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ENTRCDUCCK)N Y ANTECEDENTES »

El plan general de ordenacion urbana vigente en Zaragoza fue aprobado defini-
tivamente el 13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de
12008 (BOA de 30 de junio). Desde el afio 2001, ha sido objeto de diversas mo-
_dificaciones puntuales, en la mayoria de los casos tendentes a resolver pro-
blemas especificos de determinados ambitos urbanos o a recoger nuevos crite-
rios de la Corporacion. ' s ’ ‘

[ ; ;

" El 15 de mayo de 2013, el gerente de Urbanismo dirigié un escrito a la Direc-
cién de Servicios de Planificacion y Disefio Urbano, pidiendo la redaccion de un
proyecto de modificacion del plan general de Zaragoza para habilitar la cons-
truccion de un estacionamiento en el subsuelo de la calle de Segismundo Mo-
ret. tomando como referencia el proyecto elaborado por el Servicio de Movili-
dad del Ayuntamiento y con la condicion de posibilitar la venta de las plazas por
el Ayuntamiento en pleno dominio. : : »

AMBITO DE LA MODIFICACION Y ORDENACION ACTUAL
Esta modificaci()n del plan general afecta a un émbito,'delimitado graficamente
en el plano de calificacion y regulacion del suelo incorporado al proyecto, situa-

do en la calle de Segismundo Moret, en el area de referencia 5 del plan gene-
ral. : o ' ‘

A su vez, esta corta calle queda delimitada por la plaza de los Sitios al oeste

[2V(PU)5.16], la antigua Escuela de Artes y Oficios [EE(PU)5.10] y el testero de
una manzana de viviendas (B1/3) al norte, el paseo de la Mina al este y los edi- |
ficios de La Caridad [EE-EA(PV)5.12] y el Museo Provincial [EC(PU)5.11] al
sur. S L e

La calle de Moret fue ordenada por el proyecto de urbanizacion de la huerta de
Santa Engracia formado con arreglo a las bases aprobadas por la Corporacion el
22 de enero de 1900 por el entonces arquitecto municipal Ricardo Magdalena y
aprobado por el Ayuntamiento en-sesion plenaria de 16 de noviembre del mis-

" mo- afio. Los 63.000 m? de terreno de la exhuerta, que constituian la mayor.
parte del ambito del plan e incluian la futura calle de Moret, habian sido com-
prados por el Ayuntamiento a su anterior propietaria, Antonia Begueria, en di-

“ciembre de 1896. Tras afios de estancamiento del proyecto por falta de fondos,
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el Ayuntamiento acordd el 9 de enero de 1907 ofrecer los terrenos a la Junta
del Centenario de los Sitios para que se celebrara en ellos la prevista exposi-
cion nacional conmemorativa, mas adelante elevada a hispano-francesa: el
acuerdo ofrecia igualmente la cesioén a perpetuidad de las manzanas A y B del
proyecto de 1900, para que en ellas se construyeran los edificios destinados a
los Museos, las Escuelas y la Casa de La Caridad. Entre las dos manzanas que-
daba la calle mas ancha del proyecto de Magdalena, con sus veinticinco metros,
a la que por acuerdo plenario de 28 de octubre de 1908 se dio el nombre de Se-
gismundo Moret, para pagar la deuda de gratitud contraida con el ministro y di-
‘putado por Zaragoza por su apoyo a la exposicion.

NORTE

Provecso pe Unsanizacion

e oL

HUERTA DE S™ ENGRACIA

ESCALADE 1'2000.

Proyecto de urbanizacion de la huerta de Santa Engracia (Ricardo Magdalena, 1906)

La calificacion de la calle de Moret en el plan general de 2001 es la de sistema
general urbano, con destino viario.

Por otra parte, el Departamento de Cultura y Turismo del Gobierno de Aragoén,
mediante orden de 11 de marzo de 2002 (BOA 27/3/2002) declard bien de inte-
rés cultural el Museo de Bellas Artes o Museo de Zaragoza (Ricardo Magdale-
na y Julio Bravo, 1908), inmediato a la calle de Moret por el sur. Segn el plano
incluido como anejo Il de la orden, parte de la calle de Moret a la que se refiere
esta modificacion de plan general quedd incluida en el entorno del bien, y su-
jeta en consecuencia al régimen contemplado por los articulos 15.4 y relacio-
nados de la ley 3/199, de 10 de marzo, del patrimonio cultural aragonés.
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DELIMITACION DEL ENTORNO

