Aprobado DEFINITIVAMENTE por el

E xemo. Ayunmto. Pleno en sesién de fecha.

'013J

’-E":w -.;:v.if“f\L-No
Y
i

R

r
¥

'! e L e ol T~ [ Granada
B FL}:IQ«A ECRETARIO/A GENERAL
e P.D.

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
CONCEJALIA DELEGADA DE URBANISMO, OBRAS.Y L

‘.,_\._’u; 1?\,;‘,

ESTUDIO DE DETALLE
PARA EL DESARROLLO DEL
AREA DE REFORMA 5.05 “ALIANZA”

EN EL ZAIDIN



AYUNTAMIENTO DE GRANADA

CONCEJALIA DELEGADA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS
DIRECCION GENERAL DE URBANISMO. SUBDIRECCION DE PLANEAMIENTO

Servicio de Planeamiento y Ordenacién del Territorio

Expte.- 7144/12
] Estudio de Detalle para el desarrollo del
Area de Reforma 5.05 “Alianza” en el Zaidin
INDICE:
.- MEMORIA

1.- Objeto del Estudio de Detalle

2.- Antecedentes

3.- Justificacion del Estudio de Detalle
4.- Marco legal

5.- Propiedad del suelo

6.- Descripcion de la propuesta

7 .- Estudio econdmico financiero

8.- Conclusiones

9.- Equipo redactor

10.- Resumen Ejecutivo

Anexos a la Memoria
1.- Ficha de Planeamiento
2.- Propiedad del Suelo

Separata: Resumen Ejecutivo

Il.- PLANOS

1.- Situacion

2.- Ortofoto

3.- Levantamiento planimétrico
4.- Planeamiento vigente

5.- Propuesta de Ordenacion

Gran Capitan 22 - 24. 18002 GRANADA. www.granada.org



AYUNTAMIENTO DE GRANADA

CONCEJALIA DELEGADA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS
DIRECCION GENERAL DE URBANISMO. SUBDIRECCION DE PLANEAMIENTO

.- MEMORIA

1.- Objeto del Estudio de Detalle

Se pretende desarrollar el Area de Reforma 5.05 “Alianza”, que se contempla en
del PGOU 2.000, con el objetivo de obtencion de suelo para una Plaza Publica, en el
antiguo Camino de las Pefiuelas, en su tramo entre la C. Fontiveros y la Avda. de Amé-
rica, redactando el presente Estudio de Detalle, de conformidad con lo que se indica
en la Ficha del PGOU para este Area de Reforma.

2.- Antecedentes

El Camino de las Pefiuelas es un antiguo camino agricola de la Vega que, en su
tramo entre la Plaza de Fontiveros y la Avda. de Dilar, atraviesa el Zaidin de forma
oblicua al entramado urbano ortogonal establecido en el Plan Comarcal de 1973 y man-
tenido en el primer PGOU de Granada, aprobado en el afio 1985.

En su cruce en diagonal con la manzana rectangular delimitada por las calles Avda.
Fontiveros; Avda. América; Avda. de Dilar y Avda. de ltalia, el Camino de Las Pefiuelas
configura una zona triangular (frente a la antigua Hipica), en la que tanto el PGOU del
85 como el actualmente vigente PGOU 2.000 mantuvieron una tipologia de edificio plu-
rifamiliar de 6 plantas de altura, frente al resto de la manzana, unifamiliar de sélo 3
plantas de altura. Este camino ahora convertido en calle, es el limite entre ambas tipo-
logias, con una plaza publica en la mitad de su tramo, implantada enteramente en esa
zona de tipologia plurifamiliar.

El PGOU del 85, se desvincula del Plan Parcial “Granada-Sur’ en desarrollo del
Plan Comarcal y ordena esta zona como Suelo Urbano, incluyendo una serie de “Areas
de Actuacion” entre las que se encontraba la n°® 512, con el objetivo de “Consecucion
de espacio pulblico en el antiguo Camino de Las Pefiuelas”, que abarcaba el mismo
ambito que el de la actual Area de Reforma objeto de este Estudio de Detalle y con-
templaba la obtencién de 677 m2 destinados a Zona Verde, en una actuacién exclusi-
vamente municipal (se supone, por tanto, que se desarrollaria por el sistema de expro-
piacion). Este Area de Actuacion del PGOU-85 no se llegd a desarrollar.

