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CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN CUESTA DEL CHAPIZ 37 BIS
GRANADA

1.- DATOS GENERALES
1.1. Agentes

La presente documentacién ha sido encargada por D. Antonio
Callejon Peldez, NIF 44276048) y domicilio en C/ Alvaro de Bazdn 12 6°A
Granada 18.001

El autor de la presente documentacion es Andrés Mata Caro,
arquitecto colegiado N° 3531 del Colegio de Arquitectos de Granada, con
NIF 24235582E y domicilio en C/ Buensuceso N° 1 3° A Granada 18002. Telf.
616479446 y email andresmata@coagranada.org.

1.2.- Definicion y finalidad del trabajo

Se frata de redactar la documentacion necesaria para corregir un
error detectado en la base cartogrdfica del Plan Especial Albayzin.

1.3.- Datos de la finca

La vivienda se encuentra en el N° 37 BIS de la Cuesta del Chapiz. Su
referencia catastral es 7754004VG4175D0001FO. Segun catastro su superficie
es 138 m2 vy la superficie construida 243 m2.

Tras reciente medicidn se ha comprobado que la superficie construida
existente es de 178 m2.

Es una vivienda unifamiliar que se distribuye en dos cuerpos de
edificacion distribuidos alrededor de un patio de parcela. El cuerpo situado
al este levanta una planta de altura y alberga una sala y un cuarto
destinado a almacén e instalaciones. Estd rematado con una cubierta plana
fransitable a la que se accede por una escalera situada en el patio.

El cuerpo situado al otro lado del patio levanta tres plantas de altura.
Consta de salén, cocina y bano en planta baja, tres dormitorios, trastero,
distribuidor y terraza en planta primera y un dormitorio, un bano vy terraza en
planta segunda. La cubierta de la planta tercera es una cubierta plana no
fransitable.

Es una construccion relativamente moderna, alrededor del ano 1.948.
Se aprecia que también coexisten diferentes tecnologias constructivas.
Podemos encontrar forjiados de rollizos de madera y tablazén del mismo
material, forjados de hormigdn armado con viguetas de hormigdn, muros de
carga y pilares de ladrilo. En el tratamiento de fachadas también
apreciamos que coexisten panos terminados en revoco de mortero pintado
en blanco con otros terminados en ladrillo cara vista.

ANDRES MATA CARO. ARQU ITECTO C/BUENSUCESO N21 32A TELF. 521955 GRANADA

E . Ll La autenticidad de este docurnento puede ser contrastada en la direccidn
Céd gquro d f : P
ddige semuro de wverificacidn: DSFEO3CO0EQIO3R3IZRGS https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot
Fimmade por COED HRVLRRETE ILDEFONEO0 JEZECEETRRIO/E GEMEERLL 29-07-2024 10:05:05 _'
1g
e
-

]
Contiene 1 firma
digital Peg. 5de 28 "::




CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN CUESTA CHAPIZ 37BIS GRANADA

Los huecos en fachada se disponen de forma aleatoria, sin guardar
orden alguno. Los materiales de las carpinterias son también variados;
podemos encontrar carpinterias de aluminio anodizado, de hierro pintado en
blanco y de madera barnizada.

El inmueble no estd catalogado. De hecho no se aprecia que exista
elemento resenable alguno, ni a nivel de fachada ni a nivel estructural. Es un
ejemplo de arquitectura autoconstruida en los anos 40 6 50, con diferentes
actuaciones a lo largo del tiempo sin ningun tipo de planificacién funcional,
espacial o estética.

2.- DATOS URBANISTICOS

2.1.- Normativa urbanistica

Le es de aplicaciéon el PGOU de Granada y el Plan Especial del Albayzin.
No estd catalogado.

Se encuenira en el entorno BIC de la muralla del Albayzin.

2.1.1.-PGOU
El PGOU de Granada lo clasifica como suelo urbano, y lo califica como
Residencial Unifamiliar Aislada. Sin embargo el PGOU, en su articulo 7.11.1.2

se remite al Plan Albayzin en todo lo referente a las condiciones urbanisticas.

