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I. MEMORIA
A) MEMORIA INFORMATIVA

1. Antecedentes y/o iniciativa

arquitecto D. Alberto Javier Garcia Martos con DNI %% 269 sxxx se solici
28/04/2016 licencia urbanistica al Ayuntamiento de Granada (Expte.: 7154/2016

mayor).

El 11/05/2017 se concede tramite de audiencia y se informa a la propiedad del sentido
desfavorable del informe de los Servicios Técnicos de la Direccién General de Licencias
del Ayuntamiento de Granada de fecha 28/03/2017 (Anexo 4).

En dicho informe técnico se manifiesta que existen “discordancias entre la situacién actual
recogida en el proyecto y el PEPRI Albaicin:

- Parcela: la actuacién que se proyecta afecta a dos parcelas diferentes segin el PEPRI
Albaicin, lo que se constata al menos en los siguientes planos: Plano de estado de la
edificacién, Tipologia de parcelas y Usos actuales. ... Salvo que exista un error en la
cartografia del PEPRI Albaicin, en cuyo caso podria tramitarse un Estudio de Detalle para
subsanar el error -art. 1.6. PEPRI-...

No es necesario considerar otras opciones que el informe técnico detalla, puesto que la
realidad en este caso es claro y evidencia con la documentacién registral previa a la
redaccién del PEPRI Albaicin que la parcela objeto de proyecto tiene desde su inscripcién
en el registro de la propiedad n® 1 de Granada el 18/02/1986 una superficie de 182,70
m2. Para justificar esta situacién y subsanar el error evidenciado en la cartografia del
PEPRI se redacta el presente Estudio de Detalle.

Previamente, por errores existentes en la cartografia catastral se inicié el 13/11/2015
ante la Direccién General del Catastro expediente de subsanacién de discrepancias
(superficie de parcela y construcciones existentes en la misma), la cual fue resuelta
tavorablemente el 21/03/2017 y corregida la documentacién descriptiva y gréfica de la
parcela en la base de datos y cartografia oficial del catastro. La referencia catastral de la

parcela es 7658507VG4175H0001BX (Anexo 3)
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INICIATIVA: MANUEL MANJARRE S GARCIAT

2. Objeto

PEPRI respecto de la parcela sita en C/ San Luis n® 45 de Granada, referencla: catastral

7658507vG4175H0001BX:

- La superficie de la parcela real y anterior al PEPRI Albaicin es mayor que la reprasentada
en los planos del mismo. El Plan Especial otorga una parte importante de la misina a la

parcela vecina sita en Plaza Luque n° 3, ref. catastral 7658508VG4175H0001\YX, en
concrefo el patio de la edificacién y el volumen donde se sitta el salén de la mismb.

- Las discrepancias existentes en la volumetria construida. En la planta baja y en la planta
primera no se recogen las alturas reales que la edificacién fenia, en concreto, no se le
da altura al volumen del salén, que aparece grafiado sin altura y se recoge con una
planta el dormitorio principal de la vivienda que se encuenira en la planta primera.

3. Ambito del Estudio de Detalle

La parcela objeto del presente estudio de detalle se ubica en la calle San Luis, frente al
Aliibe de San Luis, dentro del dmbito del PEPRI Albaicin. La edificacién no estd
catalogada, ni se encuentra incluida dentro del entforno de proteccién de ningon bien del
Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz.

El entorno mas inmediato al que afecta este Estudio de Detalle se limita a las parcelas

sitas C/ San Luis n® 45 (ref. catastral 7658507VG4175H0001BX) y Plaza Luque n® 3 (ref.
catastral 7658508VG4175H0001YX) cuyo limite, superficies y volumetrias estén erréneos
en el PEPRI Albaicin.

4. Estructura de la propiedad

En el dmbito del Estudio de Detalle las propiedades inmobiliarias son de titularidad
privada, en ambos casos viviendas unifamiliares con jardin privado.
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5. Base juridica de la actuacién propuesta

5.1. Legislacién urbanistica:

5.1.0) Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica ‘de
Andalucia (LOUA)

El' presente Estudio de Detalle se ha redactado teniendo en cuenta las
deferminaciones establecidas en el art. 15 de la LOUA, cuyo confenido se
transcribe a continuacién:

Articulo 15. Estudios de Defalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones
del planeamiento en éreas de suelos urbanos de émbito reducido, y para ello podrén:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacién  Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la
ordenacién de los volimenes, el trazado local del viario secundorio y o
localizacién del suelo dotacional péblico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacién referidas en lo letra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningtn caso pueden:
a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimir o reducir el suelo dotacional piblico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicién inadecuada de su superficie.

d} Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.

5.1.b) Real Decreto 2159/1978, 23 junio, Reglamento de Planeamiento (RP)

El presente Estudio de Detalle se ha redactado teniendo en cuenta las
determinaciones establecidas en el articulo 65 y 66 del RP, cuyo contenido se
transcribe a continuacién:

Articulo 65
1. Los estudios de detalle podrén formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas
en el suelo urbano por el Plan general, Normas Complementarias y Subsidiarias de
Planeamiento o Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, en las condiciones que
estos documentos de ordenacién fijen, y reajustar y adoptar las alineaciones y
rasantes previstos en los instrumentos de ordenacién citados, de acuerdo
igualmente con las condiciones que al respecto fijen.
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b) Adaptar o reajustor alineaciones y rasantes\sefialadas.
\ T NG
c) Ordenar los volumenes de acuerdo con las eég\qcificocioneﬁgé{l Plah General o
de las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en sualo urbano, 5
o con los propias de los Planes Parciales en los demds casos, y complétar, en su '
caso, la red de comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias\inferiores
que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ortfenacién
concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de defglle se
limitaré a las vios de la red de comunicaciones definida en el Plan o norma
deferminaciones sean desarrolladas por aquél.

