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L- MEMORIA

1.- AUTOR DEL ENCARGO

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de INMOBILIARIA Y
CONSTRUCCIONES JOSE LUIS PUERTAS S.L. con C.LF. B 182 43 113, y domicilio
en Pza. de los Lobos n® 4, Granada, 18002,

2.- AUTOR DEL PROYECTO

El autor del estudio es TALLER DE ARQUITECTURAS ORGANICAS, S. L.,
representado por D. EDUARDO CANALS PERES Colegiado n® 3.483 Colegio de
Arquitectos de Granada y residencia profesional en Urbanizacién Los Cerezos 2° Fase
18150 GOJAR (GRANADA). Teléfono y Fax. 958503342

3.- DEFINICION Y FINALIDAD DEL TRABAJO

El trabajo que se encarga consiste en la reordenacién de voliimenes, alineaciones y rasantes
sobre €l solar correspondiente a la parcela n® 6 de la Manzana 71-55-8 , en Placeta de
Lifian n® 15, en el barrio del Albaicin, Granada, con el objetivo de construir en el mismo
un edificio plurifamiliar, de acuerdo con la normativa vigente, y adaptada a la estructura
existente y a las edificaciones colindantes, realizadas recientemente.

4.- ANTECEDENTES

COMPRA DEL SOLAR, Y ESTADO DE LAS EDIFICACIONES EN ESTE MOMENTO

A primeros del afio 2005, la Empresa Inmobiliaria y Construcciones J.L. Puertas, adquiere
la parcela n® 6 de l]a Manzana 71-55-8 , en Placeta de Lifian n° 15, con el objetivo de
realizar las obras de construccién de un edificio plurifamiliar de viviendas.

La edificacién existente se encontraba totalmente deteriorada, en estado ruinoso, pero se
adaptaba a la topografia, a Ia tipologfa del barrio, y tenia un uso de Pensién, con miltiples
habitaciones de alquiler, claramente asociado al Residencial Plurifamiliar, lo que se
reflejaba en el PEPRI 1990.

NORMATIVA DEL PEPRI DE APLICACION EN ESE MOMENTO

El desnivel entre 1a Plaza Yesqueros (cota +515,61), y la Placeta Lifian (cota +506,41), era
de 9,20 m, lo que permitia la construccién de tres niveles bajo la cota de la calle Cuesta de
Yesqueros, y un nivel por encima de dicha cota, que es el dato que se deduce del PEPRI
1990:




- Se indica un nivel (I) por encima de la rasante de la calle Cuesta Yesqueros;
correspondiente al estado existente, y otros dos niveles por debajo, hasta llegar al nivel de
la-Plaza Lifian.

- Se indican dos niveles (II) por encima de la rasante de la Plaza Lifian, que junto al nivel
de la calle cuesta Yesqueros sumarian tres niveles con respecto a la medianera de la parcela
7.

- Se prevé una superficie de JP en la parcela de 51,70 m2.
GRAVES PROBLEMAS ESTRUCTURALES Y DE ESTABILIDAD

Durante la demolicién de la parcela 7 y contiguas, se apreciaron grandes fisuras en las
paredes y muros laterales de la construccién en estado ruinoso de la parcela 6, y ante la
ruina inminente de la misma se solicité al Ayuntamiento su demolicién. Dicha solicitud se
atendio y el edificio existente fue demolido en su totalidad.

Por lo tanto, la finca se encontraba vacia de edificaciones, y el terreno mantenia la
topografia original, con un talud importante e inestable.

Por motivos de plazo en la entrega de los proyectos, y dado que la compra de la misma se
realiz6 con posterioridad a la compra de las parcelas contiguas, la licencia de obras de dicha
parcela se retrasé un corto lapso de tiempo, pero lo suficiente para que entrase en el plazo
de paralizacién de solicitudes de licencias por la elaboracién del nuevo plan.

