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L=MEMGORIA EXPOSITIVAY JUSTIFICATIVA.

L1="ANTECEDENTES.

Con anterioridad la empresa ARDCO S.L. recibié de ia Empresa Municipal de Vivienda y Suslo
EMUVYSSA el encargo de redactar el PLAN ESPECIAL y el ulterior Proyecto Bésico de Viviendas de
Promocién Libre en las parcelas denominadas “SA-3, SA-4, SA-5, SA-6” del Plan Especial de
Reforma Interior “Area de Transformacién y mejora ATM-2 Santa Adela” del PGOU -2000 de Ia
cludad de Granada. Los arquifectos encargados por ARDCO S.L. de la redaccién del mismo fueron
D. José Ibafiez Berbel, Colegiado n°. 1.955 y Dia. Elisa Maria Osorio Garcia, Colegiada n®.4.441en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Granada. El encargo del proyecto fue realizado por Dia.
Carmen Pérez Ndnhez con D.N.I.: 905-m, en su cdlidad de Gerente y actuando en
representacién de EMUVYSSA, domiciliada en, C/Homo de San Matias n® 6, Granada, y CIF: A-
18,207.738.

Con fecha 21 de diclembre de 2010 se aprobd con cardcter definitivo dicha Innovacién-
Modificacién del Pian Especial de Santa Adela en las UB SA-3, SA-4, SA5, SA-6, EQ-1 vy EL-2 de ia
Unidad de Ejecucidn 2 del Area de Transformacién y Mejora de Santa Adela, cuyoc objeto era
establecer bajo la rasante de el espacio libre EL-2 y el espacio peatonal que se insertg entre ias
parcelas SA-4 y SAS una parcela denominada PK-1 de caracter patrimonial, recibiéndose
posteriormente el informe preceptivo emitido por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
fuera del plazo emitido para elle, en el gue se Indicaba que la legislacion reguladora no establecia
la posibilidad de constitucidén de complejo inmobiliario con el dominio plblico y fincas especiales
privativas.

Ante el Acuerdo de aprobacion definitiva referido se interpuso Recurse Contencioso por parte de la
Consejeria de Obras Plblicas y Transportes de la Junta de Andalucia (Recurso nimero $14/2008), en
el cual se dictdé Auto por la Sala de fecha 29 de diciembre de 2008 por el que se acordd la medida
caufelar de prohibicion de disponer del subsuelo situado bajo el espacio libre EL-2 v &l vial peatonal
situado enfre la SA-4 vy la SA-5 del citado Plan Especial.

Posteriormente se han producido dos hechos gue han medificado el escenario en el que se sitta el
instfrumenteo framitado y que son:

* La aprobacion de la Adaptacion Parcial del Plan General de Crdenacién Urbanistica (PGOU) a
io Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA) por Acuerdo Pleno del
Ayuntamiento de 27 de febrero de 2009, publicado en el BOP de 19 de mayo de 2009.

* Laremision del informe de fecha 1 de febrero de 2010 emitido por ia Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio contestando a la consulta formulada por la Gerencia Municipal en
relacion con la Regulacian del Subsuelo en el PGOU,

Considerando estas circunstancias y con fecha 26 de marzo de 2010 se ha aprobado por el Pleno
del Ayuntamiento el Acuerdo por el cual se refrofrae el procedimiento de aprobacidn de g
Innovacidn-Modificacién del Plan Especial de Santa Adela en las UB SA-3, SA-4, SA-5, SA-6, EQ-1 y EL-
2 de la Unidad de Elecucién 2. al tramite de aprobacién provisional, revocando y dejando sin
efecto el acuerdo del Pleno Municipal de fecha 21 de diclembre de 2007 por el que se aprobd
definifivamente dicho instrumento, para su adecuacion a los criterios recogidos en el informe de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de fecha 1 de febrero de 2010, y para una mejor
adecuacién a la Normativa vigente y a la Adaptacion del PGOU a la LOUA. de forma que se
refome el procedimiento partiendo de la adopcidn de una nueva aprobacisn provisional en donde
el documento en trémife recoja en su contenidoe la adecuacion a las figuras citadas.