3. En lo adaptacién o reajuste del seficlamiento de alineaciones y rasantes del Plan
General, Normas Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacién,
no se podrd reducir la anchura del espacio desfinado a viales ni las superficies destinadas o
espacios libres. En ningdn caso la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones
podré originar aumento de volumen ol aplicar las ardenanzas al resultado de la adaptocién
o reajuste realizado.

4. La ordenacién de volimenes no podré suponer aumento de ocupacién del suelo ni de
las alturas méximas y de los volémenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la
densidad de poblacién establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por aquél. Se respetardn en todo caso las demas determinaciones del Plan.

5. En ningtn caso podrd producir perjuicio ni alterar los condiciones de ordenacién de los
predios colindantes.

6. Los estudios de detalle no podrén contener determinaciones propias de Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran
previamente establecidas en los mismos.

Articulo 66
Los estudios de detalle contfendrén los siguientes documentos:

1. Memoria justificativa de su conveniencia y de lo procedencia de las soluciones
adoptadas.

2. Cuando se modifique lo disposicién de voltmenes se efectuard, ademds, un estudio
comparativo de lo edificabilidad resultante por aplicacién de las determinaciones previstas
en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de
lo establecido sobre este extremo en el némero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que

se complefcn, adaptan o reajustan, con referencias precisas a lo nueva ordenacién y su
relacidn con lo anteriormente existente.

5.1.c) Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana

Articulo 14

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso para completar o, en su
caso, adaptar determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y
en los Planes Parciales.
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5 o
2. Su contenido tendré por finalidad prever o reajustar, segui los casos:

ht

a) Ei sefalamiento de alienacion y rasantes; y/o T

3. los Estudios de Detalle mantendrén las determinaciones fundamentales del Plgn, “sin
alterar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudid, .

En ningin caso podrén ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenaciéh de
los predios colindantes.

4. Tombién podrén formularse Estudios de Detalle cuando fueren precisos para complet
el sefialamiento de alineaciones y rasantes, respecto a las Normas Complementarias y

Subsidiarias del Planeamiento.

5. los Estudios de Detalle comprenderén los documentos justificativos de los extremos
sefialados en el nimero 2

5.2. Planeamiento urbanistico
5.2.a) Normas urbanisticas del PGOU

El Plan General de Ordenacién Urbana de Granada califica la parcela
como Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada y le otorga 2 alturas.

En el plano de ordenacién del PGOU de Granada aparece el conjunto de la
parcela grafiado como volumetria construida.
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5.2.b) Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Albaicin
(PEPRI)

Articulo 1.6 Significado y alcance de los grafismos.

(...)

4. Emrores en la base cartogréfica del Plan Especiol.

Como dispone el arficulo N 1.1.3.0. 3° del PGOU de Granada,

cartogréfica del planeamiento refleja la realidad urbonistica del Arey de
actuacion, en el momento en el que esa base fue redactado. Su eficacia se feduce

a la pura reproduccién de la situacién féactica previa al Plan. Por ello, en el coso de

que existiesen errores materiales en lo base cartogréfica del Plan Especial, una vez
comprobada por los servicios municipales la_discrepancia_entre el documento
gréfico de la citada base y la realidad, y habiendo confirmado fehacientemente
que esta redlidad no se hoya fundamenfado en actuacién ilegal, deberd
procederse de acuerdo con las siquientes reglas:

a) cuando se dé la circunstancia de que la situacién real de los usos y
aprovechamientos contradiga, no sélo la base cartogréfica sino también: las
deferminaciones del planeamiento vigente relativas o los espacios libres, el
equipamiento, la red viaria, las infraestructuras basicas; o los objetivos, criterios y
determinaciones relativos a la proteccién de los bienes del patrimonio catalogado;
esta sifuacién quedard fuera de ordenacién sustantiva a todos los efectos.

b) en las restantes circunstancias se daré primacia a la situacién factica sobre lo
que refleje la base cartogrdfica del planeamiento, pudiendo no obstante la
propiedod de los ferrenos afectados: o bien acogerse directamente a las
determinaciones del Plan Especiol; o mediante la formulacién de un Estudio de

Detalle acomodar las citadas deferminaciones y la situacién real.

¢} en fodo caso se estard a lo dispuesto en el art. 73 LS. (Derogada) y 98 R.P
especialmente en lo relotivo o lo proteccién del campo visual de perspectivas y
paisaje.

El PEPRI Albaicin el plano de Usos Actuales lo define como vivienda unifamiliar en dos
niveles (y dibuja una parcela de una sola crujia entorno a un patio delantero).
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En el plano de Alineaciones y Ordenacién se definen partes de la edificacién de
y tres niveles. También se ven algunas zonas que no marca la altura de la misn{a™&i
se grafian dentro del limite de la construccién.
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La definicién parcelaria que en esta planimetria estable el PEPRI Albaicin es errénea v no

coincide con la realidad fisica, la documentacién registral de la finca ni la actual

cartografia catastral.

