedad de la
oferta de camas.

El sector hotelero de Guadix ha pasado de tener tres hote-
les tradicionales de baja categoria y varias pensiones a contar
con una amplia variedad de hoteles de cuatro y tres estrellas
que junto a la nueva oferta de alojamiento turistico en cuevas
y aparta-cuevas han superado con mucho la expectativa de
idoneidad del equipamiento hotelero previsto en los estudios
del Plan General. Se ha pasado de 222 camas iniciales a las
mas de 956 camas entre las actualmente en servicio y las que
se van a poner en el mercado en fechas proximas.

Hoy en dia son hoteles de referencia los ubicados junto
al area de servicio de la Autovia A-92, Hotel Abades (Reina
Maria), en el interior del casco urbano, el Hotel Carmen, el Ho-
tel Mulhacén, el Aparta-Cuevas Pedro Antonio de Alarcon y el
Hotel Cuevas del Abuelo Ventura, y dentro del casco histérico
nos encontramos con el recientemente ampliado y moderni-
zado Hotel Comercio. Junto a estos hoteles han surgido una
serie de alojamientos de caracter troglodita que actualmente
cuentan con una gran demanda turistica.

Hay que resefiar los nuevos complejos que estan actual-
mente tramitandose ante el Ayuntamiento de Guadix, que van
dotados con una amplia oferta hotelera. De igual modo toda
la Comarca de Guadix y su entorno préximo a sufrido un au-
mento espectacular en la construccion de nuevas zonas hote-
leras tanto en la oferta tradicional de hotel como en alojamien-
tos rurales y el actualmente mas demandado de complejos
hoteleros en cuevas. También han surgido nuevas areas de
servicio junto a las Autovias tanto la de Baza-Granada (area de
Gor, con dos hoteles, el area en la Peza, el area de Diezma,

etc.), como en la de Guadix-Almeria, (area de la Calahorra,
area de Délar, etc.), ellas unidas a la construccion de hoteles
de cierta envergadura y calidad como el Hotel el Castillo en
la Calahorra, el Hotel Seforio de Rias de Diezma, el Hotel el
Patio de Lugros, Las Cuevas del Tio Tobas en Alcudia, etc.

La situacion descrita se recoge en el cuadro siguiente,
que refleja la evolucion e incremento de los establecimientos
hoteleros del Municipio y su Comarca:

CAPACIDAD HOTELERA DE LA CIUDAD DE GUADIX

Numero de camas
Ala . .
DENOMINACION CLASIFICACION I Posterior al | En tramite
aprobacion del PGOU actualmente
PGOU
HOTEL COMERCIO Hotel **** 80 44
HOTEL CARMEN Hotel *** 64
HOTEL MULHACEN Hotel ** 66
CUEVASAE%%%QNTOMO Aparta cuevas 65
JEAN & JULIA TARTAS Cuevas 1
MARIA Cuevas 6
CORTIJO ALMAZARA DE
PAULENCA Cuevas 14
EL RETIRO Pension 20
ABADES Hotel **** 92
Hotel
CUEVAS ABUELO VENTURA Apartacuevas *** 31
CUEVAS TAJO DEL POLLO Cuevas 10
CUEVASJ%ESLEABUELO Cuevas 3%
CUEVAS LATALA Cuevas 4
MONSERRAT ROJAS LEON Cuevas 16
PROMOCIOMES INMOBI-
LIARIAS EL CAMARATE Hotel 40
MANUEL SALES CRUZ Cuevas 84
NAZARI SUN RESORT Hotel 46
GUADIX GOLF Hotel 100
Aparta hotel 90
TOTALES 326 133 497

De otra parte, segln los estudios de mercado realizados
para este sector la demanda de nuevas plazas hoteleras se
sitlan junto a las vias rapidas de comunicacion cercanas al
municipio, en alojamientos rurales o en cuevas, y en hoteles
ubicados en edificios emblematicos del centro histérico.

El crecimiento del sector en los ultimos afios ha pro-
vocado que se pase de una alta ocupacion de los antiguos
establecimientos a una ocupacion que segun datos de la ofi-
cina comarcal de informacion y turismo y del sector hotelero
consultado, en la ciudad de Guadix, no supere en la mayoria
de los casos mas del 40%. Este dato puede llegar a ser pre-
ocupante a nivel econdmico ya que algunos establecimientos
pueden tener dificultades para mantenerse abiertos con estas
tasas tan bajas de ocupacion. La baja ocupacion actual unida
a la proxima puesta en servicio de una gran cantidad de nue-
vos alojamientos hoteleros hace que el mercado hotelero no
necesite sobreproteccién por parte del Plan General.

Por otro lado, el solar, objeto de esta innovacion, no
cuenta con una serie de requisitos minimos para la instalacion
de un complejo hotelero moderno ya que sus dimensiones de
superficie y su configuraciéon, no permiten un desarrollo fun-
cional que permita zonificar, dentro de este solar, un area para
el edificio y unas zonas contiguas de esparcimiento para pisci-
nas, jardines, terrazas, etc., que son los servicios y estandares
minimos demandados para la creacion de modernas instala-
ciones hoteleras.

