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INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DE LA FICHA DE CATALOGO DEL
PATRIMONIO ARQUITECTONICO DEL P.G.0.U. DE GRANADA, SOBRE LA
PARCELA SITUADA EN CALLE CAMINO BAJO DE HUETOR VEGA, 13, “VILLA M?
DEL CARMEN” Y CALLE MAESE NICOLAS (ANTES CALLE VIRGEN DE
MONSERRAT), 10, DE GRANADA. CON CLAVE DE CATALOGO 3.106

PROPIETARIO. Diia. M del Pilar Martin Lagos Silvestre.

ARQUITECTO REDACTOR: Carlos Quintanilla Moreu, colegiado 1.361 del Colegio
Oficial de Arquitectos de Granada.
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INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DE LA FICHA DE CATALOLE)
PATRIMONIO ARQUITECTONICO DEL P.G.0.U. DE GRANADA, SOB E. LA
PARCELA SITUADA EN CALLE CAMINO BAJO DE HUETOR VEGA, 13, “VILLA;Ma
DEL CARMEN” Y CALLE MAESE NICOLAS (ANTES CALLE VIRGEN
MONSERRAT), 10, DE GRANADA. CON CLAVE DE CATALOGO 3.106

PROPIETARIO. Diia. M? del Pilar Martin Lagos Silvestre.

ARQUITECTO REDACTOR: Carlos Quintanilla Moreu, colegiado 1.361 del Colegio
Oficial de Arquitectos de Granada.

1.-Antecedentes y objetivos.

Tal y como se especifica en el encabezamiento del presente documento, DiAa. M2 del
Pilar Martin-Lagos Silvestre es propietaria de una parcela entre las Calles Camino
Bajo de Huetor, 13 y Calle Maese Nicolas, 10, sobre la que se encuentran construidas
dos edificaciones, la vivienda principal, que data de 1.935, y una edificacion anexa
posterior, acabada en 2.004, que ocupa el area Noreste de la finca.

Su referencia catastral es 7635004 VG4173F0001EH.

La finca en cuestién se encuentra catalogada con el n° de ficha: 3.106 en el nivel 3,
Incluyendo en el area de catalogacion toda su parcela, siendo su ficha de catalogacién
actualmente la que se reproduce a continuacién:
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TIPOLOGIA: ESTADODE mmﬁcmww &
Edicificios residenciales: vivienda aisieda Buena Y Estrugkica:  Buema ]
"m @’.
EDAD Y ANALISIS HISTORICO Y DESCRIPTIVO: 26 : [Buemm ]
La ocupacién se produce dejando parts de la parcela libre para jardin, £l modelo Fachada: Buena ]

tipolbgico de villa con torredn se transforma aqul en un volumen de dos plantas ds altura
remontado por un 4tico aitastrado con cubierta de pabelién.

PROPUESTAS DE PROTECCION YIO INTERVENCION:
[Cbras de edificacién adecuadas a su nive! da proteccién conforme a normativa del PGOU

PROTECCION ¥ ELEMENTOS UNITARIOS DE INTERES: OBSERVACIONES:

Conservacién y mantenimiento (en su case obras de acondicionamiento) de su sistema
constructivo, volumatria, composicién de fachada y resolucién de cublertas.
Excepcionalmente obras de ampliacitn, si contribuyen 2 Ia puesta en uso y valor dei
inmusble y no supongan menascabo alguno de sus valores formales.
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Como se puede comprobar, el ambito catalogado por el PGOU incluye la vivienda yla
totalidad de la parcela que la rodea.

Se ha de indicar que la vivienda no se encuentra dentro de la delimitacién del Casco
Histérico de Granada, por lo que se entiende que las correspondientes competencias
sobre sus posibles cambios o correcciones urbanisticas corresponden al Ayuntamiento
de Granada, a quien va dirigido el presente documento.

2.- Situacidn actual y condiciones urbanisticas.