€l enforno queda delimitado pot ,
ManzanG....i.. 67305 Finca........ 2

Manzand. ... 67308 - fincas.....1 a3
Manzand.......... 66309 Finca........ 5

MaNZand.. ... 68313, FiNCQ.unirns 1

Para terminar, ha de mencionarse el informe firmado el 30 de enero de 2008
por el director general de Patrimonio Cultural del Gobierno de Aragén a propo-
sito del el estacionamiento subterraneo por concesion que entonces estaba
estudiando el Ayuntamiento en la calle de Moret, incluido como anejo en el an-
teproyecto realizado por el Servicio de Movilidad en junio de 2009, que sirve de -
base técnica a esta modificacion del plan general. El director general indicaba
que en 2001 se habian realizado sondeos arqueolégicos en la calle Moret (ex-
‘pediente 231/2001) con resultados negativos, tanta en lo relativo a niveles ar-
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queoldgicos como a estructuras asociadas a ellos. Afiadia que, a pesar de ello
y en razon de los hallazgos que se habian producido antes en la plaza de los
Sitios, la Direccién General de Patrimonio Cultural habia resuelto el 28 de di-
ciembre de 2001 declarar la zona libre de restos arqueoldgicos, pero con la
prescripcion de realizar control y seguimiento arqueoldgico del terreno de las
remociones de terreno que pudieran conllevar las obras realizadas en la zona.
Y, finalmente, se concluia: ‘ x

Por todo ello desde la Direccion General de Patrimonio Cultural se considera que la
construccion de un aparcamiento subterraneo en la mencionada Calle Moret, no afecta al
patrimonio arqueologico ni a la ejecucion del proyecto de ampliacion del Museo de Zara-
goza, contemplado por el Gobierno de Aragén. '

Asimismo la construccion del aparcamiento no contraviene la normativa vigente en mate-
ria de Patrimonio Cultural, ni’el régimen de proteccién del inmueble que actualmente
ocupa el Museo de Zaragoza. Se considera oportuno, por ofra parte, que para garantizar
la no afeccion a ninguno de los elementos protegidos, los accesos al nuevo aparca-
‘miento de realicen por el paseo de la Mina. :

NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

En la memoria expositiva del plan general de 2001 se indicaba que las dotacio-
nes de ascensores y estacionamientos eran las carencias materiales mas im-
portantes del parque de viviendas dominante en varios barrios de la ciudad,
donde vive casi la mitad de los zaragozanos. En la revision de 2001 y en las
modificaciones aisladas 5 y 54 se contuvo una normativa sobre dotacién de
ascensores en edificios que hubieran agotado los limites de edificabilidad u
ocupacion que ha permitido que cientos de construcciones de vivienda colecti-
va de los afios cincuenta, sesenta o setenta recuperen su valor de uso al pro-
veerse de esta instalacion. e ' S

Pero si, con el debido marco normativo, puede resolverse la dotacién de as-
censores, cuando materialmente es factible, dentro de cada comunidad de pro-
pietarios, la falta de plazas propias de estacionamiento tiene una solucién méas
dificil. S ' ' AR -

En febrero de 2004, el Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de Aragén fir-
maron un protocolo general para el impulso de las actuaciones en materia de
transportes en el area de Zaragoza, y en octubre del mismo afio se ehcargé la
redaccion del llamado plan intermodal de transportes, un documento técnico
que estudio y pretendio resolver la circulacién en la ciudad y su entorno, abor-
dando coordinadamente todos los medios de desplazamiento, desde el ferro-
viario al peatonal y la bicicleta, con propuestas de «peatonalizaciony» y restric-
cion de trafico rodado, creacion de zonas de velocidad maxima a 30 Km/h y
disefio de una red metropolitana de carriles-bici. Aunque el plan baso sus pro- -
puestas, fundamentalmente, en los medios de transporte colectivo —autobus,
tranvia y cercanias-, contemplo la necesidad de nuevos estacionamientos ro-
tatorios de disuasion y enajenables a residentes, de modo que pudiera liberar-
se el viario de parte al menos de los muchos automéviles “aparcados perma-
nentemente en sus margenes. Gracias a ello mejorarian el ambiente del espa-
cio publico y su capacidad para soportar tanto el trafico rodado, colectivo o pri-
vado, como la circulacién a pie e incluso la recuperacion de partes del viario
para la estancia y el esparcimiento. El plan advertia también que la falta de
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: estacnonamlentos produce un retralmxento de las mverSIones en cnertas zonas
de la ciudad. :

