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siguientes aspectos:

* Identidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacidn, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de la documentacién técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos y acuerdos colegiales

sobre el ejercicio profesional. (Normas de presentacién, Compatibilidad y deméas nomas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar alegaciones al presente Estudio de Detalle
durante el tiempo de exposicién al ptiblico, que debe tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA
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Promotor del estudio de detalle: Se redacta el presente estudio de detalle por iniciativa
del propietario del inmueble, D: Miguel Martin Aguilar con N.LF. ** 650.**** con
domicilio a efectos de notificaciones en *%* %% %% %%k %%

MEMORIA INFORMATIVA

do Mlef. 10-

Situacion y descripcion de la parcela: La parcela se encuentra situada dentro del
ntcleo urbano de Granada, en el numero 14 de la calle Tifia, con referencia catastral
7352113VG4175A0001WT, y con el acceso principal desde un adarve de la ¢/ Tifia y
otro al jardin desde la propia ¢/ Tifia, formando manzana, dentro del nucleo urbano de
Granada. Tiene una superficie de 320,50 m2.

17/05/10 - N° 10-0003810
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Definicién y finalidad del trabajo. El presente trabajo tiene por objeto acomodar las
determinaciones establecidas por el P.E.P.R.l. Albaicin y la situacién real de la
edificacion existente en la parcela de acuerdo con el art. 1.6.4.b de este plan especial,
en concreto en lo referente a la ordenacion volumétrica y alineacion interior de parcela.

P4g. 2 de 15

ANALISIS HISTORICO DE LA PARCELA.

Segun el primer asiento de la finca la construccion data del entorno de 1850, habiendo
sufrido ligeras transformaciones a lo largo de su existencia, seguln las necesidades de
sus usuarios. Sus primeros usos fueron de vivienda con huerto y corral, y segun
descripcion de la escritura, con el programa funcional repartido en toda la parcela
segun las formas de vida de la época, con el excusado (aseos) separados de Ia
vivienda, y con un relacion mas directa entre el huerto, los animales domésticos vy las
propias zonas de dormitorio (ver anexo 1).

Tal y como se deduce de la descripcion de la escritura, y el estado actual de la finca,
su tendencia ha sido a liberar parte del patio de volimenes usados como corral,
marranera, excusado, ect..., e introduciendo las instalaciones domesticas en el cuerpo
principal de vivienda y perdiendo el resto de los usos a los que se destinaba la finca.

404096 JUAN MANDEL MARTIN SALCEDO

Del analisis constructivo de las edificaciones existentes se deduce que la edificacion
principal ha sufrido distintas trasformaciones en el tiempo, por un lado se ha realizado
sustitucion de forjado de planta segunda en la zona de la chimenea por forjado de
H.A., y se han ligado al uso de vivienda parte de los cuerpos existentes en el patio a la
vivienda con forjado de H.A. de viguetas in situ, y terraza de cubierta, si bien no se
tiene constancia de cuando y como fueros realizadas estas obras, se entiende que
tiene considerable antigiiedad:

Por un lado por el tipo de ejecucion (muros de ladrillo macizo, forjado de viguetas y
situ, con entrevigado de un tipo de bovedilla obsoleta en la actualidad, por el estado de
los materiales y patologias que presentaban, la falta de estanquidad de terraza, tipo y
estado del engarce con la edificacion primigenia, el mal estado de la carpinteria de
acceso a esta terraza desde planta primera y la existencia de una terraza, con la que
se engarzaba, de la edificacion colindante ¢/ Tifa n° 16, y cuya demolicién hace varios
afios, proveco humedades en el techo habiendo hecho necesario colocar una tela
asfaltica sobre la zona de encuentro.
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA

Posteriormente (segun los materiales utilizados), se habria realizado una redistribuciéon .~

de la planta baja con tabiques de placas de yeso, y tabicando parte de los huecos
existentes en los muros y realizando un cambio de parte de la carpinteria colbcando

de tipo metalica en exterior y de madera de sapelly en interior, ademas de cambio d&—

soleria general en la planta baja, asi como adaptaciones en las instalaciones de esta
planta. Ademas sobre la azotea existente en planta segunda se habian ejecutado un
pequefio volumenes con tabique de ladrillo hueco y cubierta de chapa, conformando
un baiio en esta planta, y las conexiones de sus instalaciones con el resto de la
vivienda.