2.1.2.- Plan Especial Albayzin

El Plan Especial Albayzin en su plano “Alineaciones y Ordenacion”
establece las condiciones de ocupacion, altura y alineaciones de cada
parcela, que es lo que determina la edificabilidad de cada una de ellas.

En la documentaciéon grdfica de esta documentacion, Plano N° 2, se
recogen las determinaciones del P.Especial Albayzin. Las alineaciones que
se grafian se corresponden con lo construido. Sin embargo en cuanto a las
alturas existe una discrepancia con la realidad. En el cuerpo situado al oeste
se marca todo con dos plantas, cuando la realidad es que hay una parte
que posee tres plantas.

Dicha planta posee una anfigiedad de mds de 40 anos, con lo que de
acuerdo con la DT5° de la LISTA se debe asimilar a una construccién con
licencia, puesto que en el momento de la enfrada en vigor de la Ley 8/1990
de 25 de julio sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del
Suelo ya habia ftranscurrido el plozo para adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica.

2.1.3.- Entorno BIC

A vivienda se encuentra en el entorno BIC de la Muralla .
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3.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL PEPRI ALBAYZIN

El art. 1.6.4 del PEPRI Albayzin regula la correccion de errores. Recoge
que la base cartogrdfica del planeamiento refleja la realidad urbanistica del
drea de actuacidén em el momento que fue redactada. Su eficacia se
reduce a la pura reproduccion de la situacion factica previa al Plan. Por ello,
en el caso de que existiesen errores materiales en la base cartografica, una
vez comprobada por los servicios técnicos municipales la discrepancia entre
el documento grdfico de la citada base y la readlidad y habiendo
confirmada fehacientemente que esta realidad no se haya fundamentado
en actuacion ilegal, se dard primacia a la situacion factica sobre lo que
refleje la base cartogrdfica del planeamiento.

Por tanto, en los apartados siguientes justificaremos que el Plan
Albayzin recogié por error en una parte de la edificacion una altura de dos
plantas cuando en realidad eran tres y que dicha tercera planta es legal.

4.- JUSTIFICACION DE LA ANTIGUEDAD Y LEGALIDAD DE LA TERCERA PLANTA

Contamos con una ortofoto de junio de 1985 es la que estudiando el
juego de sombras que arrojan unas edificaciones sobre ofras, podemos
deducir sin lugar a dudas, que el cuerpo de edificacion situado al ceste de
la parcela y que en catastro y en la documentacion grdfica del PEPRI
ALBAYZIN consta con 2 plantas en realidad poseia ya 3 plantas en 1985.

Se aporta dicha ortofoto en el Plano N° 08 y un detalle en el plano N° 09.

También adjuntamos un detalle de la ortofoto en esta memoria y a
continuacion incluimos una pequena explicacion.

Se aprecia como la edificacion vecina, marcada con el N° 1 (este
cuerpo es colindante a nuestra edificacion) arroja parte de su sombra sobre
el cuerpo de nuestra edificacion (marcado con el N° 2), el cual mantenemos
que poseia ya en 1985 tres plantas. Esta sombra tiene una dimensiones
pequenas si la comparamos con la ofra parte de la sombra que cae sobre
el patio existente; es decir entre el cuerpo N°1 y el N° 2 hay muy poca
diferencia de altura. Concretamente la sombra se corresponde con el falddn
de teja del cuerpo 1 (y se aprecia que la sombra es de forma triangular, que
es la propia que arroja un faldén de cubierta inclinada sobre una cubierta
plana)

A su vez, el cuerpo N° 3 arroja una sombra de tamano muy similar al que
el 1 arroja sobre el 2. En la imagen 3D de Google Maps se puede ver mds
claramente lo que significa este juego de sombras, por o que se deduce
que los volumenes existentes en la actualidad coinciden con los que
aparecen en la ortofoto de 1985.