Pero la parcela 6 forma un todo estructural con la parcela 7 y las parcelas 8,9 y 10, en lo
que se refiere desde el punto de vista constructivo a la estabilidad tanto del conjunto como
de la calle, porque la realizacién del murc de contencién, necesaria en la parcela 7, se
complementaba l6gicamente con la realizacién del muro contiguo en la parcela 6, y los
laterales derechos de las parcelas 8,9,10, cerrando en “U” el muro, ddndole la coherencia
estructural necesaria.

Una vez realizada la excavacién completa, se realiz6 una losa de cimentacién y de apoyo,
sobre la cual se fue levantando una estructura complementaria que es la que realmente
soporta las tensiones del terreno, es decir, crear un volumen minimo de estructura al objeto
de contrapesar el empuje del terreno

Y es por lo que se hizo precisa la realizacién completa de la estructura de la parcela 6 dado
que era necesario arriostrar los laterales del conjunto y dado que los tensores que se
colocaron eran solo provisionales. Es la estructura la que garantizaba la completa
estabilidad de los terrenos. Este extremo se solicité al Ayuntamiento, dado que suponia la
construccion de unas sélidas estructuras, que correspondian con el proyecto presentado.

PARALIZACION DE LICENCIAS Y NUEVA NORMATIVA
Con la paralizacién de licencias, se paralizd la licencia de obras de la parcela 6, hasta la

fecha, aunque la estructura, previa solicitud al Ayuntamiento, y por motivos de seguridad,
se realizd al mismo tiempo que la del conjunto de viviendas contiguas.



NECESIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio se realiza con el objetivo de reordenar volamenes, alineaciones y
rasantes de dicho solar, correspondiente a la parcela n° 6 de la Manzana 71-55-8, en
Placeta de Lifian n° 15, en el barrio del Albaicin, Granada, para construir en €l mismo dos
viviendas duplex, de acuerdo con la normativa vigente, y adaptadas a la estructura existente
y a las edificaciones colindantes.

5.- SOLAR. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

La parcela se encuenira en el Barrio del Albayzin, Granada. Enclavado en un sector
dominado por cuestas y plazas de alto valor urbanistico.

La ubicacién concreta del solar es la Placeta de Lifian n° 15, Parcela 6 de la Manzana 71-
55-8, en el barrio de Albaycin de GRANADA y es propiedad de Inmobiliaria y
Construcciones José Luis Puertas S8.J.. La referencia catastral del inmueble es
7155806VG4175E0001WK.

Segin la referencia catastral el solar tiene una superficie de 148 m2 y una superficie
construida de 207 m2. En el anexo de informacién gréfica se adjunta ficha del catastro.

Segtin los planos del PEPRI, el solar tiene una superficie aproximada de 175 m2.

Las mediciones realizadas, mediante estudio topografico que se adjunta al Estudio de
Detalle, indican que el solar es algo mayor que lo que se refleja en el catastro, pero menor
que la medicién aproximada del PEPRI,

El solar, segiin estudio topogrifico, tiene una superficie de 160,18 m? y posee forma
similar a la de un rectingulo, ocupando la posicién de rincdn en ia plaza.

El tetreno presenta un desnivel muy pronunciado, definido en la Documentacion Gréfica.
6.- ESTADO ORIGINAL DE LAS CONSTRUCCIONES

Antes de su demolicion, el edificio existente constaba tres plantas de altura (baja+2), con
una ocupacién en planta del 98,10% del solar, estableciendo un corredor de acceso a las

distintas dependencias. Era un edificio con una fachada principal y una fachada lateral. El
JP definido en el PEPRI estaba invadido por edificaciones de 2 plantas.

La edificacion original se distribufa la planta baja en la totalidad del solar; y la primera y
segunda en 1/3 aproximado del mismo.

La superficie total de planta baja 157.14 m?
La superficie total de planta primera 54.16 m*
La superficie total de planta segunda 54.16 m?

La superficie total era de 265.46 m?



En este caso, la superficie construida de la edificacién original, medida in situ, (265,46
m2) era algo mayor que la reflejada en la referencia catastral (207 m2).

