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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

INFORME TECNICO

EXPTE. 13015/2025

OBJETO DEL INFORME.

Se solicita por parte de Secretaria del Ayuntamiento de Granada para su inclusién en el expediente 13015/2025,
informe urbanistico en relacién con la finca de la denominada Casa Morgan, propiedad del Ayuntamiento de
Almufiécar.

INFORME.
Identificacion catastral.

Aparecen dos identificaciones catastrales para la denominada Casa Morgan.

La primera corresponde a una parte de la finca, la correspondiente a su zona sureste donde se situa la
edificacidn, identificada catastralmente con la referencia 18018A031003820001RF.

' s ceonoo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

¥ GOBIERNO MINISTERIO
;g—\. FERR  UEER. DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
& & DEL CATASTRO

Referencia catastral: 18018A031003820001RF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie gréfica: 6.296m2

Localizacién: 2
Participacién del inmueble: 100.00 %

CL MONTARNEZ Poligono 31 Parcela 382

b Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
MONTANES. ALMUNECAR [GRANADA]

Clase: URBANO
Uso principal: Cultural
Superficie construida: 549 m2

/

Afio construccién: 1978

Construccién

Destino Escalera/ Planta / Puerta Superficie m*
ENSENANZA 1¢400/01 325
ENSERANZA 1401401 224 d

carretera

documenta electranica contiene ane

2 4 a

/ A
436700 J AN 436 ¢| Escala:
y o B .| 142000

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes , 26 de Octubre de 2020

Identificacion catastral de la edificacién construida en la parcela
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

Conforme a la identificacién catastral, la edificacidn cuenta con una superficie construida total de 549 m?. La
superficie de suelo vinculada a la edificacidn serfa, segln los datos catastrales, de 1.894 m?, que resultaria de
deducir de la superficie grafica total de la finca, 6.296 m?, la correspondiente a los usos agrarios, que comporta
4.402 m? -subparcelas a, b, ¢, d y e que se recogen en la catastral identificada como 18018A031003820000ED-.
En el catastro se sefiala como uso o destino de dicha edificacion el cultural.

La segunda identificacién catastral, con referencia 18018A031003820000ED, reconoce una serie de subparcelas
con uso rustico -agrario-, tal y como puede observarse en la consulta correspondiente a la Sede Electrénica del
Catastro que se adjunta:

DEHACENDA
% GOBIERNO MINISTERIO

" DEEPANA  DEACIENDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DIRECTION GENERAL
= DEL CATASTRO

t scrensia e 100 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
'gg
2

Referencia catastral: 18018A031003820000ED

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 6.296m2
Participacién del inmueble; 100.00%
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Localizacién:

CL MONTANEZ Poligono 31 Parcela 382
MONTANES. ALMUNECAR [GRANADA]

Clase: RUSTICO

Uso principal: Agrario
Superficie construida:
Afio construccién:

Cultivo

Cultir i Intensidad Productiva  Superficie m*
E- Pastos o1 1891
E- Pastos o1 888
E- Pastos o1 296
E- Pastos o1 1151
E- Pastos o1 176

carretera

Mgy

/

[ &
436 700 & 436 ¢| Escala:
i @ W . 1| 1/2000

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 23 de Octubre de 2020

Identificacion catastral de las subparcelas no edificadas con superficie total de 4.402 m?.
Identificacion registral.

La nota simple de la registral n2 34.758 correspondiente a la finca denominada San Genaro, sefiala una superficie
total para la misma de de 6.332 m?, indicando la existencia en su interior de una edificacién destinada a servicio
publico de equipamiento cultural “(...) con superficie edificada de trescientos quince metros y cuarenta y seis metros
cuadrados sin edificar destinados a patio, coronada por una torreta y bajo la que se encuentra un pequefio sétano resultado
del desnivel del terreno (...)".

Como puede observarse, siendo proxima la superficie total de la parcela registral a la de la catastral -levemente
superior la primera-, en la descripcion registral de la edificacién aparece una superficie construida préxima a la
de la planta baja sefialada por el catastro -315 m? en el Registro frente a 325 m? en el Catastro-, pero no se
cuantifica en la inscripcidn registral -aunque se menciona la existencia de una torreta y un sétano-, los 224 m?
que atribuye el Catastro a la planta primera.

-

At

4

[+
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

Levantamiento de la edificacion por el Servicio de Ingenieria.

La edificacién fue levantada por los Servicios Técnicos Municipales de Delineacion del Servicio de Ingenieria e
Infraestructuras para el Inventario de Bienes Inmuebles del Ayuntamiento de Almufiécar en el ano 2011,
sefialando como superficies construidas de la misma los siguientes valores:

Superficie construida de planta inferior: 128,93 m2.