Por ello y en cumplimiento del cltado Acuerdo se redacta de oficio por los Serviclos Técnicos de la
Gerencia Municlpal de Urbanisme y Obras el Texto Refundido de la Modlficacién del Plan Especial
de Reforma Interior en las Unidades Bdsicas SA-3, SA-4, SA-5, SA-6 de o Unidad de Ejecucldn 2del
Area de Intervencién 1 del PERI del Area de Transformacién y Mejora ATM-2 de Santa Adela del
PGOU de Granada con objeto de proceder a la aprobacién provisional del mismo.
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1.2.-_DEFINICION Y FINALIDAD DEL PRESENTE DOCUMENTO. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y
GPORTUNIDAD DE LA REDACCION DE LA PRESENTE MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

El citado Plan Especial que va a ser objefo de modificacién fue aprobado definitivomente por
Pleno Municipal en sesién de 23 de febrero de 2.007, y publicado en el BOP 116, de 19 de junio d
2,007,

La Ley 7/99 de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia, establece en su
articulo 2 la clasificaciéon de bienes de las Enfldades Locales en bienes de dominio plblico y
patrimaonial.

El espacio publico bajo el cual se ubica el subsuelo objeto del presente instrumento estd
clasificado, tanto el sueloc como el subsuelo de ésta, come dominio plblico, y por consiguiente, se
acoge al cardcter inalisnable, inembargable e imprescriptible del arficulo 3 de la citada ley.

Bl ariculo 5 de la Ley 7/99, regula la competencia para alterar la calificaclén de los bienes,
adjudicandosela a las entidades locales, previo expediente en el que se acredite su oportunidad o
necesidad de conformidad con la legisiacién vigente, indicdndose, no cbstante, que la alteracién
se produce automdticamente en una serie de supuestos entre los que se encuentra la aprobacidn
definitiva de planes de ordenacién urbana, sin que se indigue expresamente gue clase de
instrumento de planeamiento es el competente para alterar la calificacion de estos bienes,

Por consiguiente, con la tramitacion de un instrumento de planeamiento se altera la cdlificacién
juridica de los bienes, en este caso con la Modificacién del Plan Especial se persigue la
modificaciéon de la condicion del subsusio de la Plaza de la Hipica de deminio publico a bien
patrimonial.

El Real Decrsto Legislotivo 2/2008, de 20 de junic, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelo (TR 2/2008), prevé en su arficulo 8.2 el contenide del derecho de propiedad del suelo:
deberes y cargas, regulaondo en su 2° gpartado gue las facultades inherentes a este derecho
dlcanzan al vuelo y al subsuelo s6lo hasta donde determinen los instfrumentos de ordenacidn
urbanistica, de conformidad con las leyes aplicables v con las limitaciones y servidumbres que
requiera la proteccidn del dominio pdblico. Es mas, el articulo 17.4 establece que cuando se
destinen por los instrumentos de planeamiente superficies superpuesias. en la rasante y el subsuelo
o el vuelo, a la ediflcacién o uso privado y al dominic publico, se podrd constituir complejo
inmobiliaric en el que aguéllas y ésta tengan el cardcter de fincas especiales de atribucién
privativa, previa la desafectacidn y con las limitacionss y servidumbres que procedan para la
proteccién del dominio publico, fodo ele de conformidad con lo previsto en su legislacion
reguladora.

Es decir. gue si el instrumento de planeamiento prevé la gjecucion de superficies superpuestas
conformadas por el suelo v el subsuelo, y ampara la modificacion de la calificacién del subsuelo
como bien de dominio plblico en bien patrimonial, se podrd constituir complejo inmobillario,
garantizando la proteccién del dominio plblico. que en este caso se limitaria al suelo, una vez
desafectado el subsuelo en el Registro de la Propiedad.