Adjuntamos fotos actuales de Google con mayor resolucion donde se
puede apreciar el efecto mds claramente
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Foto 1: Extracto de la ortofoto de 1985 que se recoge en el plano N° 9
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Foto 2: Imagen 3d actual de google maps

Como puede observarse, la sombra que arroja el cuerpo 1 sobre el 2 en
la ortofoto de 1985 se debe a la diferencia de altura entre el faldén de teja
del cuerpo 1 vy la cubierta plana del cuerpo 2. Luego en el ano 1985 ya
existia la configuracién de volumenes actual y por tanto el cuerpo 2 tenia 3
plantas. En esta fotografia la vegetacion casi oculta la planta baja, por eso,
mds adelante aportamos la foto 4 en la que se muestra el alzado completo

con las tres plantas.
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6 TEs 5.

Foto 3 Imagen 2d actual de Google maps
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Foto 4.
En esta fotografia ya si se aprecia bien las tres plantas existentes.

Por tanto, entendemos que en base a ésta documentacion se puede
demostrar que la edificacion contaba con tres plantas en el ano 1985, es
decir con anterioridad al 27 de julio de 1986 y por tanto se asimila en su
régimen a las edificaciones con licencia urbanistica, ya que habia
franscurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990 de 25 de julio
sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

El que la edificacién ya existiera en el aino 1985 implica también que
existe un error en la base cartogrdfica del PEPRI Albayzin, la cual deberia
haber recogido las fres plantas en vez de dos. Por lo tanto entendemos que
se debe tramitar la modificacion de dicho error.
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ANEXO A LA CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN CUESTA CHAPIZ 37BIS GRANADA

ANEXO A LA CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN CUESTA DEL
CHAPIZ 37 BIS

GRANADA

1.- DATOS GENERALES

1.1. Agentes

La presente documentacién ha sido encargada por D. Antonio
Callejon Peldez, NIF 44276048]) y domicilio en C/ Alvaro de Bazdn 12 6°A
Granada 18.001

El autor de la presente documentacion es Andrés Mata Caro,
arquitecto colegiado N° 3531 del Colegio de Arquitectos de Granada, con
NIF 24235582E y domicilio en C/ Buensuceso N° 1 3° A Granada 18002. Telf.
616479446 y email andresmata@coagranada.org.

1.2.- Antecedentes

En marzo de 2023 se presentdé ante el Ayuntamiento de Granada
solicitud para correccién de errores del PEPRI Albayzin. Se aporta ahora
nueva documentacién que estimamos necesaria para aclarar algunas
cuestiones.

2.- DOCUMENTACION APORTADA

1.- Se aporta la inscripcién registral.

2.- Se aporta el plano A-7 corrigiendo la altura del cuerpo pequeno,
situado al este de la parcela, que en el plano del PEPRI aparece con 2
plantas en uno de sus extremos, cuando en realidad posee solo una. Se
corrige el tratamiento de cubierta de los cuerpos de edificacion existentes.

3.- CONSIDERACIONES

1.- En la documentacion aportada con anterioridad se ha demostrado
basdndonos en una ortofotografia de 1985, que la tercera planta existente
en la actualidad es anterior a 1.985. es decir con anterioridad al 27 de julio
de 1986 y por tanto, en base a la D.T.5° de la LISTA, se asimila en su régimen a
las edificaciones con licencia urbanistica, ya que habia franscurrido el plazo
para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la
entrada en vigor de la Ley 8/1990 de 25 de julio sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo. Es por tanto una edificacién legal.

2.- El PEPRI establece en su art. 1.6.4 que la base cartografica del
planeamiento refleja la realidad urbanistica del drea de actuaciéon en el
momento en el que la base fue redactada, es decir, el PEPRI hace una foto
fija de la redlidad catastral y esa es la que plasma en su plano de
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ANEXO A LA CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN CUESTA CHAPIZ 37BIS GRANADA

ordenaciéon A-7. El plano N° 15, recoge el plano catastral que sirvié de base
para el plano de ordenacion A-7.

Como se puede observar, ambos planos coinciden, el 15 que refleja la
realidad catastral y el A-7 que simplemente la transpone a la ordenacion.

