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1.- INFORMACION PREVIA
1.0.- ANTECEDENTES

El Plan Parcial “I-5, Fatinafar I’ se presenté para su tramitacion ante el Excmo. Ayuntamiento de
Granada, habiendo obtenido la Aprobacion Inicial en fecha 4 de Febrero de 2005, y su aprobacion
definitiva en fecha 23-11-2005 (BOP 11-05-2006). Con posterioridad se tramitaron el Proyecto de
Reparcelacion (A.D. 11-07-2008, BOP 29-08-2008) y el Proyecto de Urbanizacion (A.D. 13-02-2009,
BOP 17-03-2009). En la actualidad, las obras de urbanizacion estan proximas a su conclusion.

El planeamiento general vigente preveia una conexion con el Plan Parcial 1-3 (ver plano de situacion)
que esta separado de nuestro I-5 por una franja de Suelo Urbano Industrial consolidado donde se
sitian dos establecimientos concretos: Bodegas Espadafor y Flan Dhul.

La ejecucion de este vial deberia ser sufragada por los dos planes parciales afectados, en
proporcion a los aprovechamientos respectivos, una vez que el Ayuntamiento de Granada hubiera
puesto a disposicion de ias Juntas de Compensacion el suelo necesario. Si bien ello si se llevo a
efecto en lo que afectaba a Bodegas Espadafor, no pudo hacerse en la parte, cuantitativamente mas
importante, que afectaba a la propiedad de Flan Dhul.

Pero es que este vial de conexion enfre los dos poligonos era esencial, segln la ordenacion del Plan
Parcial, para la conexion entre dos viales interiores del I-5; de manera que su no ejecucion supone
un fallo en la red viaria del mismo, ya que deja af vial 15 en fondo de saco.

Para resolver este problema se ha llegado a un acuerdo con Bodegas Espadafor (propietaria
también de parcelas en el I-5) para modificar el razado viario y la parcelacion de manera que, sin
perdida cuantitativa de suelo ni edificabilidad para esta mercantil, se modifique el frazado viario a
costa de alguna de sus parcelas; recibiendo a cambio suelo edificable situado sobre el viario actual.
Consultada la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Granada, ésta emitio su informe
favorable a la propuesta.

1.1.- OBJETO DE LA INNOVACION

Se redacta esta Innovacion n® 1 del Plan Parcial PP |5 Fatinafar 1, a fin de introducir una
modificacién puntual en la ordenacién vigente del mismo, necesaria para el buen funcionamiento de
la red viaria, tal y como se ha expuesto més arriba.



1.2.- MARCO JURIDICO

Esta Innovacion n®1 se redacta de acuerdo con la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre sobre Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en particular su Art. 36; el Reglamento de Planeamiento y disposiciones
concordantes.

1.3.- PROMOTOR

Promueve la redaccion de esta Innovacion de Plan Parcial la Junta de Compensacion del Plan
Parcial PP-15. Fatinafar 1, con domicilio en Gran Via de Colon n° 7, 1° A, 18001 Granada.

Esta representada por el Sr. Secretario de su Consejo Rector, D. José Luis Lopez Cantal, con el
mismo domicilio anterior.
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2.- MEMORIA INFORMATIVA

2.1.- FINALIDAD DE LA INNOVACION

Esta Innovacién tiene por finalidad, como queda apuntado més arriba, al objeto de mejorar las
condiciones de ordenacion existentes, en aras de posibilitar el correcto funcionamiento de la red
viaria del poligono. En efecto, dificuitades de gestion en la puesta a disposicion de los terrenos para
construir el vial de conexion entre el -3 y el -5, hacen que la red viaria quede incompleta. Para
paliar esta dificultad, y hasta tanto se pueda ejecutar el vial de conexion, esta Innovacién permitira el
correcto enlace y perfecta funcionalidad de la trama urbana, sin por ello perturbar la definitiva
conexion en su dia.

De acuerdo con la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Art. 36) esta Innovacion se
hace con la misma clase de instrumento que se modifica, y contenido analogo e idoneo para la
perfecta comprension de su alcance y determinaciones.

