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EL TECNICO INFORMANTE

Las Normas Subsidiarias del Municipio de Grifidn, actuaimente vigentes, se

aprobaron definitivamente el 20 de octubre de 1994, fecha de publicacion en el

BOCM.

Recientemente se ha tramitado y aprobado la “Modificacion Puntual de las

Normas Subsidiarias relativa a la ordenacion de la manzana delimitada por las

calies Mayor, Inmaculada y Avenida de Portugal”, que establecia, entre ofras

consideraciones, la conservacion del elemento catalogado A-4 objeto del

presente documento, incluyéndose en la modificacion puntual la ficha

actualizada del elemento, con sus condiciones de proteccion, que se adjunta

como anexo a la presente memoria.
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2.1. EMPLAZAMIENTO Y CARACTERISTIC, o AE DIFICRCTER! KORMANTE__ !

La edificacion objeto de la presente modificacion puntual se ubica en la
confluencia de la Avenida de Portugal y la calle Inmaculada, en ei limite oeste

del casco antiguo.

La edificacién inicialimente estaba incluida en una parcela perteneciente al
colegio La Salle, siendo de titularidad privada. Estaba adherida a una
construccion de dos plantas por su fachada este y junto al cerramiento de la
parcela por sus fachadas sur y oeste. Sin embargo, tras la actuacion
urbanistica llevada a cabo recientemente la edificacion ha pasado a ser de
titularidad publica, estando rodeada de espacio libre por todas sus fachadas,
enfatizandose asi su tipologia de elemento aislado que tuvo en su origen. Por
tanto, actualmente linda con una zona peat:mal y ajafdb ada Bor ??SA? 181

o ﬂdhﬂ
fachadas. - R FD&‘_PLEW 0%.08.08

L A SEL‘R TAR!A
La edificacion, de principios de siglo, se destlno iniciaiment ivienda

unifamiliar, perteneciendo a un conjunto de villas de recreo qu ican en

esta zona (avenida de Portugal s/n, calle Mayor 124, aveny Portugal clv
calle Rincén del Plantio). Se trata de una edificacion mddesta, deﬁ una planta,
con tipologia de edificacion aislada, de traza rectangular y cubierta de teja a
cuatro aguas, ejecutada con muros de carga de ladrillo visto, con recercado de
huecos en el mismo material y alero, también de ladrillo colocado en diente de
sierra. La estructura de cubierta es de vigas de madera. La distribucion interior
conforma una serie de pequefas estancias destinadas, en su ultima utilizacion,

a entrada, confesionario, pasillo, 5 dormitorios, comedor despensa y cocina.
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|.a edificacion exteriormente se encuentra actualmeﬂte erﬁstggggdﬁ akandono,

puesto que no se han lievado a cabo desde hace muchos an@s las jogortunas




de ventanas o puertas. Por otra parte se ha podido comprobar recientemente,
durante la ejecucion de las obras de urbanizacion de los terrenos circundantes,
que la edificacion cuenta con una cimentacion practicamente inexistente.
Ademas la fachada este, al demoler la edificacion que tenia adherida, ha

dejado a la vista una fachada y cornisa en pesimo estado de conservacion y sin

posibilidad de recuperacion.

El interior de la edificacion se encuentra igualmente en estado de total
abandono, siendo su excesiva compartimentacién completamente inadecuada

para el nuevo uso publico al que se quiere dotar a la edificacion, de tipo

museistico.

La parcela y la edificacion (ambas coincidentes) tienen forma rectangular y

cuentan con una superficie de 175 mZ.