Por ofra parte, la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Crdenacion Urbanistica de Andalucia, regula
&n su articulo 49.3 el uso urbanistico del subsuelo indicando gue se acomodard a las previsiones del
Plan General. Continda diche arficulo Indlcando gue en todo caso su aprovechamiento queda
subordinado @ las exigencios del interés plblico vy de la Implantacién de instalaciones.
equipamientos y servicios de todo tipo.

Por consiguiente, se considera gue la Modlficacidn del Plan Especial de referencia es instrumento
capaz y suficiente para posibilitar la privatizacidon del aparcamlento de kas edificaciones de I1as
unidades bdsicas SA-3, SA-4 y SA-5 ubicado en el subsusic del espacio llbre EL-2 y el espacio
peatonal que se Inserta entre las parcelas SA-4 y SA-5 y mas concretamente de:
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= Contemplar la posibilidad de ejecucidn de superficles superpuestas, por capas distinguiendo
suelo y subsuelo, con arreglo al articulo 17.4 del TR 2/2008, con destine a dominio publico y u
privado respectivamente en los suelos descritos, A

= Cdlificar el subsuelo referido como bien pairimonial, desafecténdolo del dominlo publico,
acorde con las competencias atribuidas por el articulo 5 de la Ley 7/99 de Blenes de los
Entidades Publicas de Andalucia, y ariculo 2.2.a) del Reglamento de Bienas de las Entidades
Locales de Andalucia, manteniendo la condlcién de dominio pdblico del suelo, de forma que
ambos puadan coexistir,

= Establecer el uso urbanistico del subsuelo, que en este caso se destiha a aparcamiento,
independiente del use del suelo que cdlificado como espacio publico.

«  Definir las limitaciones v servidumbres que procedan para la proteccién del suelo cdlificado
como espacio llbre como dominio pubiico.

= Parmitir con ello, previa inscripcién de la desafectacidon en el Registro de la Propiedad, gue se
pueda constituir complsjo inmobillario entre el suelo vy el subsuelo,

*»  Una vez aprobada definitivamente o innovacidn-modificacién del Plan Especial, y para la
efectiva alteracidén de la calificacion juridica del blen, deberd seguirse el correspondiente
procedimiento establecido en el articulo 9.1 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales
de Andalucia.

1.3. PROCEDENCIA DE LA REDACCIéI\j DE LA PRESENTE MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL EN
RELACION A LA NORMATIVA DE AFECCION.

La procedencia y posibilidad de redacclén de la presenfe Modificacion del Plan especial, se
fundamenta en el Arficulo 2.1.Instrumentos Compiemeniarios del CAPITULO Il de la memoria del
PERI, lo aque ya se justificd en la Redaccién del Plan Especial, que ahora se modifica y de la
aplicacién del TR de la Ley del Suelo 2/de en su articulo 17.4, que a confinuacion procedemos a
recoger textucimente:

Ariiculo 17. Formacién de fincas y parcelas y relacidn entre ellas.

1. Constituye:

a) Finca: la unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva y excluyenfemente a un
propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la rasanfe, en el vuelo o en el
subsuelo. Cuando, conforme a la legisiacion hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro de
la Propiedad, tiene la consideracion de finca registral.

b) Parcela: la unidad de suelo, fanto en la rasanfe como en el vuelo o el subsuelo, que tenga
atribuida edificabilidad y uso o sélo uso urbanistico independiente.

2. La divisicn o segregacion de una finca para dor lugar a dos o mas diferentes sélo es posible si
cada una de Ias resuftanies reline las caracteristicas exigidas por la legisiacion aplicable v fa
ordenacién territorial y urbanistica. Esta regla es fambién aplicable a la engjenacidn, sin division
nl segregacion, de parficipaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion
exclusiva de porclén o porciones concretas de la finca asf como a la constifucion de
asociaciones o sccledades en las que la cudlidad de socio incorpore dicho derecho de
utilizacion exclusiva.