Por lo que respecta a la legitimacion, debemos acudir a
las previsiones de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Or-
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denacién Urbanistica de Andalucia, y al propio documento del
Plan General de Guadix.

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia da cober-
tura legal a esta propuesta, concretamente, cuando en el ar-
ticulo 36, incluido, en su Titulo |, Capitulo IV, seccién Quinta,
regula el régimen de innovacion de la ordenacién establecida
por los instrumentos de planeamiento, recogiendo en su pri-
mer apartado que ésta innovacion puede llevarse a cabo me-
diante revisiéon o modificacion.

El articulo 31 de la citada Ley reconoce legitimacién a los
particulares para formular y presentar propuestas y peticiones
de modificaciones del Plan General.

Por su parte, la Revision del Plan General, en el Titulo
[l «Ordenanzas», Capitulo VIII «<Ordenanza reguladora de las
transformaciones de uso y tipologia», articulo 72 «Normas de
regulacion de las transformaciones de uso y tipologia», recoge
que podran plantearse operaciones de transformacion de las
tipologias o usos previstos en suelo urbano por las presentes
normas urbanistica en las siguientes condiciones:

Transformacion de usos. Podran sin embargo tramitarse
un expediente de transformaciéon de uso para modificar los
usos globales del suelo urbano consolidado y los usos carac-
teristico y pormenorizado asignados, sin afectar al resto de las
condiciones establecidas, respetando ademas las siguientes:

- No podran alterarse los usos establecidos con caracter
vinculante para los distintos ambitos de desarrollo urbanistico
en las fichas de condiciones urbanisticas.

- Se consideraran, en todo caso, vinculantes para sus par-
celas los usos dotacionales publicos salvo que se reordenen
los ambitos y se mantengan las superficies dotacionales en
otra localizacion.

- Los usos dotacionales de caracter privado podran edifi-
carse justificadamente siempre que el cambio de uso quede
compensado por la prevision de otra localizacion para el uso
dotacional con caracteristicas similares, en el mismo ambito
de desarrollo urbanistico, de tal forma que no se produzca la
eliminacion de tales reservas de uso.

- El nuevo uso global habra de resultar compatible con
los de los ambitos contiguos, justificando para ello el mante-
nimiento del caracter de la zona en el conjunto de la ciudad
integrada y las incidencias en el entorno.

- En el caso de transformacion de los usos caracteristicos
establecidos en los ambitos de actuaciones sistematicas o por
el planeamiento de desarrollo, los nuevos usos pormenariza-
dos o caracteristicos han de pertenecer al mismo uso global.

- Los usos consolidados incompatibles con el pretendido,
en el ambito de transformacion, no podra suponer mas de un
30% de la superficie construida posible.

- El expediente de transformacion de uso global se tramitara
segln el procedimiento previsto para los Planes Especiales.

- Las transformaciones de usos deberan respetar la ubi-
cacion de los espacios libres y no podran suponer aumento de
edificabilidad.

En un apartado posterior se justificara el cumplimiento de
los requisitos exigidos, tanto por la Ley Urbanistica de Andalu-
cia como por el Plan General de Guadix.

7. Planeamiento vigente.

De acuerdo con el Plan General, y como ya se ha reco-
gido anteriormente, al solar objeto de esta innovacion se le
asignan las siguientes condiciones urbanisticas:

- Uso global: Terciario.
- Uso pormenorizado: Hotelero (H).

Las Ordenanzas del Plan General disponen que dentro del
uso terciario genérico se distinguen las variedades de usos si-
guientes:

Hosteleria: comprende aquellos servicios al publico des-
tinados al alojamiento temporal, incluyendo las residencias y
actividades complementarias de las mismas.

De acuerdo con la documentacién grafica del Plan Ge-
neral y el cuadro de condiciones de aprovechamiento de las
tipologias edificatorias, las condiciones de aprovechamiento
de esta parcela son las siguientes:

- Tipologia: No se determina.

- Edificabilidad: *

- Ocupacion: No se determina.

- Altura max.: 4p/14m.

- Retranqueos: No se determinan.

- Parcela minima: No se determina.
- Fachada minima: No se determina.

* Ver pagina 7 de Adenda.

De acuerdo con estas determinaciones este solar tiene,
actualmente, una edificabilidad maxima, de uso hotelero, de
5.780 mzt.

8. Caracteristicas de la parcela.

La parcela tiene forma irregular alargada, que terminada
con un apeéndice orientado al suroeste.

La superficie segun el Registro de la Propiedad es de
1.445 m2,

Los usos que existen y en la zona son usos residenciales
tanto plurifamiliares como unifamiliares, con la exencién de la
parcela de uso terciario-comercial.

La configuracion topografica de la parcela es plana, con-
tando con una ligera inclinacion hacia el noreste.