Recientemente, se han realizado parte de cbras de conservacion y mantenimiento con
la eliminacién de elementos discordantes, como el bafio situado sobre la azotea de
planta 2° con cubierta de chapa, amreglos en fachadas y cubiertas, instalaciones y
carpinterias, parte de ellas recogidas en orden de ejecucion de 12 de diciembre de
2007 y actualmente se encuentra en tramitacion licencia de obras para completarlas
solicitada el 5 de diciembre de 2007.

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

La nueva ordenacion propuesta de los volimenes en la parcela, consiste en recoger la
edificacion existente, dotando de 3 plantas al cuerpo que da fachada a la C/ Tifia, que
forma parte de la construccion, (ver anexo 2), 2 plantas al cuerpo que linda con la
parcela ¢/ tifa n® 16, y un cuerpo de 1 planta que linda con el patio, y que forma parte
del programa funcional de ia vivienda en planta baja, y del distribuidor de esta con las
plantas superiores. Consiguiendo asi reflejar la edificacion existente con unas
condiciones adecuadas a su usc de vivienda unifamiliar, y liberando de posible
construccion el resto de la parcela.

El PGOU le asigna una calificacion pormenorizada de "Residencial Unifamiliar en
Manzana cerrada”, estando situada en el Area de Reparto de la zona Este E-9 ™ San
miguel Bajo”, por lo que le corresponde un aprovechamiento medio de 1,478 m2/m2
(475,87m2)

El PEPRI albayzin/90 le asigna una calificacion de "Residencial Manzana Cerrada
extensiva’, junto a unas condiciones de ordenacion de |, Il y Il plantas al 41,90 % de
ocupacion, lo que supondria una edificabilidad maxima de 0,89 m2/ m2 (284,6 m2). No
se encuentra catalogada por este planeamiento.

La propuesta reflejada en este estudio de detalle propone reordenar los volimenes,
consiguiendo asi unificar el conjunto de la edificacion, de uso vivienda unifamiliar
prevista por el planeamiento, dotandola de las condiciones minimas higiénicas segun
normativa vigente, liberando mayor superficie destinada a jardin protegido con una
menor ocupacidn de la parcela y manteniendo la edificabilidad prevista por el PEPRI
Albayzin/90.

La propuesta garantiza el cumplimiento objetivo de los criterios enunciados en el art
11.3.2. del PEPRI Albayzin/90, mejorando las condiciones compositivas, higiénicas y
funcionales, y manteniendo una adecuada relacion con las propiedades colindantes, si
entorpecer la ventilacion e iluminacion de los patios y fachadas de estas.

La propuesta garantiza no suprimir, ni degradar la plantacion ni los restantes
elementos contenidos en el jardin-huerto calificado como JP por el PEPRI
Albayzin/90, si no mas bien mejorar sus condiciones, tanto de amplitud como de mejor
relacion con los espacios libres de las fincas colindantes.
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA
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ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDADES

La edificabilidad maxima en la parcela viene fijada en el PEPRI Albayzin/90 y n;\s“trfre—--’
alteraciones. Tanto la ordenacion prevista en el planeamiento vigente, como la
propuesta definen en cada caso el volumen envolvente maximo para la edificacion
pero no afecta a la edificabilidad maxima permitida ya que es un parametro fijo,

Ref. 10-0003 0-0003-0189

4

independiente de las condiciones especificadas del volumen edificable.

CONDICIONES DEL PEPRI | Parcela Edificabilidad Ocupacion maxima
ALBAYZIN/90 resultante
320,5 m* 0,89 m7m* 41,9 %
VOLUMEN ENVOLVENTE ACTUAL ;
VOLUMEN TOTAL s
superficie plantas Edificable superficie o
Vol. A 54,9 2 109,8 =
Vol. B 27,8 3 83,4
Vol. C 11,8 1 11,8
Vol. D 39,8 2 79,6 -
[-]
284,6 3
g
P.
CONDICIONES DE LA PROPUESTA | Parcela Edificabilidad Ocupacion maxima o
resultante §
3205m” | 0,89 mm’ 335 % E
VOLUMEN ENVOLVENTE PROPUESTO z
VOLUMEN TOTAL =
superficie plantas Edificable superficie 5
Vol. A 54,9 3 164,7 £
Vol. B 27,8 2 83,4 =
Vol. C 11,8 2 236 3
Vol. D 12,9 1 12,9 g
<
2846 ¥
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO SOBRE LAS NORMAS
PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA
EDIFICACION Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

._\ ]

Segun se recoge en el Decreto 293/2009, de 7 de julio, en su art. 2, apartado a) l.a._

redaccion de planeamiento urbanistico esta sujeta esta normativa.