El vigente PGOU del 2.000, vuelve a mantener este espacio como Suelo Urbano
No Consolidado, incluyéndolo dentro de un Area de Reforma, A.R. — 5.05 “Alianza’, con
el mismo objetivo de “obtencion de suelo para plaza pablica”, si bien en esta ocasion se
vincula su desarrollo con otra Area de Reforma, la “AR-5.03 — Hipica®, incluidas en una
mlsma Area de Reparto, la “N° IX — SUR”, para poder obtener el suelo del A.R. “Alian-
za’, materializando su aprovechamiento en el A.R. “Hipica”.
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3.- Justificacién del E.D. )

Como se ha indicado, el vigente PGOU-2000, incorpora una de las Areas de Re-
forma, con la denominacion “A.R. 5.05- Alianza®, en la que se indica que su desarrollo
debe efectuarse mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle.

Segun dicha ficha, los parametros principales de la actuacién urbanistica son:

Obijetivo: Obtencién de suelo para plaza puablica. (643 m2)

Aprovechamiento deficitario, a compensar en el A.R.-Hipica: 5634 UAs (De las cua-
les, el 10% corresponden al Ayuntamiento

Figura de Planeamiento de desarrollo: Estudio de Detalle

Sistema de actuacioén: Cooperacién

Costos de Urbanizacion estimados: 19.323 €

El aprovechamiento de este A.R. “Alianza”, se materializaréd en su totalidad en el
A.R. Hipica”. Sin embargo, el titular de este Aprovechamiento debe costear los gastos
de urbanizacién del Area de Reforma en la que se encuentra.

(En el Anexo ala Memoria, se adjunta la Ficha de Planeamiento)

4.- Marco legal
El Estudio de Detalle es la figura necesaria para el desarrollo urbanistico de este

Area de Reforma, segln se especifica en el PGOU 2000.

En este caso, al E.D. tiene como objeto, segun determina el PGOU, la obtencion
de un espacio publico, desarrollando el Area de Reforma 5.05 “Alianza” materializando
el aprovechamiento en otro Area de Reparto, la 5.03 Hipica y fijando sus alineaciones.

Los Estudios de Detalle vienen regulados en el art. 15 de la LOUA vy siguientes,
donde se indica la documentacion necesaria, (art.19), entre la que se incluye un Resu-
men Ejecutivo.

La competencia para su Aprobaciéon Definitiva corresponde al Ayuntamiento, que
previa su Aprobacién Inicial, debera someterlo a Informacion Puablica por plazo no infe-
rior a veinte dias.

5.- Propiedad del suelo
Aunque en el Catastro figura ese terreno como espacio libre, se ha solicitado infor-

me al Servicio de Gestion, determinandose que el suelo que ocupa la plaza, corres-
ponde a la finca registral n°® 28.011, propiedad de los herederos de D. Antonio Moro

En el Anexo a la Memoria, se adjunta la documentacién facilitada por la Subdirec-
cion de Gestion.
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6.- Descripcion de la propuesta del E.D.

El Estudio de Detalle es el instrumento urbanistico que desarrolla el Area de Re-
forma del PGOU “5.05 “Alianza”, que tiene como objetivo la obtencién de suelo para
plaza publica, que hay que ordenar y urbanizar.

Para ello, sera preciso definir las alineaciones de la nueva Plaza completando asi
las determinaciones urbanisticas pormenorizadas.

El uso de ese espacio de plaza publica, queda definido como “Espacio libre publi-
co” regulado en la Seccion 72 “Uso del suelo de espacios libres” del titulo sexto “Regu-
lacién de los Usos” en sus art. 6.1.18 a 20 de la Normativa del PGOU

Respecto a las alineaciones de la plaza, de hecho, estan fisicamente definidas por
la configuracion real de la misma en el terreno, rodeada por las cuatro calles perimetra-
les existentes. Estas alineaciones se indican en el plano n° 5: Propuesta de Ordena-
cion.