En el interior de la parcela no existe ninguin tipo de edifi-
cacion ni instalacion, esta totalmente exenta y libre de servi-
dumbres.

La parcela esta delimitada en todos sus linderos por ca-
lles, salvo al noroeste y al suroeste que es una franja de zona
verde, por lo que se trata de un solar.

Por lo que respecta a los suministros de servicios publi-
cos como tal solar dispone de todos y en proporcion suficiente
para la implantacion, tanto del actual uso como del propuesto,
ya que como se expuso antes, la parcela proviene de la ejecu-
cion de la antigua unidad de ejecucion num. 4 del Plan Gene-
ral de 1998.

9. Conclusiones de la informacion urbanistica.
De lo anteriormente expuesto se extraen las siguientes
conclusiones:

- El objeto de la innovacion es ajustado a las previsiones
normativas vigentes.

- Se trata de suelo urbano consolidado, con la considera-
cion de solar, por lo que no necesita de ninguin acto de planifi-
cacion, gestion o ejecucion previa a la edificacion.

- El solar, como tal dispone de todos los servicios y con
las caracteristicas necesarias para la implantacion del uso pro-
yectado.

- El solar esta exento de edificaciones, construcciones
o instalaciones que impidan o dificulten la implantacion del
NUevo Uuso.

- El nuevo uso proyectado para el solar es el predomi-
nante en la zona donde se situa el mismo.

- La actual oferta hotelera del municipio y de la comarca
excede de la demanda actual y tiene capacidad para atender
en un largo plazo la futura, amen de las nuevas instalaciones
en proyecto o en ejecucion.

- El solar, objeto de este cambio de uso, se encuentra
situado en uno de los extremos de la ciudad, fuera del casco
historico, no esta en la zona de cuevas, ni tampoco en la zona
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proxima a la Autovia, por lo que no retne los requisitos de
ubicacién que el sector turistico-hotelero exige para su implan-
tacion.

- La superficie, configuracion y aprovechamiento urbanis-
tico del solar, hoy en dia, no es la idénea para el uso asignado
por el Plan General, ya que no retne los requisitos solicitados
por el sector.

10. Justificacion del cumplimiento de las exigencias legales.

- Justificacion atendiendo a la legislacion urbanistica.

Como se ha dicho anteriormente, la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia prevé, la innovacion de la ordena-
cion establecida por los instrumentos de planeamiento, me-
diante dos procedimientos distintos, revision o modificacion,
segun que tipo de determinaciones de los mismos se estén
alterando.

Por revision de los instrumentos de planeamiento, se en-
tiende, la alteracion integral de la ordenacion establecida por
los mismos, y en todo caso la alteracion sustancial de la or-
denacion estructural de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica.

Esta revision puede ser parcial cuando justificadamente
se circunscriba a una parte, bien del territorio ordenado por
el instrumento de planeamiento objeto de la misma, bien de
sus determinaciones que formen un conjunto homogéneo, o
de ambas a la vez.

Y la modificacion la define la Ley por exclusion de lo que
no es revision, y asi, sefala, que toda alteracion de la orde-
nacion establecida por los instrumentos de planeamiento no
contemplada en el articulo anterior (se refiere a la revision) se
entendera como modificacion.

La modificacion podra tener lugar en cualquier momento,
siempre motivada y justificadamente.

Siguiendo la clasificacién anterior y teniendo en cuenta,
los criterios para su distincién, el objeto y ambito de la pre-
sente innovacion tenemos que concluir que nos encontramos
ante una modificacion puntual del Plan General.

Reglas particulares previstas por la Ley de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia para la innovacion.

Las reglas particulares que prevé la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia para las innovaciones de planea-
miento se contienen fundamentalmente, en el articulo 31 y
siguientes y atendiendo al objeto de la presente modificacion,
vamos a considerar las siguientes:

De Ordenacion: La nueva ordenacion debera justificar ex-
presa y concretamente las mejoras que suponga para el bien-
estar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de
los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de
las reglas y estandares de ordenacion regulados en la Ley.

Se trata de una regla que no afecta a la modificacion,
ya que con ella no se esta realizando una nueva ordenacion
del ambito que nos ocupa, porque entre otros aspectos, por
sus reducidas dimensiones no seria posible, nos encontramos
ante un mero cambio de uso de un solar resultante de la orde-
nacion prevista y ejecutada en su dia, ademas, de no implicar
aumento de la edificabilidad del solar.

No obstante, los principios y fines de la actividad urbanis-
tica los recoge la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalu-
cia en sus primeros articulos, la modificacion que se plantea,
amen de lo dicho en el parrafo anterior, se enmarca perfecta-
mente dentro de los fines establecidos, dado que no se alteran
ninguna prevision del Plan General vigente, a excepcion del
uso, viniendo ello, precisamente a dar cumplimiento a esos
fines, permitiendo que se satisfaga una de las primeras exi-
gencias de la ordenacion urbanistica, como es su ejecucion.
Como se ha expuesto anteriormente el uso asignado a la par-
cela, por la situacion de la misma, por sus dimensiones y por
la evolucion que el sector hotelero ha tenido en el municipio y

su comarca desde la aprobacién del Plan General, no es ade-
cuado, por lo que su implantacion no se ha producido a pesar
del tiempo transcurrido desde la aprobacion del Plan General
y posiblemente sino se produjera el cambio de uso proyectado
no se producira, manteniéndose de forma indefinida el solar
si edificarse.