Se ha tenido en cuenta en el presente E. D. no habiendo incompatibilidad con este
decreto.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY 7/2002 DE 17 DE DICIEMBRE,
DE A ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA Y REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO

Los aspectos descritos en este estudio de detalle estdn en concordancia con lo
dispuesto en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia y del Reglamento de Planeamiento.

Concretamente, le afectan los siguientes aspectos:

Art. 15. Estudios de detalle.

1. Los estudios de defalle tienen por objeto completar o adaptar aigunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y
para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion
de los volimenes, el trazado local de viario secundario y la localizacion del suelo
dotacional pablico.

En nuestro caso estamos desarrollando el objetivo de la nueva ordenacion de los
volimenes existentes en la parcela respecto a los propuestos en el planeamiento
vigente.

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

2. Los estudios de detalle en ningun 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 publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicién inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los temrenos o construcciones
colindantes.
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA

En nuestro caso se cumple estrictamente con estas condiciones.

.\

Art. 65. Reglamento de planeamiento. \
\r_,/

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del plan
general, normas complementarias y subsidiarias, plan parcial o proyecto de
delimitacion, no se.podra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las
superficies destinadas a espacios libres. En ningin caso la adaptacion o reajuste del
sefialamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen al aplicar las
ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

4. La ordenacién de volimenes no podra suponer aumento de la ocupacion del suelo
ni de las alturas maximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni
incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso el uso
exclusivo o predominante asignado por aquel. Se respetaran en todo caso las demas
determinaciones del plan.

En nuestro caso:

- Se realiza el estudio comparativo de la edificabilidad resultante del PEPRI
albayzin/90 y del Estudio de detalle, donde se observa que son coincidentes.

Art. 67. Reglamento de planeamiento.
Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:

1. Memoria Justificativa de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones
adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuara, ademas un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion 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 nimero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y como minimo, 1: 500 que expresen las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la
nueva ordenacion y su relacién con la anteriormente existente.

En nuestro caso se cumple estrictamente con estas condiciones.
Art. 98. Reglamento de planeamiento.

1. Solamente podran levantarse construcciones en lugares proximos a las vias de
comunicacion de acuerdo con lo que, ademas de lo especificado en la Ley del Suelo,
establezca la legislacion especifica aplicable.

2. Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que
estuvieran situadas, y a tal efecto:

ef. 10-0003
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA

a. Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo.de
edificios de caracter artistico, historico, arqueoldgico, tipico o tradicional,
habran de armonizar con el mismo o cuando, sin existir conjunto de edificios,
hubiera alguno de gran importancia o calidad de los caracteres indicados. ——

b. En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-
artisticas, - tipicos o tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras y
caminos de trayecto pintoresco, no se permitira-que la situacion, masa, altura
de los edificios, muros y cierres, o la instalacion de otros elementos, limite el
campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompa armonia del
paisaje o la perspectiva prapia del mismo.

3. Las limitaciones a que se refieren los dos nimeros anteriores tendran aplicacion en
todo caso, existan o no aprobados Planes de ordenacion o normas complementarias y
subsidiarias de planeamiento.

En nuestro caso se cumple estrictamente con estas condiciones.

Diciembre de 2009

Fdo. Juan Manuel Martin Salcedo
Arquitecto

A

Itef. 1000
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA

ANEXO 1. DOCUMENTACION DEL REGISTRO.

