Boletin Oficial

de la Provincia Granada

NUMERO 2026042710
Administracion Local

AYUNTAMIENTO DE ATARFE

Administracion

Modificacion Convenio Urbanistico SR-21

Modificacién Convenio Urbanistico SR-21

YOLANDA FERNANDEZ MORALES, Alcaldesa Presidenta del Ayuntamiento de Atarfe,

HACE SABER: Que, el Pleno del Ayuntamiento de Atarfe, en sesién extraordinaria celebrada el dia 22 de julio de 2026,
adopto el siguiente acuerdo:

PRIMERO. Aprobar la modificacion del Convenio urbanistico de 7 de marzo de 2006 descrito en los antecedentes.
SEGUNDO. Notificar a los interesados.
TERCERO. Publicacién del presente Acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia de Granada.
PROPUESTA DE ACUERDO DE MODIFICACION DE
CONVENIO URBANISTICO DE 07/03/2006
INTERVINIENTES

De una parte.- D? Yolanda Fernandez Morales, Alcaldesa — Presidenta de la Corporacion del Excmo. Ayuntamiento
de Atarfe, actuando en nombre y representacion del mismo.

De otra parte.- Las siguientes sociedades y personas que las representan:

(1) D. ..., mayor de edad, ..., actuando en nombre y representacion de la mercantil “Estudio de Disefio y
Urbanismo del Sur S.L.” (EDISUR).

(2) D. ..., mayor de edad, ..., actuando en nombre y representacion de la mercantil “Juan Bueno y Cia, S.A.”
(JUBUCONSA).
(3) D. ...,, mayor de edad, ..., actuando en nombre y representacion de la mercantil “Miquel Pérez Luque

S.A.U.” (MIPELSA).

(4) D. Rafael Cabrera Daoiz, mayor de edad, ..., actuando en nombre y representaciéon de la mercantil
“Construcciones Racada S.L”.

En adelante, las 4 sociedades.

Aseguran los intervinientes societarios ostentar apoderamientos bastantes y suficientes para este acto, en las
representaciones en las que comparecen.

ANTECECENTES

Primero.- El dia 7 de marzo de 2006 se suscribié convenio urbanistico (en adelante, el Convenio) entre el Ayuntamiento
de Atarfe y la mercantil denominada “Grupo de Gestién y Dotacion de Suelo S.L.”, con C.I.F. B-23516370 domiciliada
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en Jaén, calle Alhamar num. 7 (en adelante, GGDS), en relacién a la manzana nam. 14 del proyecto de reparcelacion
del S.R.-21 de las NN.SS. de Atarfe.

Segundo.- Fruto de dicho Convenio, la manzana niam. 14, que inicialmente la conformaban 32 parcelas de 200 m2 (27
con titularidad de GGDS y 5 con titularidad de PROYECTO ATARFE S.A.), quedé conformada por tres parcelas:

- Parcela PL-1, de forma rectangular, con una superficie de 4.051,10 m2 y cuya titularidad pertenecia a
GGDS. Es la finca n° 18.271 del Registro de la Propiedad de Santa Fe n° 2.

- Parcela PL-2, de forma rectangular, con una superficie de 1.000,38 m2 y cuya titularidad pertenecia a
PROYECTO ATARFE S.A., hoy disuelta y liquidada, y transmitido su patrimonio al AYUNTAMIENTO DE
ATARFE. Es la finca n° 18.272 del Registro de la Propiedad de Santa Fe n° 2.

- Parcela ZONA VERDE ZV-3, de forma rectangular, con una superficie de 1.350,92 m2 y cuya titularidad
pertenece al AYUNTAMIENTO DE ATARFE. Es la finca n° 18.273 del Registro de la Propiedad de Santa
Fe n°2.

Tercero.- Por escritura otorgada el dia 23/11/2011 por la citada conveniante, GGDS, ante el notario de Jaén D. Manuel
Cruz Gimeno bajo el nimero 1.362 de su protocolo, las cuatro sociedades aqui intervinientes se subrogaron en los
derechos y obligaciones del Convenio que correspondian a GGDS, y la sustituyen, adquiriendo igualmente la propiedad
de la parcela PL-1 descrita anteriormente.

Cuarto.- La parcela en cuestion, propiedad de las cuatro sociedades intervinientes cuya referencia catastral es
8660635V(G3285H0001LL, tiene los siguientes porcentajes de condominio:

JUAN BUENO Y CIA S.A.: 40%
EDISUR S.L.: 20%
MIPELSA S.A.: 20%
RACADA S.L.: 20%

Quinto.- La firma y cumplimiento del Convenio supuso los siguientes efectos:
1°.- El cambio de tipologia edificatoria a plurifamiliar.
2°.- El Ayuntamiento aprob¢ el Estudio de Detalle promovido por GGDS mediante Acuerdo de Pleno de 09/06/2006.