Se adjunta como anexo el proyecto de demolicion que se pretende llevar a
cabo sobre la edificaciéon, para su posterior reedificacion, redactado por el
arquitecto D. Emilio Villegas Fuster, en el que se incluye la documentacion

descriptiva y grafica compieta de la edificacion actual asi como fotografias de Ia

misma.
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22.  CONDICIONES ACTUALES DE PLANEAMIENTO | 0OGUMENTE(IN

EL TECNICO INFORMANTE

R -, - O

La calificacién de la parcela, de acuerdo con las condiciones detalladas en el
Capitulo X de las Normas Urbanisticas vigentes —-CLAVES DE ORDENANZA'Y
APROVECHMIENTO- vy el plano P-2b —CALIFICACION Y REGULACION DEL

SUELO- es de Equipamiento Publico.

Por ofra parte la edificacién pertenece al Catalogo de Bienes Protegidos de
las Normas Subsidiarias. En dicho documento se recoge la ficha individualizada
de esta edificacién (recientemente actualizada). La edificacion se protege con
nivel ambiental, proteccion aplicada a los siguientes elementos:

- Edificios o elementos que retnen constantes tipologicas
caracteristicas de determinadas épocas constructivas o de areas de
la ciudad.

. Edificios situados en areas de calidad media o escasa, incluso en mal

estado de conservacion, que reunan constantes tipologicas

interesanies. DOCUMENTO A QUE SE REFIERE (4
CONSELERATE HEDOMBBIIE ORDEN DE éﬁ

- Espacios urbanos de calidad destacada. RO
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Dentro del nivel de proteccion ambiental, la proteccién sobre cio 1Eh®]

grado 1° de proteccion, diferenciandose del resto de grados principe

no admitirse en este grado las obras de ampliacion del eleménidroatalC

PUR P EN
en altura ni en planta que sean visibles desde la via publlca. . L

LA 15EEREIARI*

Las Determinaciones a aplicar sobre los elementos. protegldos amblental *-
sefialadas en el los grados de proteccién del Catalogo, son Ias es
con caracter general en las normas vigentes, Anexo 3 Catalgg Bignes
Protegidos, con las prescripciones o condiciones particulares ‘que, de acuerdo
con las caracteristicas del bien concreto, se sefialan en la ficha del elemento.

En este caso las denominadas prescripciones, condiciones complementarias
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y/0 excepcionales de aplicacion son las siguientes:
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“A fin de preservar en la mayor medida el elemento catalogado, se establece Ia
obligatoriedad de la rehabilitacién de la edificacion, destinandose a uso
dotacional publico, manteniendo en todo caso y como minimo, mediante la
oportuna restauracién, las fachadas y la volumetria de la edificacién. Con
objeto de preservar el caracter de edificacion exenta del elemento, se establece
un entorno de proteccién en el interior de la parcela resultante, que libere un
espacio libre publico de dimensiones suficientes para permitir la adecuada
percepcion del bien a preservar. En este sentido el cerramiento de la parcela

resultante estara configurado por elementos diafanos”.
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3. PROPUESTA

3.1. JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA PROPUEST

CORMANTE

e A

E! objeto de la presente modificacion es posibilitar la demolicibn, para su
posterior reedificacion del elemento catalogado A-4 sito en la avenida de
Portugal c/v a la calle Inmaculada del Catalogo de Bienes Protegidos de las

Normas Subsidiarias.

| a edificacion esta incluida en el Catalogo de Bienes Protegidos del municipIio,
siendo la proteccién de tipo ambiental, el menor grado de los establecidos en
las Normas Subsidiarias. Por supuesto no pertenece ni es equiparable a los
monumentos declarados o incoados con arreglo a la Ley sobre Patrimonio
Historico (proteccion integral), tampoco es un elemento singular por su valor
histérico artistico o su calidad arquitectonica (proteccion estructural). Se frata,
tal como se sefiala en el Catalogo de las Normas Subsidiarias, de