~Un estudio reallzado en 2009 por NOSFOR Ingemena de Caminos, S.L., esti-

mo en casi 40.000 el déficit de plazas de estacionamiento de residentes en la-
ciudad, con la consiguiente reduccion de la seccién funcional del viario, conver-
tido en verdadero estacionamiento al aire libre. Baste decir que una cuarta
parte de los automoviles censados en Zaragoza en 2007 -80.000 de 320.000-
dormian en la calle por carecer sus duefios de plazas propias de estaciona-
miento. En 2011, después de cinco aiios de dura crisis, el nimero de vehiculos
matriculados se habia estabilizado, con tendencia a la disminucion (ese afio
circulaban 256.298 automoviles y 46.273 camiones y furgonetas, respectiva-
mente 2.465 y 1.131 menos que en 2009), pero el problema del estaciona-
miento en la calle habia aumentado, por la légica reduccion de las plazas al-
quiladas en garajes de pago; en octubre de 2011, se estimaba en torno al 35%
el descenso de la ocupacion de estos estacionamientos.

Ademas y como no podia ser de otro modo, ese uso de la calle dificulta encon-
trar estacionamiento libre, forzando largos desplazamientos sin mas objeto que
encontrarlo; provoca la multiplicacion del estacionamiento abusivo, en doble
fila, cebras o badenes; deteriora el ambiente urbano y el atractivo de los co-

mercios y las viviendas; disminuye la seguridad vial por la propia saturacion de
“coches y la pérdida de visibilidad, provoca el consumo lnnecesano de combus-

tible y aumenta la contammaClon del aire y el ruido.

La Gnica forma de subsanar todos estos problemas suele ser la creacion de
nuevos estacionamientos publicos o privados en lugares distintos, aunque pro-

- ximos, a las viviendas y locales que generan su necesidad, ya que los inmue-

bles donde éstos se incluyen suelen-carecer de espacios adecuados para aco-
gerlas, tales como sotanos, plantas bajas sin uso o patios interiores situados en
cota de calle. Tanto la viabilidad econdmica de las actuaciones como.la como-
didad de los usuarios aconsejan una dotacion repartida de estacionamientos
para vehiculos de residentes y visitantes con capacidad moderada, antes que
grandes estacionamientos concentrados en unos pocos puntos. Como solucion
ideal, podria trazarse una malla de trescientos a quinientos metros de paso,
deformada segun la estructura urbana de cada barrio y su dotacion actual de
plazas en inmuebles pnvados

La revision del plan general de 2001 previd ya que en ciertas areas con espe-
ciales carencias de plazas dentro de los edificios, enumeradas en el anejo Il de
las normas, se considerara como uso compatible en las parcelas calificadas

~con uso residencial la implantacion de edificios dedicados al uso exclusivo de

estacionamiento. Para ello, el articulo 2.4.12 de las normas establecié unas
determinadas condiciones, relacionadas con la integracion arquitectonica'y ur-.
banistica de esos edificios, y dictd un procedimiento especifico canalizado a.
través de un estudio de detalle. Se estipulaba que las plazas que incluyeran se

“alquilaran o vendieran a vecinos del entorno inmediato o, excepcionalmente, se

destinaran a estacionamiento en régimen rotatorio de vehiculos que acudieran
a la zona desde el exterlor lo que reduciria las necesudades de aparcamiento

~enlavia pubhca



El hecho de que en los doce afios transcurridos desde la revision no se haya
promovido ni uno solo de estos edificios de estacionamiento demuestra que,
-cuando se trata de actuaciones de promocion privada, prevalece el principio de
que los usos mas rentables desplazan a los que lo son menos, por mucha que
-sea su necesidad social. Por esa causa, el uso de estacionamiento no ha podi- |
do desplazar al residencial, y ello ha sido asi incluso en el periodo de hundi-
miento del mercado de la vivienda iniciado en el 'segundo semestre de 2006, ya
que este fendbmeno esta estrechamente vinculado al deterioro de la capacidad
adquisitiva de la demanda potencial de plazas de estacionamiento y de la ca-
pacidad financiera de sus promotores potenciales.