Plano A-7 Alineaciones y Ordenacion PEPRI Plano 15 Catastro alturas y alineaciones
PEPRI

Es decir, el plano catastral de aquel momento y el plano de
ordenacion coinciden, lo que indica, que la intencion del planificador fue
recoger la “supuesta realidad” basada en el catastral. Sin embargo, en el
ano 1985 la realidad era ofra, pues ya existia la tercera planta, aunque esta
no estuviera recogida en la base catastral. Se trata por tanto de un error en
la cartografia catastral que se trasladé también al plano de ordenacion.
Ademds, si nos fijamos en el cuerpo de la izquierda, hay una linea que lo
divide en dos partes y a ambas le asigna 2 plantas. Esa linea careceria de
senfido si no existiese una diferencia de altura. Esa linea lo que recoge
realmente es la diferencia de altura entre la tercera planta y la terraza
situada en la segunda y el error consiste en que en el cuerpo mayor deberia
aparecer un lll en vez de ll.

El art. 1.6.4 del PEPRI establece también que en caso de que existiesen
errores materiales entre la base cartogrdfica y la realidad y habiéndose
comprobado que esa discrepancia no se haya fundamentado en actuaciéon
ilegal, deberd procederse a su correccion.

3.- Entendemos que no cabe duda de que la asignacion de 2 plantas
en vez de 3 obedece a un error y no a la intencidén del planificador. A
continuaciéon aportamos varios razonamientos que nos inducen a pensar que
claramente no hay intencionalidad alguna por parte del redactor del PEPRI y
que éste se limitd a transponer el plano catastral, el cual no recogia la
tercera planta por error.
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AMENG A LA CORAECCIOM DE EANGQAES DEL FLAM ALBAYIIMN EM CUESTA CHAFII 37815 GRAMADA

O~ Enla foto adjunta se ve el cuerpo de edificacion de una planta en
sU estado actugl, Se observa lo existencia de ung parte techoda con ung
placa de fibrocemento. Esg rmismnd zong es la gue el plano catostrol del FEFEI
recoge con dos plantos. Obwviamente, no creemos que el planificodor
pensord gue erd comveniente disponer dos plantos en esg esguing por
cuestiones volumaticas. Simplemente recogid lo que venia en catastno.

Entendernos gue se siguic el rmisrmo critenio en el ofro cuerpo; se
froslads al plano de ordenacion lo gue recogia el plano catostral, e cual por
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ANEXO A LA CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN CUESTA CHAPIZ 37BIS GRANADA

error de la base catastral, recogia 2 plantas cuando ya en el ano 1985
existian 3.

b.- A finales de los anos 80 y principios de los 90, que es cuando se
redacta el PEPRI, los redactores del Plan no contaban con las herramientas
de las que disponemos hoy , tales como Google Maps en 3D. Se nos hace
muy dificil pensar, que los redactores se fijaran concretamente en esta zona
del Albayzin y llegaran a la conclusidn de que existiendo tres plantas, era
conveniente reducir la altura a dos porque la distribucidén de volimenes no
les pareciera acertada, y eso sin manejar mds que alguna foto aérea de
escasa resolucion. Realmente no nos parece creible semejante
planteamiento.

c.- Los errores de alturas en los planos catastrales son muy frecuentes.
De hecho, nuestra parcela en el catastro actual, realizado en época mds
reciente y con mejores medios, recoge dos plantas para el cuerpo que en
realidad tiene una y tres plantas para la totalidad del otro cuerpo cuando en
realidad posee tres plantas en una parte y dos en otra.

Zona de dos plantas

Plano catastral actual

Zona con tres plantas cuerpo con una planta

Por tanto no nos puede extranar que el plano catastral del PEPRI, el
cual sirvid de base para el plano de Ordenacion, estuviera también
equivocado.

4.- Tratamiento de cubierta: por Ultimo, el PEPRI, suele marcar con TC
aquellas cubiertas que considera discordantes, en general por no ser
cubiertas inclinadas terminadas en teja drabe o por estar terminadas con
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chapas. Por ello, tanto el cuerpo de una planta como en el de tres se marca
con TC, para que en una futura intervencion se sustituya la cubierta plana
por ofra inclinada terminada en teja. Se marca también con TC, la parte del
cuerpo de dos plantas consistente en una terraza transitable por estar
cubierta con una placa, para que en el futuro se elimine ésta. El art. 11.42.3
admite soluciones con proporcidén de cubierta plana hasta un 15 % de la
superficie total, por tanto se propone el mantenimiento de la terraza
fransitable existente en la segunda planta, por ser su superficie inferior al 15 %
de la superficie total de cubierta.