Toda innovaciéon que tenga por objeto el cambio de uso
de un terreno o inmueble para su destino a uso residencial
habra de contemplar la implementacién o mejora de los sis-
temas generales, dotaciones o equipamiento en la proporcion
que suponga el aumento de la poblacion que esta prevea y de
los nuevos servicios que demande.

Como ya se ha dicho, se trata de un solar, resultante de
la antigua unidad de actuacion num. 4, por lo que dispone de
todos los servicios de suministro de energia, agua, telefonia,
etc. teniendo los mismos caracteristicas suficientes para aten-
der el nuevo uso a implantar, (no olvidemos que el uso hote-
lero requiere unos modulos y estandares de estos suministros
superiores al uso residencial).

De otra parte, con esta modificacién no se produce nin-
gun incremento de la edificabilidad del solar, por lo que no se
va a producir aumento de la poblacién en términos absolutos,
si bien, si tendra un caracter de permanencia que ahora no
tiene. En consecuencia, no va haber mas demanda de ser-
vicios, si bien como veremos a continuacion, las exigencias
legales de algunos estandares, son mayores en el uso terciario
que en el residencial, y las restantes, tales como colegios, cen-
tros sanitarios, infraestructuras de comunicaciones, etc., sin
perjuicio de que la superficie afectada por el cambio es muy
reducida, se encuentran sobradamente cubiertas en la zona.
Asi tenemos, por lo que respecta a dotaciones educativas, que
en un radio de 300 metros aproximadamente, existen tres co-
legios, por lo que respecta a dotaciones sanitarias, ademas de
los centros de salud y especialidades del municipio, en estas
fechas se va a inaugurar un centro hospitalario de alta resolu-
cién, en cuanto a comunicaciones el solar es colindante con la
Avenida Medina Olmos, por lo que a espacios libres respecta,
ademas, de los propios de la zona, resultantes del desarro-
llo de la unidad de ejecucion de la que resulto este solar, a
unos 50 metros se encuentra el parque periurbano de mayor
superficie del municipio, denominado «el vivero», teniendo en
cuenta, ademas, que el estandar minimo de superficie para
espacios libres, en el uso terciario esta entre un 14 y un 20%
de la superficie y para uso residencial en un 10%.

Por lo que respecta a aparcamientos las exigencias que
para el uso terciario se requieren son, también superiores a
las del uso residencial, estando para uso terciario entre 1y 1,5
plazas de aparcamiento publico, por cada 100 metros cuadra-
dos de techo edificable y para el uso residencial entre 0,5y 1
metros cuadrados de techo edificable. Ademas, de las plazas
privadas que se construyan en el solar.

De documentacion: El contenido documental sera ade-
cuado e idoneo para el completo desarrollo de las determina-
ciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance.

El contenido de los Planes debe desarrollarse con arreglo
a los principios de maxima simplificacion y proporcionalidad se-
gun la caracterizacion del municipio en el sistema de ciudades
de Andalucia, por su poblacion y dinémica de crecimiento, etc.

Siguiendo estas reglas, la presente modificacion se arti-
cula en los siguientes términos:

- Memoria informativa y justificativa.
- Ordenanza edificatoria aplicable.

- Planos de informacion.

- Planos de cambio de uso.

De procedimiento: Los aspectos relativos a los tramites
procedimentales para la aprobacion de las modificaciones del
Plan General, asi como la competencia para sus aprobaciones
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se regulan en el articulo 31 y siguientes de la Ley de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia y en el articulo 161 del Regla-
mento de Planeamiento que dispone, que las modificaciones
de los Planes Generales se ajustaran a las mismas disposi-
ciones enunciadas para su formulacion, por lo que habra que
estar a lo dispuesto en éstos preceptos para la tramitacion y
aprobacion de la presente modificacion.

Justificacion de las exigencias del Plan General.

Las Ordenanzas del Plan General define el uso residen-
cial, como aquel que se establece en términos de caracteris-
tico y propio de la ciudad integrada. Por tanto dicho uso se
entiende como compatible con los demas en la medida que
para cada caso se establece en la tabla de compatibilidades
de uso, de forma que la calificacion de uso residencial admite
con frecuencia un uso mixto, aunque predominantemente re-
sidencial, segun dicha tabla y las categorias y condiciones de
compatibilidad que el Plan sefala.