En la autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los nofarios exighdn, para su
testimonio, la acreditacion documental de la conformidad, aprobacion o autorizacion
administrativa a que esté sujeta, en su caso, la division o segregacidn conforme a la legislacién
que le sea aplicable. El cumplimiento de este requisito ser& exigido por los registradores para
practicar ia correspondiente Inscripcion.
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3. La consfitucion de finca o fincas en régimen de propiedad horizontal o de com
inmobliiario autoriza para considerar su superficie total como una sola parcela, sfempre
derifro del perimefro de ésfa no quede superficie alguna que. conforme a la ordena

temitorial y urbanitica aplicable, deba tener la condicién de dominio publico, ser’ oe"Uso
pUblico o servir de soporfe a las obras de urbanizacion o pueda computarse a los efectos e!
cumplimiento del deber legal a que se refiere la letra a) del apartado 1 del articulo anterlor.

4. Cuando, de conformidad con lo previsio en su legislacién reguladora, los instrumenios d
ordenacion urbanistica destinen superficies supeipuestas, en la rasanfe y el subsuelo o el vuelo,\
a la edificacién o uso privado y al dominio publico, podrd consfitulrse compiejo inmobiliario en
ol que aquéllas y ésta tengan el cardcler de fincas especiales de airibucién privaliva, previa la
desafectacién y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la profeccion del
dominio pliblico.

5. Los insfrumentos de distribucion de beneficios y cargas producen el efecto de la subrogacion
de las fincas de origen por las de resultado y el reparfo de su titularidad entre los propiefarios, el
promofor de la actuacién. cuando sea retribuido medianfe la adjudicacién de parcelas
incluidas en ella, y la Administracién, a quien corresponde el pleno dominio libre de cargas de
los terrenos a que se refleren las lefras @) y b) del gpartado 1 del articulo anterior.

Por todo lo expuesto, se procede a redactar el presente Texto Refundido de Modificacion del Plan
Especial, al objeto de que el presente documento tenga la capacidad de regular, el cardcter
patiimonial de parte del subsuelo de la unidad bdsica EL-2 y el espacio de via peaional
comprendldo entre las SA-4 vy 5A-5, estableciendo, bajo rasante una nueva parcela denominada
PK-1, que aglutina parte de la EL-2, de la via peatonal comprendida entre las SA-4 y SAD vy las SA-3,
SA-4 y SA-5, tal y como se definié en el PLAN ESPECIAL gue este documento modificacién en su
justificacién,

Es necesario sefialar, que los espacios libres y peatonalas objeto del presente instrumento no
forman parte de la ordenacién esfructural al no tener la consideracién de Sistema General de
Espacios Libres segun la definicidon establecida por la Adaptacidn Parcial del Plan General de
Ordenacién Urbanfstica a la LOUA aprobada por Acuerdo Pleno del Ayuntamiento de Granada de
27 de febrero de 2009 y publicada en el BOP de 19 de mayo de 2002. Por consiguiente se estdn
modificando pardmetros relacionados con la ordenacion pormenarizada per ser dichas dotacionas

de caracter local.

1.4.- NUEVAS CONDICIONES DERIVADAS DE LA REDACCION DE LA PRESENTE INNOVACION PUNTUAL

De los aspectos contemplados, en la presente Modificacién del Plan Especial, que matizan las
ordenanzas del PERI se desprenden las siguientes condiciones urbanisticas:

1.7.6. OCUPACION BAJO RASANTE. (Arficulo 6.1.4.y 6.2.4 del PERI). ]

La obligatoriedad de proveer de una plaza de aparcamiento por unidad residencial, conduce a
proyectar enfre fodas las plantas de sétano de las 4 unidades basicas, un ndmero aproximado de
259 plazas de aparcamiento. Dada la geometria de fas unidades bdsicas SA-3, SA-4 y SA-5, con 12
mts de fondo, la inserclén de una rampa de acceso a los s&tanos con una longifud aproximada de
24 mts, haria inviable el encdje de las plazas de aparcamlento, en las mismas. Por ello es necesario
aumentar la ocupacion bagjo rasante de los sétancs de las Unidades 5A-3 v SA-4 bajo el espacic
Ibre pablice EL-2 tal y como se refleja en los Planos 4 y 5 del PLAN ESPECIAL, asl como encajar las
rampas de acceso en el espacio destinado a via peatonal, ne clasificado como libre pablico,
existente entre las unidades SA-4 y SA-S y asi mismo ocupar bajo rasante el mancionado espacio
libre por el sétano de la Unidad SA-S.