2.2.- CUMPLIMIENTO DE LAS REGLAS DE ORDENACION (Art. 36.a)

1°.- La nueva ordenacion mejora fa funcionalidad de la red viaria, y con ello la calidad y buen servicio
a las parcelas afectadas que, de lo confrario, quedarian en fondo de saco.

2°- La nueva ordenacion no altera la ordenacion estructural vigente, sino que da solucién a in
problema puntual, sin por eflo impedir la union futura de los dos poligonos I-3 e I-5

3°.- La nueva ordenacion se plantea de manera a convertir suelo de viario en edificable y viceversa,
con absoluta igualdad superficial; sin modificacion por consiguiente en la edificabilidad actualmente
reconocida.

2.2.- JUSTIFICACION DEL CONTENIDO DE LA DOCUMENTACION (Art. 36.b)

De acuerdo con el articulo citado de la Ley 7/2002, el contenido documental de esta Innovacion es el
adecuado e idoneo para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas.
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2.2.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO
2.2.2.1.- CARACTERISTICAS GECLOGICAS Y GEOTECNICAS

Se considera valido lo expresado en el apartado correspondiente de la Memoria del Plan Parcial.

2.2.2.2.- CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS

Dada la escasa entidad de suelo afectado por esta Innovacion y su leve pendiente, el ajuste
topografico se limitara a ejecutar el enlace entre los puntos de calzada, ya existentes, en que las
obras se han detenido por el momento. La cotas resultantes se han expresado en el plano
correspondiente de seccion longitudinal.

2.2.3.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Tal y como se ha dicho ya, las obras ded urbanizacion estan casi concluidas, por lo que las
infraestructuras a determinar por esta innovacion se limitaran al completamiento o complemento de
aquéllas; segun se sefiala en los planos comespondientes de esta documentacion.



2.2.4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

En el plano correspondiente de la documentacion gréfica de este Plan Parcial se indica la
distribucion parcelaria actual, que se comesponde con la resultante del Proyecto de Reparcelacion
del Plan Parcial, aprobada definitvamente e inscrita en el Registro de la Propiedad. La Innovacion
afecta tan sélo a los dos propietarios que se indican a continuacion:

INDUSTRIAS ESPADAFOR S.A. 1.279,97 m2
A-18202788 Avda. de Andalucia s/n 18015 Granada
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GRANADA 792,99 m2

Plaza del Carmen 1. 18001 Granada

TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO DE LA INNOVACION 2.072,96 m2
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DE LA INNOVACION RESPECTO AL PGOU

La Innovacion no altera la adecuacion del Plan Parcial vigente a las determinaciones del PGOU:; ya
que como se ha repetido, se limita a posibilitar la determinacion (unioén de dos poligonos entre si)
que ha resultado temporalmente inviable; y ello sin modificar ni el viario principal, ni los
aprovechamientos lucrativos, ni las superficies de suelo destinadas a dotaciones.

3.2.- ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL A LOS ESTANDARES
FIJADOS EN EL ANEXO DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Las determinaciones de esta Innovacion no afectan ni alteran las del Plan Parcial respecto a los
estandares fijados por el Reglamento de Planeamiento.

Granada, Octubre de 2011
BIGORRA Y MIR ARQUITECTOS S.LP.
El Arquitecto

(e -

Fdo. José Bigorr | Rodriguez
Colegiado n® 831 del C.0.A. de Granada



ANEXO A LA MEMORIA | (Art. 64.a del Reglamento de Planeamiento)

1.- Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion
El correcto funcionamiento de la red viaria del poligono exige la modificacion de la prevista
inicialmente, sin por ello imposibilitar la unén de los dos poligonos el dia en que pueda ejecutarse.

2.~ Relacién de propietarios afectados
Los propietarios afectados por la ordenacion son los que se relacionan a continuacion:

INDUSTRIAS ESPADAFOR S.A. 1.279,97 m2
A-18202788 Avda. de Andalucia s/n 18015 Granada
EXCMO AUNTAMIENTO DE GRANADA 792,99 m2

Plaza del Carmen 1. 18001 Granada

3.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y SISTEMA DE ACTUACION
Las obras se realizarn de manera inmediata por contrata de la Junta de Compensacion con el
contratista actual del conjunto de las obras, y el costo de los trabajos sera satisfecho por aquélia, en
la forma ya acordada.