Asimismo, en el Plano n° 5, se indica el nuevo plano de “Calificacion y Ordenacion
Fisica del PGOU, resultante del desarrolio de este Area de Reforma, que sustituye al
plano anterior del PGOU-2.000, donde el espacio de la nueva plaza figura con la califi-
cacion pormenorizada de “Espacio libre publico”

De conformidad con la ficha del A.R. 5.05 “Alianza”, el aprovechamiento tipo (ac-
tualmente aprovechamiento medio) del Area de Reparto en que se integra, la “N°-IX —
SUR’, es de 0,830 uas, por lo que el aprovechamiento total (objetivo) correspondiente
al terreno a obtener para la plaza es de 0,830 x 643 = 534 uas., segun datos tedricos
de la citada ficha del PGOU. De este aprovechamiento, corresponde al propietario
(aprovechamiento subjetivo, o ASA) el 90%, o sea, 481uas., que se materializaran en el
Area de Reforma “Hipica”.

No obstante, como los datos de superficies del PGOU que figuran en las fichas ur-
banisticas estan calculados en base a planos de escalas 1:2.000 y 1:5.000, se ha soli-
citado de la Subdireccién de Obras la medicion real de la Plaza, obteniéndose la super-
ficie de 687,65 m2, habiendo efectuado un levantamiento planimétrico a escala mas
apropiada, de 1:200, que se adjunta como Plano n° 3: “Levantamiento planimétrico”

En cuanto a su Gestion Urbanistica, viene definida en la ficha del PGOU “A.R. 5.05
Alianza”
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7.- Estudio econdémico financiero

El Gnico costo del desarrollo urbanistico de este Area de Reforma, es el de la Ur-
banizacién de la nueva Plaza que se creard, segin se indica en la Ficha Urbanistica de
la citada A.R.

El PGOU prevé para ese A.R. que su costo deberd ser asumido como una carga
urbanistica a cargo del aprovechamiento lucrativo del Area de Reforma, por lo que su
financiacién no afecta al Ayuntamiento ni a ninguna otra Administracién, s6lo a particu-
lares, lo que hace innecesaria la redaccion del Informe de sostenibilidad econdmica.

8.- Conclusiones.-

Se estima que el presente Estudio de Detalle para el desarrollo del Area de Refor-
ma 5.05 “Alianza”, cumple con las especificaciones técnicas y urbanisticas necesarias,
por lo que procede someterlo a la correspondiente tramitacion administrativa para su

Aprobacién.

9.- Equipo Redactor
El presente Estudio de Detalle ha sido redactado de oficio, por el personal del Ser-
vicio de Planeamiento y Ordenacion del Territorio de la Gerencia de Urbanismo.

En Granada, noviembre de 2012
B w—— ]

I e
\

Por el Equipo Redactor

Fdo. Pedro Ferrer Moreno
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ANEXOS A LA MEMORIA

ANEXO n°1:

Ficha de Planeamiento del Area de Reforma
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Condiciones Urbanisticas E]
Usos Pormenorizados M B M Cosl  Aprov e Distrito [Zaidin | Area Reparto: [ [X | HojaNe: [31 I Alianza [[x] AR
Suelo Edific. Use Uas Vvdas.
Referencias Catastrales
0 0,00 0 0,00 0 I 0 '
B Superficies Privadas m?
— l : Manzana Parcela Superficie
l a I ”
| ol 000 o 000 0 | It
Total Lucrativo ofi oo0 0 0 l 0] | il
0 Il Espacios Libres l 643 I ”
0 {f Viario Existente a Reurbanizar 0 I ”
i 0 |} Viario Nueva Creacién 0
Total Superficie
Equipamiento de Cesién 0 E.L. y Viario de Cesitn 643
Total Cesién 843
Superficies Pubficas m?
Area de Reparto Sur Aprov. Tipo | 0,830 I Suelo Sin Aprovecham.
L
Aprovechamientos Aprov. ASA AYTO. Total Superficle Sruta h Escala 1:5000
UAs 80% 10%
Aprovech. Materializable en Area de Reforma: ’ 0 I I OJ" ] I UAs Objetivos: * 43,19
Obtencion de suelo para plaza publica.
Aprovechamiento de Derecho Area de Reforma: ! 534 I I 481 " 53 I UAs
Exceso o Defecto de Apravechamiento: l 534 | | 481 " 53 | s
Condiclones de Desarrollo. Programaclén Estudio Econdmico
Cuatrieniode Programacidn: Primero / 1 Costos Urbanizacion
Observaciones:
Inicio  Fin Viario a Reurbanizar: o0 - . .
) o Area de Reforma deficitaria de aprovechamiento que se compensara con el aprovechamiento excedentario de la
Figura de Planeamiento: Viario Nusvo: -0 L
] o : AR-5.03 Hipica.
Estudio de Detalle 1 1 Espacios Libres . 19.323
Sistema de Actuacién:
Cooperacién ° o0 TOTAL *19.323
Urbanizacitn:
i Jm2): .
Proyscio Obras de Urbanizacion 2 30 Repercusidn s/Parcela Neta (+/m2); 30,05
Reperc. Media A. Reparto (~/m2):
-261

Fichas de Planeamiento. Suelo Urbano. APENDICE.
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ANEXOS A LA MEMORIA

ANEXO n°2:

Propiedad del Suelo

Gran Capitan 22 — 24. 18002 GRANADA. www.granada.org



AYUNTAMIENTO DE GRANADA
CONCEJALIA DELEGADA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS
DIRECCION GENERAL DE URBANISMO. SUBDIRECCION DE PLANEAMIENTO

| m
;'f / a x\‘*%-«-»gi
L j £ ;’f

S

e

Gran Capitan 22 - 24. 18002 GRANADA. www.granada.org



CERTIFICACION

Purd infonnacion de consumidores se hace constar que silo ls Certificacion expedida y ficmada por el Registradar
atredutn, on perjuicio de tercero, b libertad o gravamen de las bienes inmuacbles, segin dispone ¢! art. 225 de la
Ley Hipotecaria,

DONA CONCEPCION RODRIGUEZ GIL, REGISTRADORA DEL REGISTRO DE
LA PROPIEDAD NUMERO TRES DE L0S DE GRANADA, —--wrmemmem—a——

Que en vista de la instancia suscrita por, Don
Antonio Moro Fernandez, con O.N.I. ndmero 23.608.024-L, en
representacion de la Mercantil, MWoro Parres, S.L., con
€.I1.F. nitmero B- 183263987, con domicilio a efectos de
notificaciones en Calle Angel Ganivel numero nueve, primero
<, 18009, de la Ciudad de Granada, salicitando
certificaciédn literal de la finca 28.011, al folio 127 del
Libro 783, que ha tenido su entrada y asiento bajo el
numero 2676 del Diario 45, he examinado en lo necesario,
los Libros del Archivoe, de los cuales resulta, que:~-—-—-—--
PRIMERO: LlLa descripcidén de la finca registral nidmereo
28.011, consta inscrita al folio 127 del Libro 783, y su
descripcién es la siguiente, segun la inscripcién primera:
URBANA: SOLAR EDIFICABLE en Granada, tercera zona del
Zaidin, inmediaciones del Camino de 1las Pefiuelas, de,
seiscientos cuarenta y tueve meblros setenta y Lres
decimetros cuadrados. LlLinda: Saliente: Don José Gonzéalez
Méndez; Mediodia y Poniente: Don José Serrano Torress; y Don
antonio Moro Fernandez: Norte: Camino de las Pefivelas. 5Se
destina a la edificacidén de wviviendas de renta limitada
subvencionada. Se seqrega de la finca 6292, folio 193,
Lib,-o 11_9 R e TR e e e
SEGUNDO: La titularidad del dominio de esta finca segun la
inscripcién primera que es la uvltima de dominio vigente
consta a fawvor de los cdnyuges, DON ANTOMIO MORO FERNANDEZ
Y DONA DBOLORES PARRES LOPEZ, por titulo de compraventa vy,
para seu sociedad leqal de gananciales, segun escritura
autorizada el dia veintiséis de Diciembre de mil
novecientos sesenta y tres ante el Notario de Granada, Oon
Antonio Moscoso y Avila, ~—wrmmr s e e e e e e
TERCERO: CARGAS: lLa fTinca se encuentra libre de cargas.,—--—-