En el informe técnico municipal que se emitié en respuesta al proyecto basico se indica la
existencia de una construccién prescrita en planta baja, coincidente con un bafo, que no
viene reflejada en el plano de alineaciones y ordenacién del PEPRI Albaicin. Todo el
presente Estudio de Detalle se ha llevado a cabo teniendo en cuenta que dicho volumen
no estaba construido en el momento de la Aprobacién Definitiva del PEPRI y que el patio
era de mayor tamario, tal y como refleja el plano de Ordenacién.
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La parcela, como se justificard a continuacién, deberia h@QOr"’n&sfbyaio ﬁ@é medio
desdibujada de jardin en el plano de Ordenacion y alineaciones del PEPRI@ NG, &8ta"
Mo _ pid v A Gl 7

coincide con el lindero real existente entre las dos parcelas.

- — B

De la misma forma, se produce un error al marcar sin altura el volumen del salén de la
edificacién, cuando en la realidad tiene una planta y lo que se grafia es una terraza.

También se produce un error en la volumetria de la construccién al no aparecer el
dormitorio principal con las dos plantas que ha tenido, estando reflejado con una.
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B) MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA NeTa ‘__ff‘f*--x

6. Justificacion del Estudio de Detalle

base al articulo 1.6.4 del propio PEPRI, siendo este, un caso claro definido\ en dicho /
articulo al existir un error en la definicién de la parcela y la volumetria det

Ordenacién del PEPRI Albaicin.

La finca registral 57.168, inscrita en el Registro n°® 1 de la Propiedad de Granada idica
que la fecha de primera inscripcién es anterior a la Aprobacién Definitiva del PEPRI
Albaicin y justifica el error en la grafia de la misma que, seguramente, se basé en el
Catastro que no ha sido actualizado hasta el afio 2015.

- Certificado del Registro de la Propiedad n° 1 de Granada (Anexo 1)

En este documento se describe la finca 57.168 inscrita en el tomo 1651, libro
986, folio 173, inscripcién 19, como URBANA: CASA en calle de San Luis, ndmero
cuarenta y siete, con ciento ochenta y dos metros setenta decimetros cuadrados,
compuesta de planta baja y alta, con corral y patio, de los que corresponden
sefenta y cinco metros cuadrados a lo edificado y el resto a corral y patio. ...

Asimismo, segun la inscripcién 2°, ... se hace constar que hoy se demarca esta
casa con el nimero cuarenta y cinco.

Ademds, el documento certifica que la fecha de la primera inscripcién es de
dieciocho de febrero de mil novecientos ochenta y seis.

Por tanto, la finca descrita {inscrita el 18/02/1986) con 182,70 m2 de superficie
total coincide con lo existente en la actualidad y su fecha de inscripcién es previa a
la redaccién del PEPRI Albaicin. Es decir, queda demostrado que la parcela
existente previamente a la redaccién del PEPRI Albaicin coincide con la que hoy en
dia es, siendo un error de su cartografia no haberla recogido fielmente a esta
realidad.
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7. Ordenacién de voltmenes propuesta

vt

Lo modificacién de ia ordenacion propuesta afecta a la definicién de la‘pdrcela y la”
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En el cual la parcela abarca el drea destacada:
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8. Justificacién de superficies propuestas

mismas, no supone un aumento de aprovechamiento en el conjunfo sino, merament
reparto distinfo del existente.

Las superficies que representa el PEPRI Albaicin en su plano de Ordenacién, teniendo en
cuenta los errores carfogréficos en la definicién de los voldmenes, son las siguientes:

CONDICIONANTES PEPRI ALBAIC'N (con error cadogrdﬁco)

i
Parcela * Parcela j :

7658507VG4175H000 7658508VG4175 | CONJUNTO
18X HOOOTYX | { AMBAS PARCELAS
; : ; ; T
Superficie de suelo 69,87 | m2 21699 Im2. 1 28s8s 1 m2
Superficie ocupada { ! I : !
enplofts | STABimZ 88,7 ' m2 | 148, _8__ m2
Porcentaje ; ] [ i
ocupacién 82,27% i 40,88% 50,96%
I3 f ! '
g { | {
Sup. construida Ocupacién | Sup. consfruida  Ocupacién @ Sup. construida | Ocupacién
‘Plantabajs _.___A§.7.4.4§__§_"1?.. . 82,27% 88,70 | m2 40,88% 146,18 | m2 . 50,96%
i | i i
i Planta primera 47,25 :m2 67,63%: 64,95 m2 | 2993% 112,20 m2 B 39,11%
! | i I N X | =
. Planta forreén | 8,20 ! m2 11,74% 0,00 m2 ’ 0,00% 820 m2 2,86%
TOTAL . 11293im2 153,65 m2 | | 266,581m2 i
i : i s ST S B e S -,
- g : ; | ' | ‘ .
H ! ! i ; i ' .
- Edificabilidad S.P.O ! 1,62 m2/m2 0,71 ﬁ m2/m2 0,93 m2/m2 '
‘ 1
! i i | i
. Altura méxima 3 : plantas - 2 | plantas 3 ] plantas | !
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INICIATIVA: MANUET BfANJ ARRES GARCIA
\ &