“edificaciones de moderado valor”. Dentro de las edificaciones catalogadas con

grado ambiental, la que es objeto de la presente modificacion se engloba
dentro de la edificaciones de tipologia de villa urbana, siendo por su sencillez
constructiva un elemento de escaso valor arquitectonico, residiendo su interés
y siendo la causa de su inclusion en el Catélogo, las caracteristicas tipologicas
de este tipo de viviendas de principios del siglo XX, al margen de la tecnica
constructiva gue no merece especial interes, reduciéndose la misma a un
aparejo de ladrillo que se elabora en los recercados de huecos y en la cornisa.
Por tanto el moderado interés de esta fachada no se debe, en todo caso, a los
elementos que integran la misma o al sistema constructivo empleado sino a la

tipologia y la composicion de sus fachadas que copfieFeny giertq valory @kt

elemento. PO PLH.D 07.08.08
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garantizarian la estabilidad exigible a este ttpo d’e elerﬁ’entos en condiciones

normales, una vez sea demolido el resto del edificio, actuacion necesaria por €l

nuevo uso a que se va a destinar y por el estado irrecuperable de la cubierta.
Por tanto si bien se consideré como primera opcion, en el momento de Ia
redaccion de las condiciones de catalogacion del elemento, la ejecucion de una
obra de restauracion sobre la fachada, se ha llegado a la conclusion de que

esta actuacion. ademas de su desmesurada complejidad y elevado coste, es

practicamente inviable. Por uliimo cabe mencionar que a niVELESIELINAGELE de Madrid
| iy Gnnﬁelmm -r.ta idedia Ampiente

sistema constructivo de la fachada por su sencilio e IEriESi Termtario
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facilmente ejecutable con los medios actuales.

Por el contrario se ha considerado factible la viabilidad de re
fachadas, con materiales y sistema constructivo iguales a—es Bt e QRMAN E
Mediante esta actuacion no se pierde el valor tipologico de la edificacion, que
es precisamente el motivo de proteccion de la misma, de acuerdo con el

alcance de proteccion expuesto justificadamente anteriormente.

La reconstruccién que se pretende ejecutar se hace necesaria principaimente
para poder devolver las fachadas a su estado original, con los mismos
materiales, forma y dimensiones. En todo caso, la obra de recuperacion de las
fachadas tendra mejor calidad arquitectéonica y constructiva con |a

| APRHSL\[I[] IHIGIALMENTE
reconstruccion propuesta, sin perder los elemen’ms onglng £s. PLEND 0T 18 8

LA SECRETRIA

Como referencia para este tipo de actuacion que se propon jepdo en
cuenta que en el Catalogo de las Normas Subsidiarias no ¢ empla su
aplicacién, salvo que el edificio cuente con declaraciéon de estado de ruina
fisica 0 economica, se ha consultado el contenido normativo del Plan Generai
de Madrid, que estimamos puede ser un referente para los pequenos

municipios de la Regién en los que por sus |IIT’IItEldEJS medms b se ha podidn
ENTE
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planeamiento general se recogen, en el articulo 3.9.7 c)i las sbras de |
g 1 0 MAR 2009 -

reconstruccion sobre edificios catalogados, de la siguiente forma:

PNFORMANTE
vendra impuesta por el organo competente a fin de recuperar aquelios

elementos originales que por una u otra razon hayan desaparecido.

b) La reconstruccion reproducira fielmente los volimenes, maleriales,
disposicién y decoracion del edificio a reconstrutr.

c¢) Cuando en algun edificio con proteccion en los grados volumétrico o parcial
no sea técnicamente posible la ejecucién de las obras permitidas manteniendo
un elemento catalogado, se podréd solicitar su desmontaje y posterior
reconstruccion con los mismos materiales, formas y dimensiones que tenian en
origen.

Este tipo de obra tendra siempre un caracter excepcional, por lo que debera
solicitarse debidamente avalada por los informes periciales que los serviclos
técnicos municipales consideren oportunos y siempre quedara sujefa a que se
cumplan las garantias que el Ayuntamiento considere conveniente pedir para
asequrar el cumplimiento de las condiciones que sean impuestas.