Lo que antecede ecta conforma con los asientos
relacionados. Y, no existiendo ningun otro asiento relativo
a la finca ni en los Libros Diarie, ni de Inscripciones,
expido Jla presente certificacion en un folio de papel
timbrado, ademd&s del xerocoplado, en Granada a, trece de
Febrero de dos mil seis, antes de la apertura del Diario vy,
sobre la fTinca registral ndmero 28.011.~—~——-=mmummroo—cmm—ee
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SEPARATA
RESUMEN EJECUTIVO

.- Objeto del Estudio de Detalle

_Se pretende desarrollar el Area de Reforma 5.05 “Alianza”, que se contempla en del
PGOU 2.000, con el objetivo de obtencién de suelo para una Plaza Publica, en el antiguo Ca-
mino de las Pefiuelas, en su tramo entre la C. Fontiveros y la Avda. de América, redactando el
presente Estudio de Detalle, de conformidad con lo que se indica en la Ficha del PGOU para
este Area de Reforma.

.- Descripcion de la propuesta del ED

El Estudio de Detalle es el instrumento urbanistico que desarrolla el Area de Reforma del
PGOU “5.05 “Alianza”, que tiene como objetivo la obtencion de suelo para plaza piblica, que
hay que ordenar y urbanizar. Para ello, sera preciso definir las alineaciones de la nueva Plaza
completando asi las determinaciones urbanisticas pormenorizadas.

El uso de ese espacio de plaza publica, queda definido como “Espacio libre plblico” regu-
lado en la Seccion 7® “Uso del suelo de espacios libres” del titulo sexto “Regulacion de los
Usos” en sus art. 6.1.18 a 20 de la Normativa del PGOU

Respecto a las alineaciones de la plaza, de hecho, estan fisicamente definidas por la con-
figuracion real de la misma en el terreno, rodeada por las cuatro calles perimetrales existentes.
Estas alineaciones se indican en el plano n° 4: Nuevas Alineaciones.

Asimismo, en el Plano n° 5, se indica el nuevo plano de “Calificacion y Ordenacion Fisica
del PGOU, resultante del desarrollo de este Area de Reforma, que sustltuye al plano anterior
del PGOU-2.000, donde el espacio de la nueva plaza figura con la calificacién pormenorizada
de “Espacio libre publico”

.- Estudio Econémico Financiero

En cuanto al Estudio Econdmico financiero, la Gestién Urbanistica viene definida en el
PGOU en la ficha urbanistica del Area de Reforma y consiste en materializar los aprovecha-
mientos del “A.R. Alianza” en otra Area de Reforma excedentaria de aprovechamiento, la AR -
5.03 “Hipica” y cargar el costo de su urbanizacién al aprovechamiento lucrativo del Area de Re-
forma, por lo que su financiacién debera ser a cargo de los particulares sin afectar al Ayunta-
miento, lo que hace innecesario la redaccién del Informe de sostenibilidad econdomica.

Planos:

Nos remitimos a los mismos planos del Estudio de Detalle:
1.- Situacién

2.- Ortofoto

3.- Levantamiento planimétrico

4.- Planeamiento vigente

5.- Propuesta de Ordenacion
En Granada, noviembre de 2012
Por el Equipo redactor

Fdo. Pedro Ferrer Moreno
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Estudio de Detalle para el desarrollo del

Area de Reforma 5.05 “Alianza” en el Zaidin
SITUACION RESPECTO AL PLANEAMIENTO VIGENTE
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