Todo esto quedaba claramente especificado en los planos del proyecto de demolicion,
aprobado en su dia, y que se incluyen en este Estudio de Detalle.

El estado original de conservacion de la edificacién era degradado, y se apreciaba estado
ruinoso en algunos de sus elementos constructivos.

CUADRO DE SUPERFICIES ESTADO ORIGINAL

Superficie del solar 160.18 m®
Superficie ocupada 157.14 m*
Superficie construida 265.46 m2
Altura maxima de edificacién 10.49 m

7.- INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

La parcela que nos ocupa estd dotada de todos los servicios de infraestructura de suelo
urbano, al encontrarse en el casco urbano.

Suministros de Agua, Electricidad y Telefonia

La parcela esta dotada de suministros de Electricidad, agua potable y telefonia a pie de
edificacion.

Saneamiento

Se deberan realizar las obras de conexién a la red municipal.

8.- PROPIEDADES AFECTADAS

El tnico propietario afectado es INMOBILIARIA Y CONSTRUCCIONES JOSE
LUIS PUERTAS S.L. con C.IF. B 182 43 113, y domicilio en Pza. de los Lobos n°® 4,
Granada, 18002.

9.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Como puede comprobarse, el presente Proyecto pretende adaptarse rigurosamente a la
Normativa vigente, en cuanto a superficie edificable, plantas, alturas, y ocupacién, para
alcanzar en lo posible la edificabilidad permitida en el Plan.



El estudic de detalle que se presenta consiste en la reordenacién de volimenes para la
futura construccion de un edificic destinado a uso de VIVIENDA PLURIFAMILIAR en
Plaza de Lifian n°15, parcela 6, Albaycin, Granada.

La parcela tiene una superficie de 160,18 m2.

Segin la normativa, la edificabilidad de derecho permitida es de 1,5, Lo que supondria un
total de 240,27 m2 construidos destinados a vivienda.

Los 240,27 m2 permitidos se han distribuido en cuatro plantas (Baja + 3), de forma que se
mantenga el objetivo de que solo sobresalga una planta por la calle Yesqueros. Las
necesidades estructurales para soporte del muro perimetral justifican el ancho de estructura
requerido.

En las zonas pegadas al muro de contencién que salva el gran desnivel, se han distribuido
espacios para el uso de estancias no vivideras, (trasteros, instalaciones, etc), junto a las
viviendas, para el cumplimiento de la edificabilidad permitida.

La edificacion tendrd un total de 273,97 m2 de superficie construida, de los cuales son
computables como vivienda 240,00 m?, ya que el resto, debido a su ubicacién en zona no
fluminada ni ventilada, tendra uso no habitable,

La reordenacién de voliimenes permite una mejor adaptacién del edificio al conjunto
formado con las construcciones de la parcela 7, de forma que se estudian y se eliminan los
antiestéticos muros medianeros anteriores, y se realizan diversas servidumbres de vistas
desde las viviendas de la parcela 7 sobre la parcela 6.

10.- DESCRIPCION DE LAS VIVIENDAS

Se proyecta:

-En planta Sétano: 5 Cocheras, 3 trasteros y 4rea de circulacién desde la parcela 7.
-En plantas baja y primera: El acceso y estancias correspondientes a la vivienda V1.
-En plantas segunda y tercera: El acceso y estancias de la vivienda V2

Acceso a cocheras

El art I11.12 del PEPRI establece la necesidad de dotar a las obras nuevas de plazas de
estacionamiento, en este caso la parcela responde a la normativa proporcionando una plaza
de estacionamiento por vivienda proyectada més tres. El aparcamiento se desarrolla
mediante servidumbre de accesos a cocheras desde la parcela 7.

Tipologias

Se proyectan 2 viviendas duplex superpuestas, aprovechandc el gran desnivel entre las dos
fachadas.




Descripeién y organizacién del espacio

La propuesta de actuacién se integra a la topografia del solar y poniendo una especial
atencién por las vistas y la articulacién de los tejados.