El uso global residencial, lo pormenoriza, entre otros, en
familiar y dentro de él, el residencial plurifamiliar, definiéndo-
los en los siguientes términos:

Residencial familiar: toda estructura o edificio o parte de
los mismos destinados a desarrollar la vida individual o fami-
liar y privada mediante su uso independiente como tal. Y den-
tro de este se considera la siguiente situacion:

Residencial plurifamiliar: se consideran edificaciones de
uso residencial plurifamiliar las que acogen varias viviendas en
el mismo edificio con acceso comun desde el exterior, siendo
susceptibles de albergar otros usos distintos que, en caso de
no ser residenciales o despachos profesionales, habran de lo-
calizarse en plantas completas distintas de las viviendas o al
menos con acceso independiente o incomunicadas de estas,
salvo cuando lo permitan las condiciones de compatibilidad.

El Plan General de Guadix prevé la posibilidad y el pro-
cedimiento para la transformacion del uso global en suelo ur-
bano consolidado, que es el caso que a nosotros nos ocupa,
mediante Plan Especial, sin embargo, los servicios juridicos
municipales consideran que el presente cambio de uso debe
realizarse por el procedimiento de modificacién puntual del
Plan General.

El Plan General, cuando prevé que el cambio de uso glo-
bal se realice mediante Plan Especial, establece unos requisi-
tos que deben cumplirse y justificarse para que pueda operar
el cambio que se proyecte, a pesar de que el procedimiento
que se sigue para la presente modificacién no es la de un
Plan Especial, en este apartado se justifica que la presente
propuesta cumple, también, con los requisitos sefalados.

- No podran alterarse los usos establecidos con caracter
vinculante para los distintos ambitos de desarrollo urbanistico
en las fichas de condiciones urbanisticas.

El Plan General no asigna el uso hotelero al ambito objeto
de la modificaciéon con caracter vinculante, siendo posible su
alteracion.

- Se consideraran, en todo caso, vinculantes para sus par-
celas los usos dotacionales publicos salvo que se reordenen
los ambitos y se mantengan las superficies dotacionales en
otra localizacion.

Nos encontramos con un solar que tiene asignado uso
Terciario y dentro de él hotelero, por tanto, esta exigencia no
afecta a la modificacion planteada.

- Los usos dotacionales de caracter privado podran edifi-
carse justificadamente siempre que el cambio de uso quede
compensado por la prevision de otra localizacion para el uso
dotacional con caracteristicas similares, en el mismo ambito
de desarrollo urbanistico, de tal forma que no se produzca la
eliminacion de tales reservas de uso.

Nos encontramos en la misma situacion que el requisito
anterior, no afecta a la presente modificacion.

- El nuevo uso global habra de resultar compatible con
los de los ambitos contiguos, justificando para ello el mante-
nimiento del caracter de la zona en el conjunto de la ciudad
integrada y las incidencias en el entorno.

El nuevo uso global que la modificacion asigna al solar es,
el Residencial.

Como se ha recogido anteriormente, nos encontramos
en una zona con uso predominante residencial, como puede
verse en la documentacion grafica del Plan General y en la
incorporada a esta modificacion, por lo que la compatibilidad
es total.

- En el caso de transformacion de los usos caracteristicos
establecidos en los ambitos de actuaciones sistematicas o por
el planeamiento de desarrollo, los nuevos usos pormenoriza-
dos o caracteristicos han de pertenecer al mismo uso global.

Este requisito, tampoco resulta de aplicacion a la modi-
ficacion que se plantea, estamos ante suelo urbano consoli-
dado, con la consideracion de solar. Tratandose, ademas, de
una transformacion de uso global.

- Los usos consolidados incompatibles con el pretendido,
en el ambito de transformacion, no podra suponer mas de un
30% de la superficie construida posible.

Como quedd expuesto anteriormente el solar objeto de
modificacion, carece de instalacién o construccion alguna, por
lo que no se dan las premisas para que pueda concurrir este
requisito. Ni siendo, tampoco, los usos consolidados de las zo-
nas colindantes incompatibles.

- El expediente de transformacion de uso global se tramitara
segln el procedimiento previsto para los Planes Especiales.

Anteriormente se ha hecho referencia a esta prevision, en
el sentido, de que la presente transformacién de uso se lleva a
término mediante modificacion del Plan General.

- Las transformaciones de usos deberan respetar la ubi-
cacion de los espacios libres y no podran suponer aumento de
edificabilidad.

Dos exigencias nos presenta este apartado, por lo que
respecta a la primera de ellas, «respeto a la ubicacion de los
espacios libres», no se produce ninguna alteracion en este
sentido, en el ambito de la modificacion no existe ningun es-
pacio libre al tratarse de un solar edificable en su totalidad y la
franja de zona verde que es limite en uno de sus linderos, no
resulta afectada por esta modificacion, por lo que se mantiene
en todos sus aspectos.