Como ya se ha indicado, la parcela estudiada, que posee una superficie total de
986,50 m?, se encuentra ubicada entre dos calles, Camino Bajo de Huetor, 13 y Maese
Nicolas (antes Virgen de Monserrat), 10. Esta ultima es una calle de trafico restringido
para entrada exclusiva de las viviendas a las que da acceso, pero que garantiza que
las dos viviendas agrupadas cuenten con acceso independiente desde via publica,
teniendo a su vez cada una de las parcelas en su fachada de acceso una dimension
superior a la fachada minima que para esta tipologia de viviendas establece el PGOU
de Granada en 10m, como mas adelante se justificara.

VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CAMINO BAJO DE HUETOR. SITUACION EN P.G.0.U. DE GRANADA

La parcela esta clasificada en el PGOU de Granada como Suelo Urbano Consolidado,
y calificada con uso Pormenorizado de “Vivienda Unifamiliar Extensiva’, con las
siguientes condiciones urbanisticas:

Tipo de Suelo: Urbano Consolidado.

Uso Pormenorizado: Residencial, Desarrollos en Vivienda Unifamiliar
Extensiva.

Edificabilidad maxima: 0,9 m*m?: (0,9 m*m? x 986,50 m?= 887,85 m?)
Ocupacion de Parcela; 30%.

Parcela minima: 250 m?, con frente de fachada de10m.

N° de plantas: Baja + 2 plantas.

Nivel de catalogacion: Nivel 3, nivel estructural (ficha n°3.108).

Separacion a linderos: 3 mts. minimo.
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ESTADO ACTUAL DE LAS EDIFICACIONES SOBRE LA PARCELA

Sobre la parcela de 986.50 m? existen construidas dos edificaciones, con estas
caracteristicas:
¢ Vivienda unifamiliar principal:
Planta Baja, Planta Primera y torre.
Total superficie construida: 277,84 m?.
e Edificacion anexa, Pabellén secundario;
Planta Sétano-garaje, Planta Baja, primera y torre.
Total superficie construida (sobre rasante) 242,61 m? + 23,20 m?
(terrazas cub.), y 254,48 m? sétano y semisétano.

La edificacion secundaria que aqui se nombra de la que es propietaria, Diia. M? del
Pilar Martin-Lagos Silvestre, se construy6 segun la Licencia de Obras concedida en
fecha 17 de enero de 2.003, fue acabada con fecha 30 de octubre de 2.004, y debido
al crecimiento familiar, se ocupa actualmente por una parte de la familia
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3.- propuesta de innovacién-modificaciéon puntual del catalogo

En el momento en que se produjo la catalogacion de la vivienda, incluida la totalidad”
de la parcela que nos ocupa sobre la que se asienta, en dicha parcela tnicamente
existia la edificacién de la vivienda principal. Dado que posteriormente se ha edificado
una segunda construccién, tal y como anteriormente se describe, claramente han
desaparecido los condicionantes que pudieron en su momento motivar a la
catalogacion de la totalidad de dicha parcela, por lo que el que suscribe entiende que
se hace necesaria la revision de dichos criterios, desde el convencimiento de que la
nueva edificacion no resta valor a la casa original ni a su entorno.

Lo que si parce claro es que dada la alteracién de la parcela con la nueva
construccion, queda justificada la presente propuesta de modificacion del area de
parcela catalogada, circunscribiendo la misma al entorno de la vivienda original, segtin
el siguiente esquema:

Para esto, y basado en que el PGOU de Granada admite en su articulo 11.2.3 la
posibilidad de realizar ajustes en las parcelas catalogadas:

“2.- Tan solo si se justifica suficientemente se permitirén ajustes en la definicién (forma
y dimensiones) de las parcelas catalogadas, sin que ello suponga modificar las
determinaciones b4sicas establecidas por este PGOU. Para la formalizacién de dicho
ajuste sera necesario la tramitacion de un expediente administrativo que, aprobado
inicialmente, deberé exponerse durante quince (15) dias a informacién publica, tras su
correspondiente aprobacién y publicacion en el B.O.P. y prensa local. La
documentacién de dicho expediente debers justificar si el ajuste se produce por causa
de restitucion de un parcelario histérico, por ajuste de los limites de parcela, o por
subsanacion de errores del parcelario catasiral o perimetro delimitado en los
documentos graficos del presente PGOU de Granada.”