3°.- El Ayuntamiento aprobé el Proyecto de Reparcelacion propuesto por GGDS, incluida su modificacion, publicandose
en el BOP.

4°.- Mediante Resolucién de Alcaldia num. 1.249/2006, de 21/12/2006, se concedié a GGDS la licencia de obra para
la construccion de 96 viviendas, locales comerciales, aparcamientos y trasteros.

5°- Como se ha expuesto anteriormente y producto de la modificacion del proyecto de reparcelacion y del Estudio de
Detalle, se conformaron tres parcelas dentro de la manzana 14:

- Parcela PL-1, de 4.051,10 m2, propiedad de GGDS (Finca registral 18.271).

- Parcela PL-2, de 1.000,38 m2, propiedad de la empresa publica municipal PROYECTO ATARFE S.A.
(Finca registral 18.272). Es la equivalente a las 5 parcelas que disponia en dicha manzana (parcelas nums
213 <Registral 15569>, 214 <Registral 155670>, 215 <Registral 1565671>, 216 <Registral 156572> y 217
<Registral 15573>.

- Parcela ZONA VERDE ZV-3, de 1.350, 92, propiedad del AYUNTAMIENTO DE ATARFE (Finca registral
18.273), con destino a zona verde, producto de la cesion por GGDS del 20% a espacios libres.

6°.- Como consecuencia del Convenio, debido al cambio tipolégico y mayor aprovechamiento, GGDS hizo entrega al
Ayuntamiento de Atarfe de la cantidad de 885.450°00 €, en concepto de participacion en las plusvalias generadas.

7°.- EI ICIO no se devengo debido a que la construccién no fue iniciada.

Sexto.- E/ Convenio ha sido objeto de revision jurisdiccional en el Procedimiento Ordinario nam. 1.773/2021 seguido
ante el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, Secciéon Cuarta, Sede de Granada, en el que ha recaido la
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Sentencia num. 34, de 18 de enero de 2024, firme, cuyo fallo, por remisién al F.D. Octavo, efectua los siguientes
pronunciamientos:

“1. Se desestima la nulidad del convenio urbanistico de planeamiento, por cuanto el mismo es susceptible de
cumplimiento por las partes, mediante la innovacién del planeamiento parcial del SR-21, mediante la figura de
planeamiento correspondiente. Asimismo, se desestima la devolucién de las cantidades entregadas por GDS a las
demandantes provenientes del convenio urbanistico y el resarcimiento de dafios motivados por la redaccion de
proyectos arquitecténicos para la edificacion de viviendas y otras construcciones en la manzana numero 14, y por
tasas e impuestos por la solicitud de la licencia de obras.

2. Se declara Ila nulidad de pleno derecho de los siguientes documentos urbanisticos: Estudio de Detalle de la
manzana numero 14 del SR-21, modificacion del Proyecto de Reparcelacion en lo referido a la manzana numero
14 del SR-21 (aprobado por resolucién de la Alcaldia numero 582/2006, de 13 de junio), licencia de edificacién para
la construccion de 96 viviendas, locales comerciales, aparcamientos y trasteros en la manzana numero 14 del SR-21,
concedida por resolucion de la Alcaldia de fecha 21.12.2006, resolucién de la Alcaldia nimero 252/2006, de 24 de
marzo de 2006 en cuanto autoriza el cambio tipolégico en la manzana nimero 14 a través de un Estudio de Detalle.

La nulidad de la modificacion del Proyecto de Reparcelacion supone una vuelta al Proyecto de Reparcelacion
originario aprobado definitivamente por resolucion de la Alcaldia de fecha 11 de abril de 2005 (BOP 29.04.2005), con
independencia de que pueda realizarse una modificacion del mismo en el que puedan tenerse en cuenta posteriores
transmisiones de propiedad realizadas.

3. Se inadmite la pretension del apartado 2° del Fundamento de Derecho VI de la demanda (por error se dice quinto
en la demanda) de devolucidén a las demandantes de la parcela de 1.000 m2, adjudicada a PROYECTO ATARFE
S.A. (proveniente de las parcelas iniciales 213, 214, 215, 216, y 217, de 200 m2 cada una del P. Reparcelacion inicial)“.