Por lo que respecta, al segundo, «no podra suponer au-
mento de edificabilidad», aunque al tramitarse el cambio de
uso mediante modificacion del Plan General, y no mediante
Plan Especial, no seria necesario cumplir este requisito, al igual
que los anteriores, no obstante, se cumple y se mantiene la edi-
ficabilidad del solar, en consecuencia, dado que ahora el Plan
General le asigna una edificabilidad de 4 m2/m?, que multipli-
cado por la superficie del solar (1.445 m2s) arroja una edifica-
bilidad maxima de 5.780 m?t, ésta es la edificabilidad maxima
que se podra materializar en el solar de uso residencial.

ORDENANZAS

El nuevo uso que se asigna, con la actual modificacion
del Plan General, al solar es Residencial Plurifamiliar, Manzana
Compacta, siendo sus determinaciones las que para este uso
y tipologia establece el Plan General, en el Capitulo VI denomi-
nado «Ordenanza reguladora de las tipologias edificatorias».

La manzana Compacta (MC), es aquella manzana edifi-
cada en altura dentro y a partir de la alienacion y la rasante
oficial de las calles a que haga frente, existiendo en ella, por
tanto, solo patios pequefos llamados «de luces o de parcela».
La disposicion y composicion de la edificacion destinada al
uso residencial seran tales que cumplan las condiciones de
relacion con el espacio exterior accesible a través y desde las
calles perimetrales.
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Las condiciones de parcela minima son: En el suelo ur-
bano consolidado sera aquella que respete las alineaciones,
rasantes y la estructura de la propiedad reflejada en el parce-
lario catastral existente en el momento de la aprobacion del
Plan General. En el resto del suelo urbano la parcela minima
debera contar con un frente de fachada mayor de 4 m. linea-
les y una superficie de parcela mayor o igual a 80 m?. Cuando
la parcela sobre la que se solicite licencia de edificacion sea
el resultado de una agregacion, subdivision o reparcelacion, se
considerara parcela minima a aquella que cumpla las condi-
ciones anteriores.

La ocupacion podra alcanzar el 100% de la parcela en
todas las plantas.

La altura sera la determinada en los planos de ordenacion
del P.G. para este solar es de 4 plantas.

El resto de determinaciones necesarias o aplicables para
la implantacion y funcionamiento del uso residencial, seran las
establecidas por el Plan General.

PROGRAMACION TEMPORAL

No hablamos de Plan de Etapas, porque como ya ha que-
dado expuesto, se trata de un solar y por tanto no es necesa-
rio ningun desarrollo urbanistico, si bien, tiene virtualidad en
cuanto a los plazos para la edificacion del mismo y atendiendo
a ello, se establece la siguiente programacion temporal para la
materializacion de la edificacion.

Asi, una vez cumplido el procedimiento para la aprobacién
de la modificacion puntual y producida ésta habiendo quedado
establecido el nuevo uso residencial para el solar, se proce-
dera a redactar el proyecto de edificacion y se presentara al
Ayuntamiento para su autorizacion, mediante el otorgamiento
de la correspondiente licencia municipal de obras.

Los plazos para solicitar la licencia, seran los establecidos
por el Plan General para las parcelas de suelo urbano conso-
lidado con la consideracion de solar y comenzara su computo
desde la aprobacion definitiva de la presente modificacion
puntual.

Los plazos para el inicio y conclusion de las obras de edifi-
cacion de las viviendas seran, igualmente, las establecidas por
el Plan General para este tipo de licencias.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

El Estudio Econdmico Financiero de la modificacion del
Plan General es el documento preciso para justificar el coste
de las obras de urbanizacion y de implantacion de los servicios
de la parcela y sus conexiones con los exteriores, evaluando la
viabilidad financiera de la operacion.

La presente modificacion, al tener por objeto el cambio
de uso de un solar, no tiene ninguna repercusion de esta na-
turaleza, teniendo la parcela, como se ha dicho, la condicion
de solar y no siendo necesario el establecimiento, ni la mejora
0 ampliacion de ningun servicio o conexion, por lo que no es
necesario la formulacion de Estudio Econémico Financiero.

MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

1. Antecedentes.

La innovacion num. 4 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Guadix, para el cambio de uso global Terciario a
Residencial, a instancia de dofia Maria del Carmen Raya San-
chez y los Herederos de don Antonio Hernandez Requena, fue
aprobada por el pleno municipal del Ayuntamiento de Guadix,
con fecha de 18 de enero de 2007 y remitido a la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, en resolucion de fecha 31 de marzo de 2008, suspende
la aprobacion definitiva de la modificacion num. 4 del Plan Ge-
neral en tanto no se subsanen las siguientes deficiencias:

- Establecimiento de las medidas compensatorias por el
aumento de poblacion.

- Establecimiento de edificabilidad para vivienda de pro-
teccion oficial.
- Disminucion de la edificabilidad prevista.

2. Promotor.

La presente Adenda a la Innovacion del Plan General se
redacta por encargo de dofia Maria del Carmen Raya Sanchez,
con DNI 74.584.760-S y domicilio en C/ Obispo Rincén, nam.
18, de Guadix, y los Herederos de don Antonio Hernandez Re-
quena.