Superficie construida de planta de acceso principal: 367,21 m2.

Superficie construida de planta de torredn: 22,89 m2.

Total superficie construida: 519,03 m?2.

Se adjuntan a continuacién las plantas de dicho levantamiento.

|
0 AVUNTAVTENTODE AIMTRECHR
almuri i
Py

SUPERFICIE CONSTRUIDA 128.93 M2

PLANTA SEMISOTANO

. SERVICIO DE INGENIERIA E INFRAESTRUGTURAS

DISTRIBUCION PLANTA SEMISOTANO] ESCALA 1100 | P-3

DELINEAGION_PAGA SANGHEZ

Planta inferior del inmueble.
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Arquitectura y Urbanismo
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- AYUNTAMIGNTO DE ALMUSECAR
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SUPERFICIE CONSTRUIDA 367.21 M2

PLANTA BAJA
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DISTRIBUCION PLANTA BAJA | ESCALA 14100 | P4

DELINEACION_PACD SANCHEZ

Planta de acceso principal del inmueble Casa Morgan.

A AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
: almuf

josto 2.011
INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES_CASA MORGAN

AR_B111
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PLANTA CUBIERTA Y TORRE

SUPERFICIE CONSTRUIDA 22.89 M2 |

. SERVICIO DE INGENIERIA E INFRAESTRUCTURAS

CUBIERTA Y TORRE ESCALA 11100 | P&

| ‘ DELINEACION_PACO SANCHEZ

Planta torredn del inmueble Casa Morgan.
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

Planeamiento vigente: PGOU-87 de Almuifiécar adaptado parcialmente a la LOUA en 2009.

La finca de San Genaro, Casa Morgan, estd afectada por una doble clasificacidn: la zona al sureste de la misma,
donde se situa la edificacion, esta clasificada como suelo urbano, y el resto de la finca como suelo rustico (antes
no urbanizable), con la categoria de caracter natural o rural, monte bajo de cultivos tropicales.

| el DN N
I o = | — - ',/" f’ \ J\ ) \ \ b — % ¢
Sefialamiento del emplazamiento de la finca en extracto de plano “2.Ca. Clasificacién y categorias de Suelo No Urbanizable” del
documento de adaptacidn parcial a la LOUA del PGOU-87 de Almufiécar. Puede apreciarse como la mayor parte de la misma se encuentra

clasificada como suelo no urbanizable con categoria de caracter natural o rural, sub-categoria monte bajo de cultivos tropicales (en color
encarnado).

) A 7oy =
_# 7////,\’,-‘ 1 Il (==

-

La zona urbana.
La parte de la finca clasificada como suelo urbano esta afectada por la ordenanza de aplicacién RE.XVI.

Conforme a los parametros de dicha ordenanza de aplicacién, la actual edificacién -cuya construccion data de
finales de la década de los setenta, y es anterior a la aprobacién en 1987 del vigente PGOU-87 de Almuiécar
(ndtese que el afo de 1978 aparece sefialado para dicha edificacién en la ficha de la Sede Electrdnica del
Catastro, y la volumetria de la misma puede observarse ya en la cartografia base empleada para la elaboracién
del PGOU-87 de Almufiécar)-, entre otras cuestiones, excede la edificabilidad maxima otorgada por el
planeamiento a la zona de la finca clasificada como urbana, por lo que nos encontrariamos en una situacion de
régimen legal de fuera de ordenacién.

Cod. Validacion: 5E22JP3PXHPJEEFAAZS3W4QFR
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
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les

ILTMO. AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR

OFICINA MUNICIPAL DE URBANISMO

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALMUNECAR

19

ORDENANZA R.E. XVI.- Residencial Extensiva DIECISEIS.

EDIFICABILIDAD:
PARCELA MINIMA:
ALTURA MAXIMA:

ATICOS:
NORMA DE COMPOSICION:
SEPARACION A LINDES:

A via piblica:

A colindantes:

Entre edificios
dentro de la mis-
ma parcela:

Entre edificacién
principal y secun
daria:

PATIOS § MININO:
USOS PERMITIDOS:

USO INDUSTRIAL:

TIPO DE EDIFICACION:
VOLADIZOS:

Longitud mdxima:
% vuelos abiertos:
% vuelos cerrados:

EDIFICACION SECUNDARIA:

Edificabilidad:
Ocupacidn:
Altura:

LONGITUD Y FONDO
MAXTMO EDIFICABLE:

APARCAMIENTOS:

Tomo VI del PGOU-87 de Almufiécar. Ordenanza de aplicacion RE.XVI

La intensidad mixima se fija en 0'15 n2/m2.
La mixima ocupacién se fija en el 15 por %.
1.000 m2.