A la vivienda V2 se accede desde la Plaza Yesqueros a la cota +515.75 y a la vivienda V1
se accede desde la Plaza Lifian a la cota +506.30

En relacién a la topografia interior, se respetara el nivel correspondiente a la edificacién
existente en la parcela 7 y la edificacién de esta parcela, que hay que cuidar especialmente
en cuanto a niveles, vistas etc.

Asfi se crean niveles con sectores bajo rasante o sobre la misma, en funcién de su ubicacion
sobre el terreno, que se denominan de la siguiente forma:

NIVEL (+502.80)

Esta es la planta sétano (que corresponde con la planta baja de la parcela 7) ocupada por
cocheras, trasteros y zona comin de rodadura, y su acceso se realiza mediante servidumbre
por la parcela n°7.

NIVEL (+506.30)

En este nivel encontramos la planta baja donde de ubica la vivienda V1 y su acceso desde
Plaza Lifian

NIVEL (+509.45)
Corresponde este nivel a planta primera, y es la planta superior de la V1
NIVEL (+512.60)

Aqui se proyecta la planta segunda, planta inferior de la V2.

NIVEL (+515.75)

Se ubica en este nivel la planta tercera, planta superior de la V2 y con acceso exterior
desde Calle Yesqueros

DISENO DE EXTERIORES.

El edificio se resuelve de forma sencilla, pero con gran riqueza de elementos y contrastes.
La cubierta es a cuatro aguas, con teja &rabe. Los vuelos sobre las fachadas les dan mayor
prestancia y crean un interesante juego de luces y sombras.

Servidumbres de vistas: La parcela n®7 resulta beneficiada de unas servidumbres de vistas
en la pianta segunda y tercera sobre Ia parceia n°6 objeto de este proyecto. Esta se produce
sobre el espacio abierto del patio, 1o que no significa intromisién alguna en la propiedad
vecina.




JARDINES PRIVADOS

En el PEPRI se definia una superficie de JP de 51,70 m2
Se han redistribuido las zonas de JP previstas en el PEPRI, estableciéndose una mayor
superficie para JP. La superficie de JP prevista en el Estudio de Detalle es de 61,37 m2

11.-ALINEACIONES Y RASANTES DE VIALES

La fuerte pendiente del terreno en esta parcela establece una linea de rasante hipotética bajo
la cual se engloban las tres plantas situadas bajo el nivel de la plaza Yesqueros.

En estas viviendas que aparecen bajo rasante de plaza Yesqueros se han computado sus
superficies a efectos de edificabilidad, a excepcién de los espacios no habitables.

La decisién de aprovechar el terreno bajo rasante de plaza Lifian permite cumplir con la
demanda de cocheras para el sector

La franja edificable desde la plaza Yesqueros es de 9,45 m en plantas baja y primera; 7,50
m en planta segunda, y 5,95 m en planta tercera.

La franja de espacios no habitables es de 3,58 m en planta baja, 3,10 m en planta primera y
2,25 m en planta segunda.

La altura sobre la plaza Yesqueros es de 3,25 m, en una planta
La altura sobre la placeta Lifian es de 12,30 m, en cuatro plantas.

12.-CUADRO DE SUPERFICIES

CUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS
SUP. Estancias no
CONSTRUIDA | vivideras (no
PLANTA | COMPUTABLE | computables) |  SuP- Total m2
L me m2
- -+, |Sotano Cervt ] 13465 134,65
%_43Baia S 5528| 157 7(1582}( 71,10
gy (Primera | 5275 6065 1X 1240 73,05
" T¥ |Segunda 5887 575 64,62
Tercera 85,2 Y 65,20
TOTAL 240,04 COLEGH) DFICIAL DE ARGITECTUS
AN DE GRANA A

En Granada, el 25 de octubre de 2010 28 OCT, 2010
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SUPERFICIE DEL SOLAR: 160.16m?
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1o Zonas Verdes
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