Y considerando también otra de las referencias de este articulo, en donde se aclara...
‘sin que ello suponga modificar determinaciones basicas establecidas por el
PGOU"...se observan dos claras intenciones a cumplir, y que se han tenido por tanto
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en cuenta en este documento: primero la proteccién arquitectonica de la casa principat
clasica y el entorno de dicha construccion, que queda asegurado con la delimitacién
de la superficie de parcela asignada a la vivienda catalogada en este documento, tal y
como indica el presente plano:

DELIMITACION DEL AREA CATALOGADA

El espacio de separacién con la superficie de parcela asignada a la edificacion de
reciente construcciéon desde la fachada trasera de la casa catalogada a la linea
propuesta de medianeria, es de 3,30 mts, quedando por encima del minimo de 3 mts.

Por otro lado, se asegura la no modificacién de las determinaciones basicas del PGOU
(parcela minima, longitud de fachada, edificabilidad neta y ocupaciones) como se
comprobara mas adelante

Quedan pues, garantizados todos los valores importantes de la casa catalogada y de

su entorno, reservandose el terreno de la edificacion construida recientemente siempre
entendiéndose en el respeto a la catalogacién exclusiva de la vivienda histérica.
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ALZADO PRINCIPAL ALZADO POSTERIOR

ALZADO LATERAL DERECHO ALZADO LATERAL IZQUIERDO

Por tanto la propuesta de modificacion del alcance del catalogo a la parcela de
referencia quedara:

Superficie de parcela asignada a la vivienda original-parte de parcela a

mantener catalogada: .......ceeeeeiieerieeiimseiiereeeerressisessesessessessssssmmmsnssssessemsessssseesses 559,26 m?
Superficie de parcela asignada a la vivienda ampliada (sin catalogar): .......... 427,24 m?
Total superficie de PArcela: .........ccccouereeriireressisseeessseeeessessssesesesesssssssnsasnas 986,50 m?

Se anexa la ficha de catélogo resultante tras la innovacion.
4.- propuesta de parcelacién urbanistica

Una vez efectuada la Innovacion del planeamiento antes desarrollada, se propone en
este documento se autorice la divisién parcelaria, segregando la parcela catalogada de
la que quedara sin catalogar, cumpliendo las condiciones del P.G.O.U..

Para esto, es necesario asegurar que cada una de las parcelas segregadas con sus
edificaciones construidas, cumplen con los parametros urbanisticos que le son de
aplicacion en funcién del uso y tipologia que les corresponde:

La primera comprobacion importante es que sendas construcciones, al plantearse la
division de parcela, se correspondan en los dos casos con parcelas que superen el
tamaiio minimo establecido por la ordenanza de aplicacion (250 m?), asi como que las
construcciones existentes tengan unas edificabilidades que siempre estén por debajo
de la maxima establecida, es decir, de 0,9 m?/ m?.

El cuadro comparativo es por tanto el siguiente:

Parcela correspondiente con la vivienda original-catalogada
(fachada a Calle Camino Bajo de Huetor Vega)

Superficie de Parcela = 558,26 m?
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Edificabilidad mé&xima = 558,26 m?x 0,9 m?/ m?=502,43 m?

Superficie construida
s/rasante actual = 277,84 m? .
Local sétano= 13,28 m?

Parcela correspondiente con la vivienda ampliada- no catalogada
(fachada Calle Maese Nicolas)

Superficie de Parcela = 427,24 m?
Edificabilidad méaxima = 427,24 m?x 0,9 m?/ m?= 384,516 m?