Séptimo.- El FALLO de la Sentencia desestima la pretension de nulidad del Convenio, por cuanto que (FD OCTAVO)
“el mismo es susceptible de cumplimiento por las partes mediante la innovacién del planeamiento parcial del SR-21,
mediante la figura de planeamiento correspondiente”. Viniendo a decir al respecto el pronunciamiento judicial contenido
en el FD SEXTO que “La solucién de ordenacién del convenio urbanistico (...) puede realizarse por innovacion del
planeamiento correspondiente (Plan Parcial o planeamiento general). (...) es posible con la figura de planeamiento
adecuada.”.

Acorde con lo dictaminado judicialmente, es intencién de las partes dar cumplimiento al Convenio, modificandolo o
sustituyéndolo en lo necesario, al coincidir ambas partes en que las condiciones actuales aconsejan un cambio en el
desarrollo urbanistico, conviniendo ambas en que la figura idénea de actuacion en suelo urbano es la del Estudio de
Ordenacién previsto en el art. 69 y concordantes de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), que respete escrupulosamente las determinaciones establecidas por el
Planeamiento General de Atarfe formado por las Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas definitivamente por
la Comisién Provincial de Urbanismo de Granada en fecha 3-2-1994, y por el PGOU-Adaptacion Parcial de las NN.SS.
a la LOUA, aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Atarfe de 1-8-2008.

De conformidad con lo expuesto, y a los expresados fines, ambas partes se comprometen con arreglo a las siguientes,
CLAUSULAS

PRIMERA.- Ambas partes convienen en la formulaciéon de un Estudio de Ordenacién que recoja los parametros del
Convenio de 07/03/2006, con las variantes que se diran a continuacion, a fin de dar cumplimiento al mismo.

Las 4 sociedades, por ello, tendran la consideracion de promotoras del Estudio de Ordenacion, correspondiéndoles su
impulso, y la tramitacién, por ende, al propio Ayuntamiento, mediante el procedimiento legalmente establecido en la
LISTA, con participacion de las 4 sociedades, y los preceptivos tramites de audiencia e informacién publica que el
procedimiento de su aprobacion exige.

SEGUNDA.- Sendas partes convienen en que el Estudio de Ordenacién contendra los siguientes parametros:

PARCELA MANZANA 14:

Superficie 6.402,40 mts2, con la siguiente titularidad:
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e 4 sociedades.- 5.402,02 m2 <Parcela 1>
e Ayuntamiento.- 1.000,38 m2 (en principio) <Parcela 2>

CONDICIONES URBANISTICAS:

Se mantiene la cesion del 20% con destino a espacio publico.

Se mantiene la ordenacién. La parcelacion de la manzana 14 sera la misma que se hizo en el Estudio de Detalle
aprobado por el Ayuntamiento de Atarfe mediante Acuerdo de Pleno de 09/06/2006, que dio lugar a la inscripcion
registral siguiente:

- Finca registral 18271, de 4.051°10 m2, titular las 4 sociedades. En adelante PARCELA 1.

- Finca registral 18272, de 1.000'38 m2, titular Proyecto Atarfe S.A. (hoy Ayuntamiento de Atarfe) En
adelante PARCELA 2.

- Finca registral 18273, de 1.350°92 m2, titular Ayuntamiento de Atarfe. En adelante PARCELA 3.

Todas ellas inscritas en el Registro de la Propiedad de Santa Fe n° 2.

PARAMETROS EDIFICATORIOS:

PARCELA 1

- Supefficie de parcela: 4.051,10 m2

- Uso exclusivo sobre rasante: Residencial

- Uso exclusivo bajo rasante: Garaje y Trasteros

- Numero méximo de plantas sobre rasante: Baja+l+Atico

- Numero méaximo de viviendas: 88

- Coeficiente de edificabilidad: 1,97 m2/m2

- Edificabilidad maxima residencial: 7.985,90 m2

- Ocupacion maxima parcela sobre rasante: 80%

- Ocupacion maxima parcela bajo rasante: 100%

- Parcela minima: 800 m2 (al objeto de que pudiera ser segregada en un maximo de cinco subparcelas, a
las que se les aplicaria proporcionalmente los mismos parametros edificatorios)

PARCELA 2

- Supefficie de parcela: 1.000,38 m2

- Uso exclusivo sobre rasante: Terciario

- Uso exclusivo bajo rasante: Garaje

- Numero maximo de plantas sobre rasante: Baja+|
- Coeficiente de edificabilidad: 1,16 m2/m2

-  Edificabilidad maxima terciaria: 1.158,30 m2

- Ocupacién méaxima parcela sobre rasante: 80%

- Ocupacién maxima parcela bajo rasante: 100%

PARCELA 3

- Superficie de parcela: 1.350,92 m2 (como cesién que ya se hizo al Ayuntamiento de Atarfe, con destino a
espacios libres de uso publico)

TERCERA.- Segun los parametros edificatorios establecidos, el aprovechamiento a materializar por las cuatro
sociedades sobre la PARCELA 1 es de 7.985,90 m2, que descontando los 3.241 m2 de techo que ya disponian, se
mantiene conforme a convenio por tanto un exceso de 4.744,90 m2. de uso residencial.