Cubierta total 89 m2
Terraza fransitable 13 m2
Proporcién 14.6 %

4.- CONCLUSIONES

- La tercera planta existente es una edificacion legal por estar
constfruida con anterioridad al 27 de julio de 1986 y por tanto, en base a la
D.T1.5¢ de la LISTA, se asimila en su régimen a las edificaciones con licencia
urbanistica.

.- En el plano catastral del PEPRI hay un error consistente en que en uno
de los cuerpos debe aparecer el simbolo lll y en la terraza transitable I, y por
eso dicho error se fraslada al plano de Ordenacion.

- Conforme al art. 1.6.4 del PEPRI, procede la correccién de la
discrepancia entre la realidad y la base cartogrdfica ya que se ha podido
comprobar que la construccién es legal.

- Ambos planos, el catastral y el de ordenacién coinciden, incluso en
detalles como el de la cubierta de fiorocemento del cuerpo de una planta.
Esto indica que no hay una voluntad expresa por parte de los redactores de
establecer una especial ordenacién volumétrica, sino que se limitaron a
reproducir el catastral, incluso con sus errores.

.- No nos debe extranar un error de alturas en el plano catastral, puesto
que incluso el catastral actual comete dos errores en cuanto a las alturas de
las edificaciones existentes en la parcela.
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PLANO DE ALINEACIONES Y ORDENACION DEL PEPRI
ALBAYZIN CORREGIDO SITUACION

MATA CARO
ANDRES CARLOS
- 24235582E

Firmado digitalmente por MATA
CARO ANDRES CARLOS - 24235582E
Nombre de reconocimiento (DN):
G—ES
serialNumber=IDCES-24235582E,

A N & BRname=XBRE Ohrfol R ©
snZMATRCARD e fraTACAro
ANDRES CARLOS - 24235582E
Fecha: 2024.05.20 13:00:47 +02'00'
e O A P D 18007 TELFE 958521755 6 69 /3805

CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN
CUESTA DEL CHAPIZ 37 BIS.

PROMOTOR : D. ANTONIO CALLEJON PELAEZ

PLANO DE ALINEACIONES Y PLANO

ORDENACION DEL PEPRI ALBAICIN
CORREGIDO O 3

FECHA: MAYO 2024 ESCALA 1/1000

La autenticidad de este docurnento puede ser contrastada en la direccion

Codigo segquro de werificacidn: DSFEO3CO0EQIO3R3IZIRGS https sffwew granada orafegi-binsproduccion/simeai exelverifica.simroot
29-07-2024 10:05:035
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MATA CARO
ANDRES
CARLOS -
24235582E

Firmado digitalmente por MATA
CARO ANDRES CARLOS - 24235582E
Nombre de reconocimiento (DN):

C
@

ANDR éiﬁsllN'/lh? TA SARC
S€l b - 7
Z Rgf\;gnN!rrE\e:A%%%?ﬁLOS,
sN=MATA CARO, cn=MATA CARO
ANDRES CARLOS - 24235582E
Fecha: 20240520 12:59:39 +02/00'

C/BUENSUCESO N°l 3°A GRANADA 18002 TELF. 958521955/616479446
WWW.ANDRES-MATA-CARO.ES Emailandresmata@coagranada.org

SITUACION
CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN ALBAYZIN EN
CUESTA DEL CHAPIZ 37 BIS.

DETALLE DEL PLANO DE ALINEACIONES Y
ORDENACION DEL PEPRI ALBAYZIN CORREGIDO PROMOTOR : D. ANTONIO CALLEJON PELAEZ
DETALLE DEL PLANO DE PLANO

ESCALA 1/500

FECHA: MAYO 2024
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