Tampoco ha sido alentadora la experiencia de los ultimos doce anos en Ia
construccién de estacionamientos: publicos en régimen de concesién, hasta el
punto de tener que suspenderse las obras proyectadas bajo la plaza de la Rei=
na Sofia en San Jose y la avenida de la Duquesa de Villahermosa en Delicias
por falta de mteresados en la adquisicion de las plazas i

El 30 de septiembre de 2011 se aprobd definitivamente la modificacion aislada
numero 77 del plan general (expediente 290177/2011; BOP 21/10/2011) que
modificé los articulos 2.4.2, 2.4.12, 2.6.6 y 8.2.10 de sus normas urbanisticas,
comglendo las condiciones generales de las dotaciones de estacionamiento,
las condiciones para la implantacién de edificios con uso exclusivo de estacio-
~ namiento en zonas residenciales deficitarias y la compatibilidad del uso de es-
tacionamiento bajo rasante en las parcelas de _equipamiento; con todo ello se
trataba de ampliar las posibilidades de creacién de nuevos estacionamientos
publicos y mejorar las determinaciones aprobadas diez afios antes.

En la memoria de ese documento se indicaba que, a la vista de la nula promo-
cién de edificios de estacionamiento, al Ayuntamiento le quedaban dos alterna-
tivas no excluyentes. Una seria la construccion por si mismo de edificios de
estacionamiento, previa expropiacidén u obtencién sistematica de parcelas pre-
'viamente calificadas como equipamiento publico, dentro del. grupo de los servi-
cios publicos urbanos. Cabria preguntarse si este tipo de camparias de adqui-
sicion de suelo, onerosas y forzosamente restringidas, sobre todo en periodos:
como el actual, no podrian enfocarse antes hacia otros destinos no menos
adecuados y carentes de alternativa, como la construccion de equipamientos
publicos que cubrieran las carencias actuales de los bamos de viviendas so-
ciales en alquiler o prestac;on de servicios basicos. -

La otra opcién senalada era el aprovechamiento de suelos de los sistemas via-
rio, de zonas verdes o de equipamiento para construir en el subsuelo estacio-
namientos publicos que no consumieran superficie edificable ni incidieran des-
favorablemente en el destino principal de esos sistemas o en la escena urbana.

La construccion de estacionamientos bajo zonas verdes publicas ha sido ya
ensayada por el Ayuntamiento de Zaragoza, con mayor o menor éxito. Aqui,
~como en otras ciudades, se ha venido aceptando ese uso bajo rasante, aun no
previéndolo expresamente el planeamiento, siempre que se mantenga la titula-
ridad publica del suelo y que no se dificulte su normal utilizacion sobre la ra-
sante de acuerdo con la calificacion establecida por el plan. Se entiende aqui
que el uso de estacnonamlento de uso puablico o para residentes de entornos




-mas amphos que de otro modo estacmnanan en |a calle, responde aun jUStIfl-

cado interés publico y que su:resolucién no obstaculiza la plena realizaciéon de
los usos previstos por el planeamiento en los terrenos afectados. Con todo, es
innegable que los estacionamientos bajo zonas verdes tienen consecuencias
siempre problematicas sobre la capacidad de éstas para soportar arbolado y a
veces provocan elevaciones de rasante que acaban por deteriorar mucho su
calidad y su relacnon con el espamo urbano circundante.

Seria posoble tamblen constrmr estacionamientos de uso publico bajo avenidas
y calles de cierta anchura, si bien en este caso los problemas derivarian de la
compatibilidad con las redes enterradas de infraestructuras y de las necesida-
des de acceso mediante rampas y escaleras, que pueden tener dificil ub:camon
en viales que no sean muy anchos.

La modificacic’m 77 entendié que esos problemas serian en principio menores:
bajo parcelas del sistema de equipamientos y servicios, al menos si los esta-
cionamientos se proyectaran coordinadamente con la edificacion sobre rasante. .
Asi como el viario y los espacios libres publicos no han de contar, por su natu-
. raleza, con edificaciones sobre la rasante del terreno, o en caso de haberlas
- afectan a superficies minimas, los equ1pam|entos también por su- naturaleza,
han de estar construidos. Es evidente que la construccion bajo' la rasante con-
diciona la edificacion superior, y en algunos casos también el aprovechamiento
de los espacios libres, que, a diferencia de las zonas verdes, pueden tener una
variada gama de exigencias. De todos modos, en el caso general y con la de-
bida coordinacion, el impacto que causan los estacionamientos en el uso en
superficie puede ser menor que en las zonas verdes y el viario, e incluso en
determinados tipos de dotacién, sobre todo escolar y deportiva, pueden ejecu-
 tarse bajo espacios no construidos y tampoco provistos de arbolado de porte.
Con ese fin, se modifico el articulo 2.4.2 de las normas del plan general aha-
diendo un nuevo apartado 5° donde se contemplaba expresamente la ejecucion

- en parcelas del sistema de equipamientos y servicios, de titularidad publica o

privada, de mas plazas de las necesarias para el funcionamiento de la propla
dotacién, supliéndose asi necesidades derivadas de la falta de plazas en los
ednﬁcms del entorno ola necesndad de reducnrlas en la via publica.