3. Objeto.

El presente documento se plantea con objeto de subsanar
y/o justificar las deficiencias recogidas en el segundo punto
de la resolucién de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo para que pueda ser aprobada definitiva-
mente la Innovacion del Plan General, nim. 4, de Guadix.

Con este objeto, y atendiendo a los requerimientos de la
Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
se procede a:

- Calcular el aumento de poblacion y establecer las medi-
das compensatorias.

- Justificacion de la no obligatoriedad del establecimiento
del 30% de edificabilidad para vivienda de proteccion oficial.

- Célculo de la edificabilidad total de los terrenos afectados.

4. Justificacion de los requerimientos.

4.1. Medidas compensatorias por el aumento de pobla-
cion.
El articulo 36 de la LOUA establece:

«5.°) Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de
uso de un terreno o inmueble para su destino a uso residen-
cial habra de contemplar la implementacion o mejora de los
sistemas generales, dotaciones o equipamiento en la propor-
cion que suponga el aumento de la poblacion que esta prevea
y de los nuevos servicios que demande.»

Para el calculo del aumento de poblacion se tiene en
cuenta el articulo 4.12 de la ordenanza reguladora de la edifi-
cacion del Plan General de Guadix, donde se establece lo si-
guiente:

«Densidad de vivienda y equivalencia con alojamiento co-
lectivo.

Con caracter general se establece una equivalencia para
el alojamiento colectivo, de forma que el alojamiento de cada
persona equivale a 1/6 de vivienda y el numero total permitido
de personas para cada area de alojamiento colectivo sera de
6 veces la densidad de vivienda por hectarea permitida por el
Plan para dicha area.»

Si tenemos en cuenta que partimos de una parcela con
una superficie de 1.445 m2. y una edificabilidad asignada de
4.624 m2. (3,2 m2/m? del total de la parcela), y que el ratio de
superficie para una habitacion doble en un hotel de estandar
medio es de 40 m? obtendremos que el hotel podria albergar
un total de 116 habitaciones dobles, lo que supondria un total
de 232 personas alojadas.

Aplicando la equivalencia del articulo 4.12 de las or-
denanzas del Plan General el nimero maximo de viviendas
sera un sexto de las personas alojadas en el hotel, por tanto
232/6 = 39 viviendas. Por tanto el aumento de poblacion,
teniendo una densidad media de 2,7 personas por vivienda,
sera de 105 residentes que aplicando el estandar estable-
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cido en la LOUA de 5,00 m2 por habitante, obtenemos una
superficie total de 525 m?, que seria destinada para siste-
mas generales.

Como se recogia en la memoria justificativa de la innova-
cion, la parcela afecta es la resultante de la antigua unidad de
actuacion num. 4 del plan General de Guadix de 1998, por lo
que dispone de todos los servicios de suministro de energia,
agua, telefonia, saneamiento, etc. teniendo los mismos carac-
teristicas suficientes para atender el nuevo uso a implantar,
ya que el uso hotelero requiere unos modulos y estandares de
estos suministros superiores a los de uso residencial.

De otra parte, y como ya se justificaba en la memoria de
la innovacion, con esta modificacién no se produce ningun in-
cremento de la edificabilidad de los terrenos, por lo que no se
va a producir aumento de la poblacion en términos absolutos,
si bien, si tendra un caracter de permanencia que ahora no
tiene. En consecuencia, no va haber mas demanda de servi-
cios, si bien las exigencias legales de algunos estandares, son
mayores en el uso terciario que en el residencial, y las restan-
tes, tales como colegios, centros sanitarios, infraestructuras
de comunicaciones, etc., sin perjuicio de que la superficie
afectada por el cambio es muy reducida, se encuentran so-
bradamente cubiertas en la zona. Asi tenemos, por lo que res-
pecta a dotaciones educativas, que en un radio de 300 metros
aproximadamente, existen tres colegios, por lo que respecta
a dotaciones sanitarias, ademas de los centros de salud y es-
pecialidades del municipio, asi como un centro hospitalario de
alta resolucién, en cuanto a comunicaciones el solar presenta
fachada a la Avenida Medina Olmos y a la calle Pino Corcoles
que envuelve la parcela por tres de sus lados, por lo que a
espacios libres respecta, ademas, de los propios de la zona,
resultantes del desarrollo de la unidad de ejecucion de la que
resulto esta parcela, a unos 50 metros se encuentra el parque
periurbano de mayor superficie del municipio, denominado «el
vivero», teniendo en cuenta, ademas, que el estandar minimo
de superficie para espacios libres, en el uso terciario esta en-
tre un 14 y un 20% de la superficie y para uso residencial en
un 10%. Por lo que respecta a aparcamientos las exigencias
que para el uso terciario se requieren son, también superiores
a las del uso residencial, estando para uso terciario entre 1
y 1,5 plazas de aparcamiento publico, por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable y para el uso residencial entre
0,5y 1 metros cuadrados de techo edificable. Ademas, de las
plazas privadas que se construyan en el solar.