Por lo que se refiere al sistema de actuacion, dado que la Innovacion se integra en la gestion,
actualmente en curso, del Plan Parcial, se ha de continuar con el de COMPENSACION

4.- COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE URBANIZADORES, AYUNTAMIENTO Y TERCEROS
La Junta de Compensacién se compromete a ejecutar los frabajos de urbanizacién de acuerdo con
los criterios establecidos en el Proyecto de Urbanizacion vigente, con los ajustes puntuales que se
derivan de las determinaciones de esta Innovacion y que se reflejaran en los Planos Finales de
Obra.

Tras la aprobacion definitiva de esta Innovacion se procedera a la reordenacion parcelaria para la
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Al no haber modificacion del ambito del Plan Parcial, no procede complementar la cesion del 10%
del Aprovechamiento Medio del sector; que ya se materializo en su dia.
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CUADROS RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES
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Escaneado con CamScanner



https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k
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1.- DISPOSICION UNICA

Contintan vigentes en todos sus extremos las Ordenanzas del Plan Parcial vigente, ya que no
resultan modificadas por esta Innovacion

15
BIGORRAY MIR ARQUITECTOSSLL P -
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PLAN DE ETAPAS

BIGORRA Y MIR ARQUITECTOSSL P
Inscrita con el numero 8325 en el Registro de Sociedades ds! Colegio Oficial de Arquitectos de Granada
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La ejecucion de lo determinado en el Plan Parcial vigente ha modificado su Plan de Etapas por
cuanto que se ha acometido en conjunto lo fijado para las Etapas 1y 2, es decir, se ha acometido la
totalidad de las obras excepto la Etapa 3 que era, precisamente, la ejecucion del vial de conexion
entre el -3y el 1-5, por depender su ejecucion de fa obtencion del suelo correspondiente.

Por consiguiente se mantiene el Plan de Etapas del Plan Parcial que se encuentra casi
cumplimentado en sus dos primeras.

Granada, Octubre de 2011
BIGORRA Y MIR ARQUITECTOS S.L.P.
El Arquitecto

\:\w

José Bigorra Rodriguez
Colegiado n® 831 del C.0.A. de Granada
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ESTUDIO ECONOMICO

BIGORRA Y MR /
Inscita Son &l numetn 5325 en el Registro de 2 i Colegio Oficial de Arquitscios de Granadsa
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No se modifica el Estudio Econdmico del vigente Plan Parcial, ya que no se han modificado las
superficies relativas de viales, parcelas edificables y espacios libres; y que por otra parte, la
diferencia de costos de ejecucion de determinadas partidas de redes entrarian en lo que es el ajuste
y liquidacion final del presupuesto contratado.

Granada, Octubre de 2011
BIGORRA Y MIR ARQUITECTOS S.LP.
El Arquitecto

Fdo. José Bigorra Rodriguez
Colegiado n® 831 del C.0.A. de Granada
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ANEXO:

ESCRITO DE LA JUNTA DE COMPENSACION Y DE INDUSTRIAS ESPADAFOR SOLICITANDO
LA TRAMITACION DE INNOVACION DEL PLAN PARCIAL

20



AYUNTAMIENTO DE GRANADA
GERENCIA DE URBANISMO Y OBRAS MUNICIPALES
y Servicio de Gestiéon y Patrimonio

|

L / José Luis Ldpez Cantal mayor de edad, abogado, con D.N.L ml%q_
24, 282 123-B, Secretario del Consejo Rector de la Junta de Compensacion PP-
I5 “FATINAFAR 17, con domicilio a_efectos de notificaciones en Granada
(18001) Gran Via, n® 7, 19 Ay C.LF. N°: \¢-18778035

: f';;- Y Don José Espadafor Llobera, mayor de edad, casado, con D.N.IL
ndmero 24.156.757-H, en nombre y representacién de la entidad INDUSTRIAS
ESPADAFOR, S.A. con C.I.F. niimero A-18202788 y domicilio en Granada, en
Avda. Andalucia, ante ese servicio comparecen y como mejor proceda,