1 planta. No computard a estos efectos los porches bajos que pue-

dan surgir como consecuencia del desnivel del terreno, con una al-
tura total mdxima de 6 m. que quedard por debajo de un planc para-
lelo a la rasante natural del terreno.

Libertad de composicidn.

Minimo 3 m. Excepto cocheras que podradn edificarse en linea con el
vial.

Minimo 4 m.

Minimo 7 m.

Minimo 2 m.

No se admiten.

Se especifican en cuadro aparte.

Aislada.

No se fijan. La separacidn a lindes se medird desde la parte mas
saliente de la edificacién.

5 %.
3 n.

No se fijan.

Una plaza por cada 100 n2 edificados con un minimo de UN aparca—-
miento por vivienda.
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

Debe recordarse que en el momento en que se suscribe este informe los usos posibles a disponer sobre esta
parcela conforme a la ordenanza de aplicacidn referida son los reflejados para la misma en las Tablas de usos y
sus compatibilidades del Tomo V, actualizadas por las modificaciones puntuales aprobadas definitivamente que
les afectan, en especial la denominada “Modificacion Puntual n? 4 del documento del PGOU-87 de Almufiécar
adaptado parcialmente a la LOUA”, que compatibiliza, conforme a los criterios y condiciones establecidos en
dicha Modificacidn, el uso turistico (alojamiento hotelero en la denominacion del PGOU-87 de Almufiécar.

La zona rustica.

Aparece clasificada como suelo rustico (antes no urbanizable) en su categoria de caracter natural o rural, y en la
subcategoria de monte bajo de cultivos tropicales. Dicha subcategoria esta regulada en la norma N.6.2.3 del
Tomo V del PGOU de Almufiécar (paginas 176 y 177 de dicho Tomo V)

Suelo no urbanizable monte bajo de cultives tropicales.

N.6.2.3 Son aquellas Areas definidas como tal que se —
extienden por debajo de la cota 300, y que estan ascen
diendo, en un proceso progresive, al regadio y al cul-
tivo tropical; todo ello favorecido por los nuevos pla
nes de regadio.

En este suelo se considerard nGcleo de pobla—-
cién todo conjunto de edificacicnes -viviendas unifami
liares— que no cumplan las siguientes condiciones: par
cela minima afecta a vivienda unifamiliar 7.000 m2 y =
distancia minima de las viviendas a las lindes de su -
parcela 5 m. lineales.

Podréd autcrizarse la edificacién de viviendas
unifamiliares en suelo no urbanizable monte bajo de -
cultivos tropicales de conformidad con lo establecido
en la N. siempre y cuando no exista peligro de forma-
cién de nicleo de poblacidn, y siempre y cuando se ——
afecten 70 m2 de parcela por cada m2 de edificacién,
siendo en todo caso la parcela minima de 7.000 m2.

En todo caso habrad de cumplir la edificacién
las siguientes condiciones:

a) Retranqueos.
A eje de caminos, minimo 10 m.
A borde de carretera provincial: 15 m.

A linea de crecida méxima de arroyos: 15 m. en ho-
rizontal. e
izontal or00/ 00 nLﬂ'iww\MﬁNIE

f
Consejor

Altura. ; Phblicas y Tra

o

Méxima de 2 plantas, y en tcfio caso, maximo de & m.
al alero.

WS || TMO. AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
-~ QFICINA MUNICIPAL DE URBANISMO R

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE

NECAR

c) Las caracteristicas compositivas de las viviendas
(volGmen, huecos, etc.), asi como los materiales y
el sistema constructivo a emplear serd el propio —
de las edificaciones tradicionales del pueblo anda
luz, no autorizandose materiales que por su textu—
ra, calidad o color lo alteren.

Sera obligatorio el color blanco en fachada, -
asi como en todas las paredes y cercas gue se cons-—
truyan al exterior, las cubiertas serén en todo ca-
so de teja tradicional, quedando prohibidas las cu-
biertas de fibrocemento o materiales similares.

En lo no previsto en la presente N. se estara
a lo dispuesto en el art®. 45 en relacién al 44 ——
del Reglamento de Gestién Urbanistica.
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

La zona de la finca clasificada como suelo rustico aparece como ambito con riesgos de pendientes 50% en el
plano de “Proteccién y riesgos” del documento del Plan de Ordenacion del Territorio (POT) de la Costa Tropical,
sin estar incluida en ninguna de las Zonas de Proteccidén establecidas por dicho documento, aprobado por la
Junta de Andalucia en diciembre de 2011.

Lo que se informa en Almufiécar en la fecha resefada en la firma electrénica al margen.

Firmado por

Eduardo Zurita Povedano, arquitecto municipal.
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