. \/
DOCUMENTO 1:

- PRIMER ASIENTO EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD. (5 de Septiembre de
1857, en el que se describe las lindes de la finca ¢/ Tifia n® 10 antiguo, n°® 24 modemo
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TiNA N° 14 DE GRANADA

x

DOCUMENTO 2:

Ry

_ DESCRIPCION DE LA FINCA C/ TIRA N° 14 EN ESCRITURA (24 de Mayo 1985, .en

s3
i . a3
el que se describe las lindes de la finca c/ Tifia n® 10 antiguo, n° 24 modemo y n°® 14 §§
actual, en el describen las construcciones existentes, con un espacio libre de parcela 3=
de 75,30 m2 que frente a los 300m2 aproximados de esta nos da una ocupacion de <&
entomno al 75%) €z
I) CASA sita en le Ciuded de Granada,Parro g%

. - N - - -]
guia de Sen José, Callejon ein galids de le ca 3:‘:
= [=3]
- - qg
=
‘g
. 22
lle de ls Pifim, seislada con el mumero diez an o3
e e -, . . ~s
tiguo y veinticesfro moderno, ignorandose el - e

de su menzame, compuestes de 4¢E cuerpos de &l-

“zado, en la parte de habitegcion y 46 dos naves -

- -

d4e un sclo cuerpo que sirvieron de Atarazsna - 2

-

un corral, huerto con dos colgadisos en sus sx _5;;

8

tremos, unc pera cubrir la tinaja y otro en el
que essé el excusaﬁn; teniendo un postigo § =-
puertz de¢ escape & la calle de ia Farra y otra
tinsja de eediasnerie, elevendose sobre 1z plap
te de zasente y un metroe cuadradds, en ls par-
te de ‘dos cuerpes, ciento cusrents ¥ nueve me-
tros, tambien cuadredos ¢e las 4o naves de —
un cuerpo y setenta y cinco metroe, treinte cen
tizetroa del c?rral-huerto.-mnaa per la dere—

" che entrando, con casa de Don Antonio Manzane-

004026 JUAN MANUEL MARTIN SALCEDO

ra; por la izquierds, com la casa numerc veip-
tiseis moderno y por la espaida, con la calle-

kuela de ls Parra.

Be valoras en Custrocientes cincuents mil pe

msétu.

Ipseripcion.= Iibro 49, folio 131, fince nu

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO




ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA

148037923

CLASE &

aero 2,089, inscripeion 123,
2jtulo.~idquirié el causante Don *iguel “ar

- #in Bonal, uns ter&era parte indivisa por heren
#ia’ de su madre Dofis Encarnacibn Bonal Cepero,-

: ﬁgun eacritura de Ap}'obncien b Protocolizsacion
/ de Operaciones Particionales, autorizada por el
/ ~Botariy yue Tué @ Granads Don Julifn Divila --
.. Garcia, £1 dia 8 de ¥ayo ae 1.951, y lss dos ——
terceras partes indivieas por compra-constante-
sz setrimonio- & sus hersanaeDofs Yaria del Pi-
lar y Dois Francieca Zartin-Bonal, segin escri-
tora autorizads por el citede fedetaric Er.Db—-
vila Gercim, el dia 9 de Octubre de 1.953.—memm

v -
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N°® 14 DE GRANADA

ANEXO 2
FICHA CATALOGACION FINCA DE LA FINCA COLINDANTE EN C/ TINA Ne° 16,
donde se puede observar la altura de la construccion existente en ¢/ TiRa n° con

tres plantas en fachada, siendo originaria de la edificacién.

| __GRANADA _ atszyzin L [ 5-2-11
| ©. ICENTIFICACION r__;-_!-«;vc iy —-n—s;__-.nf—.-»-
1. DATOS SOBRE EL BIIN CBJETO DI CATALOGACION ! ‘ f
e, na:n.\umcm erwwcsras L1, aegesorss [ ) : ‘ ’ '
T°. LOCKLIZACION 8} AND. B)SE. ciGR. Eichcion: Lalle de 1z Tisa, 16. ; T
2. pEe Residencial unifanijiar.
4*. prscriecion: cwwmsie [, samtes by hart. 112, DD, mrress are i1z, LI
5 EPgSA AUTOR TiIPO DE REPEREmMcs M

DESCRIECION

Edificacifn de tres alturas con dispasicién rPegu-
far de huecos or fachade, estructurados en doc e-
jes de composicidn. Alzro de medera.