Albaicin son las siguientes: \ﬂ

Realidad existente en fecha aprobacién del PEPR

i Parcela Parcela
, 7658507VG4175H000 . 7658508VG4175 | . CONJUNTO
_ 1BX HO001YX | | AMBAS PARCE
| ; [ I
' Superficie de suelo 182,70 | m2 © 104,16 . m2 286,86 | m2
Superficie ocupada |
en planta R 89,05 | m2 : 57,13 ' m2 i 146,18 m2
Porcentaje | i |
ocupacién 48,74% : 54,85% | 50,926% |
: ; Superficie : | Superficie
Superticie construida Ocupacién construida | Ocupacion construida Ocupacidn
5 !
{Plantabaja 89,05 | m2 48,74% 57,13 m2 54,85% 146,18 m2 | 50,96%
: e : 2SI R
. Planta primera i1 63,50 |m2 34,76% 48,70 m2 46,75% 112,20 (m2 . 39,11%
_ Planta torreén : 8,20 | m2 4,49% 0,00 m2 0,00% 8,20, m2 2,86%
i i i ' H i :
JOTAL i 160,75|m2 10583 m2 | _ 126658 m2 i
, | i | - | ’ | !
. | : : ' :
Edificabilidad S.P.O : 0,88 | m2/m2 ! 1,02 . m2/m2 2 0,93 m2/m2
T E ¥
: | 2 ‘ |
N : | ; , \ ;
Altura maxima ! 3 : plantas 2 ' plantas i 3| plantas |
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9. Justificacién del cumplimiento del art. 15 de la LOUA

El presente Estudio de Detalle se ha redactado teniendo en cuenta lqs,q?’é_‘é. S one
establecidas en el art. 15 de la LOUA. Debido a un error en la cartogryfia “del Plan :
Especial de Proteccién y Reforma del Albaicin es necesario adapfar algunas

determinaciones en el émbito reducido de las dos parcelas que se ven afectadds.

El Estudio de Detalle establece la ordenacién de la parcela adaptandola a la\ realidad
anterior a la aprobacién del Plen Albaicin y corrige los errores en la definicidn de la
volumetria de la base cartogréfica del mismo.
Se modifica la alineacién que separa una parcela de otra adaptandola al limite definido
en la escritura de la finca, anterior a la aprobacién del PEPRI Albaicin.

El presente Estudio de Detalle no modifica el uso del suelo, manteniéndose residencial
unifamiliar en todo el dmbito de actuacién, no incrementa el aprovechamiento urbanistico
de las edificaciones debido a que se mantiene el mismo volumen construido de la
realidad previa a la aprobacién del PEPRI Albaicin, no suprime ni reduce suelo dotacional
pblico ni altera las condiciones de ordenacién de los ferrenos y consirucciones
colindantes.

10. Tramitacién y procedimiento

La tramitacién y procedimiento de este Estudio de Detalle cumplird con lo establecido por
los articulos 32 y 33 de la LOUA para esta figura de planeamiento:

Articulo 32 Tramitacién de los instrumentos de planeamiento.

1. El procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de planeamiento se ajustard o las siguientes reglas:
19) Iniciacién:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica y Planes de Ordenacién
Intermunicipal o de sus innovaciones: de oficio por la Administracién competente para su
tramitacién, mediante aprobacién inicial adoptada a iniciativa propia o, sofo en los casos de
modificaciones, en virtud de propuesta redlizada por cualquiera otra Adminisiracién o
entidad piblica o de peticién formulada por persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planecmiento: de oficio por la Administracién
competente para su framitacién, mediante aprobacién inicial adoptada o iniciativa propia o
requerimiento de cualquier otra Administracién o enfidad pdblica; o bien a instancia de
persona_interesada acompaiioda del correspondiente _proyecto del instrumento_ de
planeamiento, completo en su contenida sustantivo y documental

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, Ja Administracién competente para la
tramitacién, solvo que decida no admitirla mediante resolucién motivada, podré requerir gl
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcién de aquélla v en todo caso antes de la
aprobacién_inicial, para _que subsane y, en su caso, mejore lo documentacidn. Este
requerimiento suspenderd el transcurso del plazo méximo para notificar la resclucién.

2°) La aprobacién_inicial del instrumento de planeamiento obligaré ol sometimiento de éste g
informacién publica por plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias si se trata de Estudios de Detalle,
asf como, en su caso, o audiencia de los municipios afectados, y el requerimiento de los informes,
dictémenes u ofro tipo de pronunciomientos de los érgonas y entidades administrativas gestores de
intereses publicos afectados, previstos legalmente como precepfivos, que deberdn ser emifidos en
esta fase de framitacién del instrumento de planeamiento y en los plazos que establezca su regulacién

especifica.
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émbito de Planes Parciales de Ordenacién, Planes Especiales que ten 7 finalidad drdenar reas
urbanas sujetos o reforma inferior, de émbito reducido y especifico, o Estudios de\ Defalle. El
llamamiento se realizaré a cuantos figuren como propietarios en el Registro de la Propieljad y en el
Catostro, mediante comunicacién de o apertura y duracién del periodo de informacién\ptblica ol
domicilio que figure en aquéllos.