Por todo ello se propone que la superficie calculada, 525
m2, para la compensacién por el aumento de poblacién se
«monetarice», de forma que se pueda establecer una compen-
sacion economica para que el Ayuntamiento de Guadix pueda
emplearla en la implementacion o mejora los sistemas genera-
les, dotaciones o equipamientos de la ciudad de Guadix.

Esta monetarizacion se funda en el calculo del valor me-
dio del suelo resultado del valor de mercado de zonas rusti-
cas colindantes con el casco urbano donde el Plan General
de Guadix prevé la ampliacion de sistemas generales con uso
de parque urbano, que se encuentran cercanas a la parcela
objeto de esta innovacion. Dicho valor medio se fija en 24.000
€ por fanega de tierra de regadio lo que supone una cantidad
de 9,60 €/m?2. Por otro lado, tomando como referencia la com-
pra de suelo urbanizable efectuada por la Empresa Publica de
Suelo de Andalucia para el desarrollo urbanistico, que se esta
realizando en la actualidad, en un plan parcial de este munici-
pio (P.P.3.) donde la valoracion y compra del suelo ha sido de
18 €/m2. La compra de terrenos se efectud hace cinco afos,
por lo que la cantidad de 18 €/m?, actualizados al 6% anual
nos da un valor de 24,09 €/m2. Realizando la media entre los
dos valores de suelo, el rustico y el urbanizable, obtendremos

un valor del suelo de 16,85 €/m2. siendo por tanto la cantidad
a aportar de:

16,85 €/m? x 525 m? = 8.843,63 €

Como garantia de esta compensacién monetaria se apor-
tara un aval bancario por importe de 8.843,63 € a favor del
Ayuntamiento de Guadix, hasta que esta cantidad se materia-
lice con la obtencion de la licencia de obras de edificacion.

4.2. Establecimiento de edificabilidad para vivienda de
proteccion oficial.

La parcela objeto de esta innovacion del Plan General de
Guadix es un solar proveniente del desarrollo de una unidad
de actuacion num. 4 del plan General de Guadix de 1998,
contando con todos los servicios urbanos necesarios para su
nuevo uso como residencial, como ya ha quedado reflejado
en el apartado 4.1 de esta adenda, por ello dicho, solar esta
considerado como suelo urbano consolidado.

La innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana de
Guadix, para el cambio de uso global Terciario a Residencial, a
instancia de dofia Maria del Carmen Raya Sanchez y los Here-
deros de don Antonio Hernandez Requena, fue aprobada por
el pleno municipal del Ayuntamiento de Guadix, con fecha de
18 de enero de 2007.

Por estos dos motivos, ser un solar en suelo urbano con-
solidado y haber tenido aprobacion inicial antes del 20 de
enero de 2007, consideramos que esta justificado la no apli-
cacion del establecimiento de edificabilidad para viviendas de
proteccion oficial.

4.3. Establecimiento de la edificabilidad del solar.

Segun se deduce de la resolucion de la Comision Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo la edificabilidad
que se aplica a la parcela es de 3,2 m2/m2 obteniéndose por
tanto una edificabilidad neta total de 4.624 m?, que seran los
materializables en el solar resultante de esta innovacion.

El nuevo uso que se asigna, con la actual modificacion
del Plan General, al solar es Residencial Plurifamiliar, Manzana
Compacta, siendo sus determinaciones las que para este uso
y tipologia establece el Plan General, en el Capitulo VI denomi-
nado «Ordenanza reguladora de las tipologias edificatorias».

- La manzana Compacta (MC), es aquella manzana edifi-
cada en altura dentro y a partir de la alienacion y la rasante
oficial de las calles a que haga frente, existiendo en ella, por
tanto, sélo patios pequefios llamados «de luces o de parcela».
La disposicién y composicion de la edificacion destinada al
uso residencial seran tales que cumplan las condiciones de
relacion con el espacio exterior accesible a través y desde las
calles perimetrales.

- Las condiciones de parcela minima son: En el suelo ur-
bano consolidado serd aquella que respete las alineaciones,
rasantes y la estructura de la propiedad reflejada en el parce-
lario catastral existente en el momento de la aprobacion del
Plan General. En el resto del suelo urbano la parcela minima
debera contar con un frente de fachada mayor de 4 m lineales
y una superficie de parcela mayor o igual a 80 m?. Cuando la
parcela sobre la que se solicite licencia de edificacion sea el
resultado de una agregacion, subdivision o reparcelacion, se
considerara parcela minima a aquella que cumpla las condi-
ciones anteriores.

- La altura sera de 4 plantas.

- La ocupacion y edificabilidad seran las resultantes de la
aplicacion de esta ordenanza de manzana compacta con una
edificabilidad maxima de 4.624 m? adjudicada a este solar por
la innovacion del P.G.

- El resto de determinaciones necesarias o aplicables para
la implantacion y funcionamiento del uso residencial, seran las
establecidas por el Plan General.