(

6! BIBLIGGRAFIA ¥ DOCUMEWTACION GRAFICA

* ESTADS DE CONSERVACIOR iceptable

PARTES QUE FALTAN: RESTAURNCIONES :
B! CUSLRVACIONES,
11.5TTUACION JURIDICA,
1. TITULAR CFROFIZEAG 8] X ¥ AL.ORS. Laursare Poze Fiestas b} oD
1. USURRICS. 2a} Hy Ap. ops. Ab}  pom.
PI1_DATOS AUMTNISTRATIVOS B .
1*. EXREDIENTE we. 2°. INCOATION TECHAS 3. PROTECCION Poop:
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ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE TINA N° 14 DE GRANADA

ANEXO 3. DOC. FOTOGRAFICA
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Imagen 1. Vista fachada a C/ Tifia previa a las obras de
conservacion

Imagen 3. Vista de azotea desde el patio previa a las obras de
conservacion

004056 JUAN MANUEL MARTIN SALCEDO

Imagen 2. Vista fachada al patio previa a las obras de
consetvacion
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fia n® 16

Vista medianeria con C/ Tifia n® 16

Imagen 6. Vista medianeria conC/ Ti

fmagen 7.

'~ Imagen 4. Vista fachada a C/ Tifa
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Imagen 10. Vista del distribuidor de planta baja al resto de

plantas

°® 12 en patio

fia n

Ti

Imagen 8. Vista de medianeria con C/

o
—

i Ige 9. Vista fachada al patio
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PLANOS:

ORDENACION EN PEPRI ALBAYZIN /90

SITUACION EN PLANEAMIENTO.
ORDENACION PROPUESTA

ESTADO ACTUAL. PLANTAS.

oM



PEPRI ALBAYZIN 1990. ORDENACION E: 1/500

PGOU GRANADA 2001. CALIFICACION Y ORDENACION FISICA E: 1/1000

Aprobado DEFINITIVAMENTE por el
chmo. Ayunmto. Pleno en sesion de fecha.

2 4 SEP 2010

5 Granada ‘
A SECRETARIO/A GENERAL
PR.

Diciembre 2009 Sttuacion: C/ Tika, 14

2 Propletario: Miguel Martin Aguilar
Arquitecto: Juan Manuel Martin Salcedo

J C/ Santa Barbara n® 3 1° - Granada - Telefono (958) 284472 / 426341808

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA SITUADA
EN C/ TINA N° 14 DE GRANADA .-GRANADA..-

SITUACION EN PLANEAMIENTO
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MEDIANERIA

/ TIiA

+ 205
VOLUMEN A
MEDIANERIA VOLUMEN B VOLUMEN C EDANERA
— L
VOLUMEN SUP. OCUPADA N PLANTAS | SUP. EDIFICABLE
VoL A 54,9 M2 2 PLANTAS 109,8 M2
VoL B 278 M2 J PLANTAS 83,4 M2
| VOLUMEN D VoL C 1,8 M2 I PLANTAS 11,6 M2
VOL. D 398 M2 2 PLANTAS 19,6 M2
PATIO
| TOTAL 134,30 M2 2846 M2
+ 1.80

J
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EN C/ TINA N° 14 DE GRANADA .-GRANADA .-

)
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1 Diciembre 2009 Situacion:; C/ Tina, 14
)

— — alineacion interior segun PEPRI Albayzin/90 Fropictans: NMighstiianin Aguiar

Arquitecto: Juan Manuel Martin Salcedo
C/ Santa Barbara n® 3 1° - Granada - Telefono (958) 284472 [ 626341503
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C/ Tiih

+ 0.00
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+ 2.05

VOLUMEN A

VOLUMEN B
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® 1o

VOLUMEN D

PATIO

+ 1.80

MEDIANERIA

-
\l' /

— — alineacion interior propuesta por el estudio de detalle

VOLUMEN SUP. OCUPADA N* PLANTAS | SUP. EDIFICABLE
VOL. A 049 M2 3 PLANTAS 164,7 M2
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VOL. € 1,8 M2 2 PLANTAS 23,6 M2
VOL. D 129 M2 1 PLANTAS 129 M2
TOTAL 1074 M2 2846 M2
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