3°) La Administracién responsable de la framitacién deberd resolver, a la vista del resultado de los
frémites previstos en la lefra anterior, sobre la aprobacién provisional o, cuando sea competekte para
ella, definitiva, con las modificaciones que procedieren y, traténdose de la aprobacién definitiva y en
los casos que se prevén en esta Ley, previo informe de la Consejeria competente en matdria de
urbanismo.

En el coso de Plones Generales de Ordenacién Urbanistica y Planes de Ordenacién Intermunicipal,
serd preceptiva nueva informacién piblica y solicitud de nuevos informes de érganos y entidades
administrativas cuando las modificaciones afecten sustancialmente o determinaciones pertenecientes
a la ordenacién estructural, o bien alteren los intereses pablicos tutelados por los drganos y entidades
administrativas que emifieron los citados informes. En los restantes supuestos no serd preceptiva la
repeticién de los indicados trémites, si bien el acuerdo de aprobacion provisional deberd confener
expresomente la existencia de estas modificaciones no sustanciales.

4°) Tras la aprobacién provisional, el érgano al que competa su tramitacién requerird a los 6rganos y
entidades administrativas citados en la regla 2° y cuyo informe tenga cardcter vinculante, para que en
el plazo de un mes, o la vista del documento v del informe emitido previamente, verifiquen o odapten,
si procede, el contenido de dicho informe.

2. En los procedimientos iniciados g instancia de parfe, conforme a lo establecido en el opartado b) de la reglo
1° del apartodo_anterior, transcurridos tres meses desde la entrada de la solicitud v del correspondiente
proyecto en el registro del érgano competente sin que sea nofificada la resolucién de lo aprobacién inicial, €l
interesado podrd instar el sometimiento a la informacién publica de la forma que se establece en el siquiente
apartado. Practicada la informacién piblica por el interesado, éste podrd remitir la documentocién acreditativa
del cumplimiento de este trémite y el proyecto del instrumento de planeamiento a la Consejerio competente en
materia de urbanismo para la emisién, si hubiere lugar, del informe previsto en el articulo 31.2 C). Evacuado
éste informe o iranscurrido el plazo para su emisién, se solicitard al érgano competente la aprobocién definitiva
del instrumento de planeamiento, quien habré de dictar la resolucién expresa y su nofificacién al interesado en
el plazo méximo de tres meses; franscurrido este plazo, el solicitante podré entender estimada su solicitud,
salvo informe desfavorable de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

Cuando la aprobacién definitiva corresponda o lo Consejeria competente en materio de urbanismo, el
solicitante podrd, desde que hayan franscurrido en su totalidad los plazos establecidos en el pérrafo anterior,
instar ante la misma la aprobacién definifiva del instrumento de planeamiento. Instada ésfa, dicha Consejeria
requerird de la Administracién responsable de lo tramitacion de la iniciativa particular la remisién del
expediente administrativo en el plazo de diez dias, siendo esta Administracién incompetente para adoptar
cualquier decisién o realizor cualquier actuacién distinta de la de la remisién del expediente. El plazo méximo
para resolver sobre lo aprobacién definitiva serd de tres meses desde la reiteracién de la solicitud, transcurrido
el cual sin nofificacién de resolucién expresa, el solicitante podrd entender estimada su solicitud, salvo que
ofecte a la ordenacién estructural y cuando se trate de Planes de Sectorizacién.

3. El trémite de informacién poblica por iniciativa de particular a que hace referencia el apartado anterior habrd
de seguir las siguientes reglas:

1¢) El interesado anunciard la convocatoria de la informacién otblica en el Boletin Oficial que
hubiere correspondido de haber aciuado lo Administracién competente para su tramitacién. En la
convocatoria se identificordn los trémites administrativos realizados y el Ayuntomiento donde se podrd
consultar el expediente y dirigir los alegaciones.

2°) La Secretaric General del Ayuntamiento estard obligada a disponer lo necesario para la piblica
consulta de la documentacién y emitir certificacion de las alegaciones presentadas, dando troslado
de una copia de éstas y de la certificacién ol interesado.

3°) En los casos en los que sea necesario llamer ol rémite de informacién pUblica a los propietarios
de ferrenos comprendidos en el correspondiente émbito de ordenacién, la convocatoria se notificard
por via notarial, acreditdndose su préctico mediante el opartuno testimonio notarial.

4. La aprobacién definitiva por la Consejeria competente en materia de urbanismo de los Planes Generales de
Ordenacién Urbonistico y de los Plones de Ordenacion Intermunicipal, asi como, en su caso, de sus
innovaciones, deberd producirse de forma expresa en el plazo méximo de cinco meses a contor desde el dia
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| C? 20| '

siguiente al de la presentacién en el registro de dicha Consejeria por ‘e Ayuntomiento /intkre
expediente completo, comprensivo del proyecto de instrumento de planeamiento y las aetudciones pract
en el procedimiento de oprobacién municipal.

Dentro del primer mes del plazo méximo para resolver podré formularse, por una sola vez, requerkniento al
Ayuntamiento para que subsane las deficiencias o insuficiencias que presente el expedienfe’.apa(tado. El
requerimiento interrumpird, hasta su cumplimiento, el transcurso del plazo méximo para resolvery.nofifi¥ar.

El transcurso del plazo fijodo en el pérrafo primero de este apartado, sin nofificacién de acuerdo preso
alguno, determinard la aprobacién definitiva por silencio del correspondiente instrumento de planeamiehto en
los mismos términos de su aprobacién provisional, si bien la eficacia de dicha aprobacién estard supeditdda a
su publicacién en la forma prevista en esta Ley.