Superficie construida s/rasante actual:
Vivienda 242,61 mZ.
Terrazas Cubiertas =23,20 m?
Semisétano vivienda = 115,65 m?
Sétano Garaje =138,83 m?
Edificabilidad contabilizada = 369,86 m?
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En cuanto a la ocupacion de cada una de las edificaciones sobre la divisién de parcela
en cada caso, la misma queda por debajo de la maxima establecida por la ordenanza,
segun los siguientes valores;

Parcela correspondiente con la vivienda original-catalogada
(fachada a Calle Camino Bajo de Huetor)

Cuota de participacion en la superficie de Parcela = 558,26 m?
Ocupacién planta baja: 22,32%
Ocupacion Planta primera:19,09%
Ocupacion Planta segunda: 10,81 %

Parcela correspondiente con la vivienda ampliada- no catalogada
(fachada Calle Maese Nicolas)

Cuota de participacion en la superficie de Parcela = 427,24 m?
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Ocupacioén planta baja: 29,78%
Ocupacién Planta primera: 26,19%
Ocupacién Planta segunda: 19,31 %

En cuanto al acceso a las parcelas, ambas cuentan con accesos independientes por
calle Virgen de Montserrat (26,85 mts de fachada) y calle Maese Nicolas (11,17 mts de
fachada).

4.- Contenido documental de los instrumentos de planeamiento. Estudio
econdémico-financiero e Informe de sostenibilidad econémica.

En cumplimiento del articulo 19.1.a) regla 32 de la LOUA, que establece:

En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacién y gestién, contendrd un estudio
econdémico-financiero que incluirg una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del
Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la l6gica secuencial establecida
para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad econdmica, que debe
contener la justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su
acomodacién al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como el andlisis del
impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas
responsables de la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras y de la
implantacién y prestacion de los servicios necesarios.

Se justifica la innecesariedad de aportar dichos documentos debido al caracter de la
presente innovacion que no afecta a las previsiones de programacién y gestion
incluidas en el documento aprobado definitivamente del PGOU, ni afecta a la
clasificacion de suelo prevista en dicho Plan, sino que se refiere al cambio de la ficha
de catélogo correspondiente, por lo tanto, no supone gasto econémico de conformidad
con lo establecido en el citado articulo.

5.- Conclusiones.

De resultas de todo lo descrito, finalmente podemos establecer las siguientes
conclusiones:

- La actual parcela posee dos edificaciones que, subdivididas, cada una de
ellas posee un total construido por debajo de la edificabilidad maxima
establecida en el PGOU actual, cumpliendo minimos del correspondiente
uso asignado en dicho plan General.

- La asignacién de parcela a cada una de las edlflcaclones seria de 559,26
m? para la vivienda 1 (catalogada) y 427,24 m? para la vivienda 2 (nueva
edificaciéon en 2004, sin catalogar).

- La segregacion parcelaria no afecta a las condiciones claves e
importantes de la proteccion arquitecténica y del entorno y configuracion
de parcela de la edificacion con fachada a calle Camino Bajo de Huetor,
que es la vivienda catalogada a proteger.

Todo ello, se propone para su tramitacion por parte del Ayuntamiento de Granada, en
cumplimiento de lo establecido en el actual PGOU de Granada.

Granada 3 de Noviembre de 2014

rquitecto Colegjado 1.361. Colegio Oficial

* Fdo: Carlds Quintanilla Moreu
de Arquitectos de Granada

10



INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DE LA FICHA DE CATALOGO DEL PATRIMONIO ARQUITE 1
DEL P.G.0.U.DE GRANADA CLAVE DE CAT.
VA
kY

INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DE LA FICHA DE CATALOG\gf‘gEL
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'MONSERRAT), 10, DE GRANADA. CON CLAVE DE CATALOGO 3.106

DOCUMENTACION ADJUNTA
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RESUMEN EJECUTIVO (Art. 19.3. de la-LOUA)

1.- DELIMITACION DEL AMBITO DE LA INNOVACION

Parcela situada en calle Camino Bajo de Huetor Vega, 13, “Villa M2 del Carmen” y
Calie Maese Nicolas (antes calle Virgen de Monserrat), 10, de Granada.