De otro lado v dada la diversidad geométrica de las unidades basicas y el ndmero de viviendas a
encajar en cada blogue imposibilita asignar el ndmero exacto de plazas en la vertical de cada
edificio y haceric coincidir con el de viviendas.
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Por ello este Plan Especial, al tratar sobre una actuacién conjunta sobre cuatro unidades.bé
de vivienda, establece: R e

Las mencionadas ocupacionss bajo rasanie del Espacio libre EL-2 v del espaclo existente entrellas
5A-4 y SA-5, atendiendo a la gecmetria gue se grafia en el plano 4 del presente P.E.

La justificaclén del nimero de plazas de aparcamiento total a encajar en funcién del ndmero d
viviendas resultante en las cuatro unidades bésicas, se realizard scbre la totaiidad de la actuacién
conjunta vy no por Unidad Bdsica, Per elio el nimero total de plazas de aparcamiento a encajar en
el aparcamiento de las Unidades Basicas SA-3, 5A-4 y 5A-5 vy en el de la SA-6, serd coincidente con
el total del nimero de viviendas que se provecten en las cuaire unidades bésicas.

De ofro laodo v atendiendo aplicacion del Arficulo 17.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo
2/2008, recogido textualments en la presente memoria, se establece bajo rasante una parcela
denominada PK-1, de cardeter patrimonial que comprende parte del subsuelo de la unidad bdsica
EL-2 v el espacio de via peatonal comprendido entre las SA-4 v SA-S. En dicha parcela se situardn
ias construccionss destinadas a use privado de aparcamientos de vehiculos y accesos a los mismos
desde el exterior. Sobre rasante, dicha parcela. en la parfe no ocupada por la edificaclén
destinada a uso residencial, estard destinada a uso publico vy su unidon funcional con los espacios
libres y el viaric previsto en el PERI,

La geometria de la mencionada parcela gueda recogida en la documentacién grafica que se
incluye en la presente Modificacion: Plane MO1-Situacion y Plano MO2- Parcela PK-1. v la superficie
de ia misma es de 3.502,38 m2,

Partiendo de todo lo expuesto la propuesta del presente Insfrumento puede sefdalar un régimen
distinto de utilizacién del suelo y del subsuelo:

= Se admitird la compatibilidad del subsuelo de cardcter patrimonial con parte del espacio
publico ubicado en la unidad bdsica EL-2 y el espacio de via peatonal comprendido entfre las
5A-4 v SA-5, partiendo de gue dichas dotaciones no forman parte de la ordenacién estructural
sino que se frata de una dotacicnes locales procedentes del desarrollo del Plan Especial Santa
Adelq.

= E| uso a implantar en el subsuelo se limita a los establecidos por el planeamiento vigente como
compatibles, y que en este caso es exciusivamente el de aparcamiento y anejos no habltables
complementarios propios de esta instalacion.

= El uso del subsuelo no impedird en ningln caso el adecuado uso publico de los espacics libres v
peatonales mencionados, con Ias limitaciones v servidumbres que procedan para la proteccion
del dominio pablico.

1.5. Acceso al Registro de la Propiedad.

Una vez aprobado definltivamente el presente Texto Refundido de Meodiflcacion del Plan Especial, y
definido el destino de las superficies superpuestas, en la rasante (dominle pablico de uso publico) vy
subsuelo (de califlcacién patrimonial con uso privative garales), deberd  constituirse complsjo
Inmobiliaric en el que éstas tengan el cardcter de fincas especiales de afribucién privativa, previo
el procedimiento de alteraclén de la cdlificaclén juridica de los bienss previsto en el Decreto
18/2006, de 24 de enero, de Bienes de los Entidades Locales de Andalucia, en su articulo 9.1, y con
las limitaclones y servidumicres que procedan para la proteccién del dominlo publico.