5. En los procedimientos iniciados de oficio distintos a los regulados en el apartado anterior, el franscurso el
plazo méximo para resolver sin adopcién de acuerdo expreso determinard la caducidad de éstos.

Articulo 33. Aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento.

1. El 6rgano que deba resolver sobre la aprobacién definitiva examinard el expediente y, en particular, el
proyecto del instrumento de planeamiento en todos sus aspectos.

2. Cuando no aprecie la existencia de deficiencia documental o procedimental alguna, el 6rgano competente
podré adoptar, de forma motivada, alguna de estas decisiones:

a) Aprobor definitivamente el instrumento de planeamiento, en los términos en que viniera formulado.

b) Aprobar definitvamente el instrumento de planeamiento o reserva de la simple subsanacién de
deficiencios, supeditando, en su caso, su regisiro y publicacién al cumplimiento de la misma.

c) Aprobar definiivamente de manera parcial el instrumento de planeamiento, suspendiendo o
denegando la aprobacién de la parte restante.

d) Suspender la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento por deficiencias sustancioles a
subsanar.

e) Denegar la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento.

Resumen de procedimiento ordinario:

1. Iniciacién del procedimiento a instancia de la persona interesada acompafiada del
presente estudio de detalle en el Ayuntamiento de Granada con competencia para la
aprobacién de los Estudios de Detalle de dmbito municipal.

2. a) Reguerimiento de subsanacién y/o mejora de la documentacién en el plazo de
un mes desde el inicio del procedimiento. Si no hubiera requerimiento alguno, se

podria pasar al punto 3.

b) El ayuntamiento de Granada puede decidir no admitir a trémite el Estudio de
Detalle mediante resolucién motivada.

3. Emisién de informe de aprobacién inicial por parte del Ayuntamiento de Granada,
somefimiento del Estudio de Detalle al procedimiento de informacién poblica por un
plazo no inferior a veinte dias y llamamiento a trémite a los propietarios de las parcelas

comprendidas en el dmbito del presente Estudio de Detalle.

Ademds de la parcela del interesado en el presente trémite, existe una parcela vecina
afectada cuya referencia catastral es 7658508VG4175H0001YX que, por tanto, debe ser
notificada en esta fase del procedimiento.
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4. Requerimiento de los informes, dictdmenes u otro tipo \de oro 5
Consejeria_de Cultura de la Junta de Andalucia, la Conse;erla de Med«é"%n‘thenfe v

\__‘____/’ !

Ordenacién del Territorio, etc.

5. Teniendo en cuenta los informes de los organismos requeridos previamente, el
Ayuntamiento de Granada emitird la resolucién de aprobacién provisional que ddberd

confener expresamente la existencia de modificaciones no sustanciales, si las hubiere.

6. Requerimiento del Ayuntamiento de Granada a las Consejerias de Cultura y Medjo
Ambiente y Ordenacién del Territorio, cuyos informes tienen cardcter vinculante, para qu
en el plazo de un mes verifiquen o adapten el contenido del informe de aprobacién
provisional.

7. Tomando en cuenta estos informes vinculantes, el Ayuntamiento de Granada emitiré
resolucién de aprobacién definitiva del Estudio de Detalle.
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lIl. PLANOS :
1. INFORMACION: Plano de situacién y emplazamiento. Escala 1 2000,

2. INFORMACION: Estado actual segin PGOU: calificacién del suelo, alineadi
alturas. Escala: 1/500.

3. INFORMACION: Estado actual segin PEPRI: calificacién del suelo, alineacione T
alturas. Escala: 1/500.

4. ORDENACION: Estudio de Detalle: alineaciones y alturas. Escala: 1/500.

5. ORDENACION: Estudio de Detalle: Parcelas y usos. Escala: 1/500.
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IV. RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento del articulo 11.2 de la Ley 8/2007 del suelo y del articulo 19.3
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia modificada.

MEMORIA Y DOCUMENTACION GRAFICA

1. Introduccién, Propietario y Redactor del Estudio de Detalle.

A instancia del propietario de la parcela, D. Manuel Manjarrés Garcia con D
09.266.847-D y redactado el Proyecto Bésico para la ampliacién de la viviend
unifamiliar existente en la parcela objeto situada en C/ San Luis n° 45 de Granada
por el arquitecto D. Alberto Javier Garcia Martos con DNI 44.269.448-7 se
solicité el 28/04/2016 licencia urbanistica al Ayuntamiento de Granada (Expte.:
7154/2016 Obra mayor).

El informe técnico municipal detecté un error en la definicién parcelaria del PEPRI
Albaicin en la parcela objeto del proyecto.

La inscripcidn primera en el registro de la propiedad, fechada en 1986, define la
parcela tal y como existe en la actualidad, distinta a la cartografiada por el PEPRI
Albaicin con aprobacién definitiva de 1990, por lo que se puede justificar un error
en la cartografia del PEPRI Albaicin que se puede subsanar utilizando el Articulo
1.6.4 del mismo.

El técnico redactor del Estudio de Detalle es D. Alberto Javier Garcia Martos.
2. Obijeto y finalidad del Estudio de Detalle.