Exbouen-

" Que estando a punto de conclwr las obras de urbanizacion del Poligono -
PP- 15 “Fatinafar- 1", existe un.impedimento para su funcionalidad al no poderse
ejecutar el vial de unidn que transcurre entre las instalaciones de Flan Dhul e
Industrias Espadafor, S.A. (suelo urbano consolidado) y que habria de conectar
con. el viario del Poligone I-3, aln sin desarrollar. Dicha circunstancia es
conocedora esa Gerencia puesto que de forma verbal se le ha puesto en su
conocimiento a través de [a. direccion facultativa de esta Junta de
Compensacfén.

- Este vial ha de ser ejecutado por las dos Juntas de Compensacion (I-5 e
I- 3), sobre el suelo puesto a su disposicién por la administracién municipal. La
parte que ha de ceder Industrias Espadafor, S.A. ya se ha obtenido, mientras
que la parte de suelo de Flan Dhul habria de expropiarse, lo que hasta este
momento no se ha hecho. Por otra parte, la situacién de dicha empresa hace
casi-inviable tograr un acuerdo con ella para la permuta de aprovechamiento a
camb|o de cesion de un terreno que ella utiliza en la actualidad.

} ‘fﬁ;:— Asi pues, la eJecucmn de; dicho vial es imposible a corto plazo y por ello
el vial n® 15 no puede unirse con el vial n°® 2, y queda en fondo de saco,
perjudicando la conexién entre los dos viales y con la pérdida de valor de las
parg:elas que dan a las precitadas calles.

= A fin de solucionar este problema, la Junta de Compensacién e Industrias
Espadafor, S.A., junto a la Direccién Facultativa, han elaborado una
alternativa que se somete a la consideracion de la Gerencia de Urbanismo -y
que consiste en modificar la.-unidn entre los dos viales citados sin pisar suelo
propiedad de Flan Dhui, afectando solo a parcelas adjudicadas a Industrias
Espadafor, S.A., creando y adJudicando, una parcela en manzana exclusiva, con
la misma, suner:ftcne neta que la que pierde, de manera que no se altera ni - su
aprovechamientp adjudicado ni el total del poligono.

R
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.. En cuanto a los viales afectados, que son parcelas ya inscritas a favor del
Excmo Ayuntamiento de- Granada, tampoco existe una variacion en [a
supen“ icie total de su adjudicacion; tratdndose por tanto de una simple permuta
de sue!o adjudicado y camblo de uso sin alteracion de las cifras totales iniciales. \

/SI es cierto que la propuesta implica meodificacion de figuras de
pkaneamlento vigentes que habran de tramitarse y aprobarse de forma.
regjamentana

% La solucidn propuesta se-expresa graficamente en los planos ad]unto%.
que entendemos nos excusa de mayores explicaciones.

. Esta propuesta ademas no es incompatible con una unidn en el futuro
entre los dos poligonos, como.se aprecia en el plano n°® 3 “DESPUES DE.LA
EXP_ROPIACION” (a Flan Dhul, se entiende) :

~ Por todo ello,

SOLICITAMOS al Servicio de Gestion y Patrimonio de la Gerencia de
Urbamsmo y Obras Municipales del Ayuntamiento de Granada que se

- autdrice la modificacién propuesta con las tramitaciones urbanisticas que’ se
consideren oportunas y todo eflo en el menor plazo posible ya que las obras de
urbanuzacuon del Poligono estan cerca de su finalizacion.

En Granada cinco de sept:embre de 2011.




P.P. FATINAFAR 1
ALTERNATIVA VIAL CONEXION CON I3
ESTADO seGUN PLANEAMIENTO APROBADO
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P.P. FATINAFAR 1
ALTERNATIVA VIAL CONEXION CON i3
ESTADO PRIMERD (ANTES DE EXPROPIACION A DHUL
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442m2
“NUEVA PARCELA’
" DE ESPADAFOR

SOBRANTE DE VIA PUBLICA

P.P. FATINAFAR 1
ALTERNATIVA VIAL CONEXION CON 13
ESTADO ULTIMO (TRAS LA EXPROPIACION)
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