No se concedera licencia para este tipo de obra cuando se considere imposible
realizar la reconstruccién por la clase de materiales o técnicas constructivas
con las que el elemento catalogado esté realizado, pudiendo en esfe caso
quedar limitado el régimen de las obras autorizable en el edificio al que no

] i
ponga en peligro la conservacién del elemento cat_alogadoi ];'; g BpthrUh D | hﬂlT | [?3 *‘DE;‘ It

Condiciones particulares |
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Esta normativa haria posible, justificadamente y con caracter excepcional, Ia
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LT FLENH EN

Pr IENALMENTE
EEHA 06.12. 2008

Por los motivos expuestos y entendlendo que se presMa@ hialkg Mblental de
<]

la fachada, se ha propuesto la reedifi icacion de la: ml ma, fenjendg en cuenta
DOGUMENTC A QUE., ss REFIERE RDE UE NaD DX

CGNB&EHAE]ENEQ}D A Y03 DEH - P
DEL TERRITORIG ¥ - fv ﬁ*i (:.p .% |
E
(-

Madrid, .28 ‘l r' 2
&, SECRETARIO ENERM RN UNGEERI DR

EL SUBDIREGTOR GENERAL DE ﬁ'f;u!v.ﬁ::i‘i lURWNCQ;EHEJE:‘#TE

(P.D.F. Resolucionie 6 de fiatizro v& 2809wrnacid
~~—, \"% TERRITARIO

.O BD




que existen datos suficientes para garantizar su fiel reconstruccion, respetando

su caracter actual y manteniendo en todo caso su geometria, materiales y

sistema constructivo.

La conveniencia y justificacion de la modificacion puntual propuesta, viene

determinada por las razones expuestas.
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3.2. CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS NORMA
MODIFICADAS PUNTUALMENTE

TAC Tl H by p—pg— g g

Las condiciones urbanisticas de la parcela no se alteran con la modificacion
puntual, que sigue siendo por tanto la siguiente: Suelo Urbano Consolidado,

con ordenanza de Equipamiento Puablico de las Normas urbanisticas.

De acuerdo con lo expuesto en el punto anterior, la modificacion propuesta se
puede materializar mediante la modificacién de las prescripciones, condiciones
complementarias y/o excepcionales de aplicacion que se senalan en la ficha

del elemento catalogado A-4, que pasarian a tener el siguiente contenido:

A fin de preservar el elemento catalogado, se establece la obligatoriedad de
conservacion de la volumetria de la edificacion, destinandose a uso dotacional
publico, admitiéndose excepcionalmente la reconstruccion de las fachadas con
los mismos materiales, formas y dimensiones que los originales. Con objeto de
preservar el entorno se protege la parte de la parcela delimitada en el plano de
localizacion. Se protege el arbolado existente en la delimitacion. Se
transplantara el existente en la zona limitrofe que pase a ser viaro.
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3.3. TRAMITACION
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Convenio Urbanistico adjunto) se estara a lo indicado en los articulos 57 y 67

de la Ley del Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid. De forma resumida se

procedera como se indica a continuacion:

Aprobacion inicial adoptada por el Pleno del Ayuntamiento.
Publicacion en BOCM y periédico de maxima difusion.

Informacién puablica (minimo un mes desde publicacion). Periodo de
alegaciones. Simultaneamente deben solicitarse los informes de
organismos que por razon de la posible afeccion de los intereses
puablicos por ellos gestionados se consideren necesarios.

Aprobacion Provisional municipal con las modificaciones que
procedieran en su caso. Si dichas modificaciones significasen un
cambio sustancial en el documento aprobado, se abriria un nuevo
periodo de informacion publica y requerimiento de informes.
Remision del expediente completo incluyendo los informes favorables

emitidos por los organismos sectoriales, a la Consejeria de

Urbanismo de la Comunidad de Madrid para su aprobacion definitiva.

Fdo: Juan Guzman Pastor. Arquitectc municipal.
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