Serd inscribible en el Registro de la Propiedad, los actos administrativos en desarrollo de la presente
Innovacién del Planeamiento General, segin lo previsto en el arliculo 1.8 del Real Decreto
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1.093/1997. de 4 de jullo. por el que se aprueban las norhas complementarias al Regromen (o]
Hipotecario, scbre inscripcidn en el Regisiro de la Propledad de Actos de Naturaleza Urbanlsﬁoag

Granbda, abril de 2010 °
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DE AFECCION A LAS
UNIDADES BASICAS

SA-3,5A-4,SA-5,SA-6 Y EL-2

P.G.0.U GRANADA

PROMOTOR:

GERENCIA DE URBANISMO

A nor i unts de GOEEMo !

CARACTERISTICAS DEY:AS-UNIDADES BASICAS.
ARG 2010 SEGUN PER-
Wi &Y ALTURAS Y ALINEACIONES

T

PLANO DE SITUACION .AREA DE INTERVENCION 1. ESCALA 1:1000

- }ESC/‘\‘LA 1:1000
AREA DE INTERVENCION 1 SANTA ADELA ABRIL 2010
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR SA J ! WEQUlPAMIENTO
UNIDAD EDIF. RESIDENCIAL EDIF. TERCIARIO  TOTAL EDIF. UNDAD  TOTAL EDIF. UNIDAD = TOTAL EDIF.
BASICA m2 suelo 2 echo m2 techo m2 techo BA)ILA m2 suelo m2 techo BASICA  m2 suelo m2 techo
SA-1 MO 1.471.06 6.619.77 0 6.619.77 é[{l" A 55 207291 ER-DOT1 1.047.93 1.096.00
SA-2 DC 524.95 314550 0 3.145.50 ERQ-DOT1 1.043.75 1.365.00 EQ-SA 1.149.34 35.090.48
SA-3 DC 520.42 50257 0 S (E LIBRE PUBLICO 2 = r
SA-4 DC S o 4.413.42 0 441342 UNIDAD UNIDAD
SA-5 DC ol 77 4 330.62 0 4.330.62 BASICA m2 suelo BASICA  m2 suelo )
SA-6 MB 1.926.21 8.667.95 0 8.667.95 EL-1 2.527.76 EL-4 3.682.56 ’ ERENCIA MUNICIPAL DE LI RBANISMO Y OBRAS
SA-7 MG 3.071.74 13.686.64 2.440 16.126.64 EL-2 1.542.46 -SERVICIO DE PLANEAMIENTO-
SA-8 MC 857.46 4501.67 0 4.501.67 EL-3 634.71
9.828.48 48.488.08 2.440 50.928.08“” TOTAL E. LIBRE 8.387.47




Anrobado DEFINITIVAMENTE per el
Exemo. Ayunmte. Pleno en sesidn de fecha.

L__2 EEP 2010 ‘

..........

?.;(;‘\_ T Granada
S gL/LA JECRETARI@TY GENERAL
i P.
Yy
T
— b2
4, v

TODIFICACION
PLAN ESPECIAL

DE AFECCION A LAS
UNIDADES BASICAS

SA-3,5A-4,SA-5,5A-6 Y EL-2

AREA DE INTERVENCION 1
UNIDAD DE EJECUCION 2

ff P.ER.
SANTA ADELA

P.G.O.U GRANADA
PROMOTOR:
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1 6 ABR. 2010

PARCEUA PK-1
_ﬁi‘a l

.

PARCELA PK-1 (BAJO RASANTE)
SUPERFICIE: 3502.35 m?

| UNIDADES BASICAS SA-3, SA4 Y SA-5 (SOBRE RASANTE)

EC‘E‘;!B-"REA
ESTALA 1:400

o
ABRIL 2010

]

u

() ERENCIA MUNICIPAL DE LIRBANISMO Y OBRAS
-SERVICIO DE PLANEAMIENTO-