Ficha de catalogo del Patrimonio Arquitecténico del P.G.O.U. de Granada.
Clave de catalogo: 3.106

2.- ALCANCE DE LA INNOVACION
A.- Modificacion del alcance del catalogo a la parcela de referencia que quedara:
Superficie de parcela asignada a la vivienda original-parte de parcela a

mantener Catalogada: .......ccciirirrerrrsirisresseerrsrssasssessses e ssssessssesssesaresnesessnnenn 559,26 m?
Superficie de parcela asignada a la vivienda ampliada (sin catalogar): .......... 427,24 m?
Total superficie de parcela: ............ccccvcceiimeeeisnisncses e s eseese s sessessesnssnssens 986,50 m?

B.- Division parcelaria, segregando la parcela catalogada de la que quedara sin
catalogar

Parcela correspondiente con la vivienda originai-catalogada
(fachada a Calle Camino Bajo de Huetor Vega)

Superficie de Parcela = 558,26 m?
Edificabilidad maxima = 558,26 m?x 0,9 m?/ m?=502,43 m?

Parcela correspondiente con la vivienda ampliada- no catalogada
(fachada Calle Maese Nicolas)

Superficie de Parcela = 427,24 m?
Edificabilidad maxima = 427,24 m?x 0,9 m?/ m? = 384,516 m?

3.- SUSPENSION DE LICENCIAS

En la parcela de referencia, en lo que se refiere al alcance de la innovacién. No
obstante podréan concederse licencias basadas en el Régimen vigente, siempre que se
respeten las determinaciones del nuevo planeamiento

16
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CLAVE DE CATALOGACION:

DENOMINACION: | Villa

LOCALIZACION: | Callején del Pretorio

Fotografia:

Hiprobado DEFINITIVAMENTE por el

Excmo. Ayunmto, Pleno en sesion de fecha.

28 NOV 2014
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CLAVE DE CATALOGACION:

TIPOLOGIA:

Edificios residenciales: vivienda aislada

NIVEL DE CATALOGACION: 3 ]

EDAD Y ANALISIS HISTORICO Y DESCRIPTIVO:

La ocupacién se produce dejando parte de la parcela libre para jardin. El modelo tipoldgico
de villa con torre6n se transforma aqui en un volumen de dos plantas de altura rematado
por un &tico apilastrado con cubierta de pabellén.

ESTADO DE CONSERVACION:

Buena Estructura: { Buena ]
Cubierta: { Buena
Fachada | Buena ]

PROPUESTAS DE PROTECCION Y/O INTERVENCCION:

Obras de edificacién adecuadas a su nivel de proteccién conforme a normativa del PGOU

Aprobado DEFINITIVAMENTE por el

Excmo. Ayunmto. Pleno en sesion de fecha.

PROTECCION Y ELEMENTOS UNITARIOS DE INTERES

20 NOV 2014

Granada

EL/LA SECRETARIO/A GENERAL
OBSERVACIONES: P.D.
e

Conservacion y mantenimiento (en su caso obras de acondicionamiento) de sus sistema
constructivo, volumetrfa, composicion de fachada y resolucion de cubiertas.

Excepcionalmente obras de ampliacién, si contribuyen a Ia puesta en uso y valor del
inmueble y no supongan menoscabo alguno de sus valores formales.

El alcance de los elementos protegidos seran la Villa y la parte de parcela que la
rodea. No se incluye la nueva edificaclén construida como ampliacién d ela Villa
original ni la parcela que rodea esta ampliacién

plan general de ordenacién urbana de granada