En el anterior convenio el aprovechamiento a materializar por las cuatro sociedades era de 9.144,20 m2, que
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descontando los 3.241 m2 que ya disponian, quedaba por tanto un exceso de 5.903 m2.

Es decir, con la variacion de parametros edificatorios introducidos en este nuevo convenio, las cuatro
sociedades tendran una minoracion del aprovechamiento de 1.158,30 m2., correspondientes con el uso
terciario.

CUARTA.- En el anterior convenio y como participacion de las plusvalias que se generaban por el aumento de
edificabilidad a favor de las cuatro sociedades, el Ayuntamiento de Atarfe recibié la cantidad de 885.450 €. Dicha
cantidad fue fruto de la valoracién que hicieron los servicios técnicos municipales, de los 5.903 m2 de exceso de
edificabilidad, a razén de 160 €/m2. de techo residencial y 109 €/m2 de techo terciario.

A resultas de todo ello y teniendo en cuenta que de este nuevo convenio se deduce que existe una minoracion del
aprovechamiento de 1.158,30 m2 del uso terciario a la valoracién de techo dicha (109 €/M2), habra también por
tanto, una disminucion en la participacion de las plusvalias que se generen a favor del Ayuntamiento de Atarfe,
en la cantidad resultante (1.158,30 m2 terciario x 109 €/m2 = 126.254,70 €) que queda a favor de las cuatro
sociedades.

QUINTA.- El Estudio de Ordenacion que resulte definitivamente aprobado sera el instrumento que rija la necesaria
modificacién del Proyecto de Reparcelacion originario, que actualmente es el vigente, asi como los futuros proyectos
de edificacion que interesen a las 4 sociedades y licencias por obtener, en cuanto actos reglados.

Sera, por tanto, tras la publicacion de la aprobacién definitiva del Estudio de Ordenacion, cuando, en el plazo de los
dos meses siguientes, el Ayuntamiento haya de devolver a las 4 sociedades, en proporcion a sus porcentajes de
condominio, el saldo de 126.254,70 €, que ahora se reputa recibido en exceso, producto de la minoracién de la
participacion en las plusvalias generadas; clausula de devolucién con pleno amparo constitucional toda vez que el art.
47 de la C.E. establece que “La comunidad participara en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes
publicos”, en el entendimiento de que esta participacion ha de cefiirse a la realmente generada, y no mas.

SEXTA.- El Convenio de origen, de 07/03/2006, asi como el presente modificado, tienen caracter juridico administrativo
de conformidad con lo dispuesto en el art. 9 de la LISTA, siendo la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa la
competente para resolver cualquier controversia que pueda surgir entre las partes, habiendo de ser sometido al 6rgano
municipal competente para su aprobacion, y habiendo de ser publicado, tras su firma, conforme al art. 83.2 de la LISTA,
asi como incluido en el correspondiente Registro de Convenios.

Y para que conste, en prueba de conformidad, todos firman el presente documento por quintuplicado ejemplar pero a
un solo efecto, en Atarfe a fecha al margen por el Sr. Alcalde de forma electrénica, para a continuacion hacerlo los
representantes legales de las expresadas sociedades.

Contra el presente acuerdo que pone fin a la via administrativa, puede interponer alternativamente recurso de
reposicion potestativo ante el Pleno de este Ayuntamiento de Atarfe, en el plazo de un mes a contar desde el dia
siguiente al de la recepcion de la presente notificacion, de conformidad con los articulos 123 y 124 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; o bien interponer recurso
contencioso-administrativo, ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Granada, en el plazo de dos meses,
a contar desde el dia siguiente al de la recepcion de la presente notificacion, de conformidad con el articulo 46 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa. Si se optara por interponer el recurso de
reposicion potestativo no podra interponerse recurso contencioso-administrativo hasta que aquel sea resuelto
expresamente o se haya producido su desestimacion por silencio. Todo ello sin perjuicio de que pueda interponer Vd.
cualquier otro recurso que pudiera estimar mas conveniente a su derecho.

En Atarfe, a 31 de julio de 2026
Firmado por: Yolanda Fernandez Morales
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