El objeto de este Estudio de Detalle es subsanar los errores existentes en la
cartografia del PEPRI respecto de la parcela sita en C/ San Luis n° 45 de Granada,
referencia catastral 7658507VG4175H0001BX y que afectan a la parcela situada
en placeta de Luque n° 3, con referencia catastral 7658508VG4175H0001YX.

La finalidad es modificar el plano de ordenacién y alineaciones del PEPRI Albaicin
para definir correctamente la parcela y no dejarla en una situacién que se puede
entender, dentro del dmbito del Plan, como “fuera de ordenacién” impidiendo
realizar proyectos de reforma de la vivienda en caso necesario.

Para ello se modifica la superficie de las parcelas adapténdolo a la realidad y se
modifica la volumetria de ambas “acomodando” las condiciones de la misma a la
situacién real.

La tabla de superficies de las parcelas que define el PEPRI teniendo en cuenta los
errores en la cartografia existentes es la siguiente:
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Condicionantes PEPRI Alboicin

Parcela Parcela s |
7658507VG4175H000 7658508VG4175 | | CONIUNTO |

i j 18X HO001YX ‘ . AMBAS PARCELAS |
i | 5 |

" Superficie de suelo 69.87 | m2 21699 m2 | 286,86 ' m2 |

Superficie ocupada | : | ;
enplonta _ 57,48 | m2 88,7 m2 146,18 | m2/
Parcentaje i { |
ocupacion 82,27% 40,88% 50,96% {!
3 1IIr £} ‘D
" ‘\'i\ "A /
Sup. construida . Ocupacién | Sup. construida ~ Ocupacién | Sup. construida ' "Ocupackn < @
i i : I i
Planta baja : 57,48 | m2 82,27% 88,70 - m2 40,88% 146,18 . Wt_?g;m'/
Plonta primera : 47,25 | m2 67,63%, 6495/m2 _ 2993% 11220.m2 _ 39,11%
Planta torreén 8,20 | m2 11,74% 000 m2  0,00%  83201m2 2,86%
. i . | f ! A
' TOTAL 11293/ m2 i 153,65im2 | | 266,58 m2 |
' } 1 ‘ ‘:
| ’ | |
i ! v ‘ !
Edificabilidad S.P.O 1,62 | m2/m2 0,71 | m2/m2 i 0,93 m2/m2 |
—

i i ! . { f b
Altura maxima 3| plantas i 2 plantas ' 3 plontas !

La tabla de superficies modificada es la siguiente:

Readlidad existente en fecha aprobacion dql PEPRI

Parcela ; Parcela |

B 7658507VG4175H000 1 7658508VG4175 | | CONJUNTO |

f 1BX ' [ HOO001YX | AMBAS PARCELAS |

! [ 3 [ | [ i |

1 Superficie de suelo 182,70 |m2 1 104,16 1m2 | 28686 m2 |

Superficie ocupada | | ' ! |

_enplanta i 89,05 | m2 B | B713 | m2 | 146,18 m?2

Porcentaje i ! ;

: ocupacion ; 48,74% 54,85% 50,96% i
l I ‘
| Superficie Superficie !
| Superficie construida ;| Ocupacién ! construida Ocupacién construida | Ocupacién

i | i i ' i

! Planta baja ¥‘_{ ___8905im2 | 4874% 57131m2 5485% 146181m2 |  50,96%:

‘ e - I

f_Plgr]f_cz_primero o 63,50 | m2 : 34,76% 48,70 | m2 : 46,75% 112,20 i m2 : 39,11%

i : S0k BSOS ERgaRd ey ML |

. Planta torreén j 8,20 | m?2 4,49%. 0,00 m2 0,00% 820im2 ! 2,86% .

H | i
| TOTAL o e075im2 | 105,83 | m2 266,58 | m2 |

_ B R B R e R

| , ! ? ; i l

. T ; 1 |

| Edificabilidad S.P.O | 0,88 | m2/m2 | 1,02 | m2/m2 | 0,93 ' m2/m2 é

| : :

| i

Altura maxima 3 | plantas ' 2! plantas 3 ! plantas
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1 5

3. Delimitacién del dmbito de ordenacién.

indicado con anterioridad.

4. Ambito en el que se suspende el otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y

licencias urbanisticas.

El ambito en el que se suspenden las licencias es el mismo dmbito de ordenacién
del presente Estudio de Detalle.

La duracién de esta suspensién se fimita a lo que dure la framitacién de este
expediente administrativo en el Ayuntamiento de Granada, esto es, hasta su

Aprobacién Definitiva.

Por la sencillez de la documentacién gréfica no se considera necesario adjuntar planos a
este resumen ejecutivo dado que el documento estd compuesto de 5 planos sencillos de
comprender por sus determinaciones gréficas encontrdndose en el plano n® 4 y 5 la
ordenacién modificada de las parcelas es la finalidad de este Estudio de Detalle.
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V. ANEXOS
1. Certificado del Registro de la propiedad n® 1 de Granada
2. Levantamiento de la parcela y edificacién actual

3. Consulta descriptiva y gréfica de datos catastrales del inmueble

4. Informe de los Servicios Técnicos de la Direccién General de Licencias \del
Ayuntamiento de Granada de fecha 28/03/2017.

ALBERTO JAVIER GARCiA MARTOS. CARMENES DE LA ALBERZANA N° 4, GRANADA. TLF: 680907214, ARQUIRECTURAYEDRA@GMAIL.COM
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Iniciativa: Manuel Manjarrés Garcia
Direccion: Calle San Luis n® 45, 18010 Albaicin (Granada)

Arquitecto Alberto Javier Garcia Martos
Fecha: julio de 2017
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Manuel Manjarrés Garcia

Calle San Luis n® 45, 18010 Albaicin (Granada)

Alberto Javier Garcia Martos

julio de 2017
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PROYECTO DE AMPLIACION DE VIVIENDA UNIFAMILIAR

o 4 ESTADO ACTUAL PROYECTO BASICO
Planta baja Escala: 1/100

Titular: José Manuel Manjarrés Garcia
Direccion: Calle San Luis n¢ 45 (Albaicin) 18010 Granada
Arquitecto Alberto Javier Garcia Martos

Fecha: Abril de 2016



ACREDITACION COLEGIAL DE ARQUITECTO

El arquitecto D. ALBERTO JAVIER GARCIA MARTOS, redactor del Proyecto Estudio de Detalle
para correccidn cartografica en PEPRI Albaicin, situado en Calle San Luis n2 4% del municipio
de Granada, solicita acreditacidon colegial con el fin de presentarla en el Ayuptamiento de
Granada, para aportarlo en el tramite de solicitud de licencia con un proyecto basi

El Colegio Oficial de Arquitectos de Granada ACREDITA, en el dia de la fecha, lo siguiente:

Que D. ALBERTO JAVIER GARCIA MARTOS es arquitecto
Que esta colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada
Que tiene el N2 de colegiado: 004404

Que el arquitecto cumple con el deber de aseguramiento dispuesto en el articulo 27.c) de la
Ley 10/2003 de 27 de noviembre, reguladora de los Colegios Profesionales de Andalucia vy,
en su caso, con el articulo 11 de la Ley 2/2007, de 15 de marzo, de sociedades profesionales.

Que el arquitecto cumple con lo exigido en el articulo 13.2 de la Ley 2/1974, de 13 de
febrero, sobre Colegios Profesionales y en el articulo 14.3 del Reglamento de Disciplina

Urbanistica de Andalucia:

a) Tiene la habilitacion profesional como arquitecto.
b) Cumple con las normas sobre el ejercicio de la profesién y los acuerdos colegiales.

Granada, 20 de julio de 2017

Fdo: Gabriel Ruiz Zafra
Secretario del COA de Granada

seile SD | sumaie, 170001847 | izche: 20/07/2017

SY:217.145.33.158.192.200.214.202.61.252.207.63.116.163.213.200.216.154.126.163.87.144.201.106

C GRANADA
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- Www.coagranada.org/secretaria/verificadocumento/



GABRIEL RUIZ ZAFRA, Arquitecto, Secretario del Colegio Oficial de Arquijtectos de Granada..

CERTIFICO:

Que segun consta en la Secretaria de este Colegio Oficial de Arquitectos de Gxanada, D.
ALBERTO JAVIER GARCIA MARTOS, de nacionalidad espafiola, con D.N.l. n2: 442694487,
Arquitecto con titulo profesional expedido por la Escuela Técnica Superior de Arquitectura
de GRANADA, con fecha 03/11/2003 y con domicilio profesional en C/ CARMENES DE LA
ALBERZANA N¢ 4, de GRANADA, figura como colegiado desde el dia 22/12/2003, con el

numero: 004404

..........................................................................................................................

Y para que conste a los efectos que procedan, y a peticion del interesado expido el presente

Certificado que firmo en Granada a 19 de julio de 2017. ......ccceviveceveciever e eee e

D | 170001837 19/07/2017

217.145.33.158.192.200.214.202.34.10.227.1.40.143.222.76.206.96.28.51.213.115.68.143

o www.coaaranada.ora/secretaria/verificadocumento/
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CONSULTADESCRIPTIVAY GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA

#

~h"000000

E: 1/500

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
% GOBIERNO  MINISTERIO
" DEESPANA DE HACIENDA,
i Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
& DEL CATASTRO
7658507VG4175H0001BX |
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE -
LOCALIZACION -
|CL SAN LUIS 45
__1 8010 GRANADA [GRANADA]
USO PRINGIPAL B _ ANQ CONSTRUCCION
Residencial ‘ 1940

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

]SJPERFICIE CONSTRUIDA [m?|

2

06

|_ 100,000000 158
PARCELA CATASTRAL 4,115,540
SITUACION —
CL SAN LUIS 45 ] IR
‘ GRANADA [GRANADA] |
SUPERFICIE CONSTRUIDA Im?| ; SUPERFICIE GRAFICA PARCELA m?] TIPQ DE FINCA_ = [
[ 158 183 Parcela construida sin divisién horizontal ‘ o~
L = = | PLACETA
LUQUE
e —
TC_ONSTRUCCION 4,115,520 9
‘ Destino Escalera Planta Puerta Superficie m2
VIVIENDA 1 00 01 87
VIVIENDA 1 o1 01 63
VIVIENDA 1 02 01 8 &
Fopt
<
447I5°0

%

447 540
1 | N

Este documento no es una certificacion catastral, per
'Acceso a datos catastrales no protegidos’ v

447,540 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS8¢9
Limite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde

Hidrografia

és del 7«&