Postenormente a la aprobacion de la modlflcacmn 77, en la sesién plenaria ce-
lebrada el 1° de marzo de 2012 el Ayuntamiento adopt6 por mayoria un acuer-
do por el que se instaba al consejero de Urbanismo, Equipamientos y Vivienda
a promover una modn‘lcacnon del plan general de ordenacion urbana «de mane-
ra que contemple la pos:b/l/dad de calificar como bien patrimonial el subsuelo
de determinados viales de titularidad municipal de manera que sean suscepti-
bles de enajenacion posterior con el fin de construir aparcamlento Subterra-
neos». El acuerdo se produjo como consecuencia de una mocion del grupo
municipal de Chunta Aragonesista en el que, de conformidad con la capacidad
reconocida al planeamiento por la ley aragonesa de urbanismo 3/2009, para
modificar la'calificacion de un suelo de dominio publico transformando en pa-
trimonial su subsuelo de modo que sea susceptible de venta a particulares, pe-
dia que el plan general contemplara expresamente esa posibilidad, a fin de po-
“der proceder a enajenaciones que produjeran ingresos al Ayuntamiento y fo-
mentaran la actividad en el sector de la construccion. También podia esperarse
que la posibilidad de adquirir las plazas en régimen de propiedad plena anima-
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ra a una demanda hasta entonces retralda y que de ahi resultara una descon—
gestion de la via pablica en zonas utilizadas de forma masiva como verdaderos
estac:onamlentos al aire libre. ‘

Como se indicaba en el mforme realizado el 24 de abril de 2012 por el Serv:c;lo'

~Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion, no se trataba aqui de una cuestion
de uso del suelo ni de derecho edificable, puesto que en principio se pretendia
construir estacionamientos subterraneos bajo calles, zonas verdes o espacios
libres publicos. Antes de ese momento, ese uso se ya se venia considerado
compatlble con ambos sistemas, siempre que se implantara de modo tal que no
se deteriorara su funciéon en superficie. De hecho, el Ayuntamiento ya habia
promovido entonces un cierto nimero de estacionamientos publicos en esta
situacion, entre los que pueden mencionarse los emplazados bajo la plaza del
Pilar, la de San Francisco o el paseo de Eduardo lbarra.

La cuestion planteada radicaba, exclusivamente, en la compatibilidad de la na-
turaleza jundlca del sistema, adscrito a suelos de uso y dominio publico, con la
privatizacion de su subsuelo, o, dicho de otro modo, en la limitacion de su natu-
raleza de bien de dominio publico a la superficie. De esa cuestion juridica deri-
- va otra de tipo practico, vinculada a los condicionantes que Ia privatizacion del
subsuelo pudiera implicar en el futuro sobre el mantenimiento, la reforma o la -
modn‘!cacuon de las porcuones de viario y espacuos libres afectadas

En el planeamlento v19ente en la c:udad de Zaragoza sblo en un caso esta
contemplada la superposicion de dominios distintos en la via publica. Se trata
del area G44/2, donde la modificacién 17 del plan general contemplo la califica-
cién independiente del suelo y el subsuelo, delimitando en el primer caso zonas
‘de los sistemas viarios y de espacios libres general y local de titularidad muni-
cipal, y en el segundo un tramo del sistema general ferroviario. El supuesto es
muy distinto del que ahora se plantea, dado que se trata de la inevitable super-
posicion de dos dominios publicos, que el planeamiento resolvié con la delimi-
tacion grafica de ambos en el plano de calificacion y regulacion del suelo del
plan general, y la indicacion en su propla leyenda de las indicaciones comple—
mentanas necesarias. : ,

Antes de ese momento, se habia intentado una superposicion de dominios pu-
bhco y privado, semejante a la que se posibilita en la modificacion niimero 104,

en el proyecto de reparcelacion del area de intervencion AC21 (esquinas del
Psiquiatrico), en una de cuyas versiones la Comunidad Auténoma delimit6 una
“parcela de estacionamiento privado bajo una zona calificada como viario publi-
co de cesién al Ayuntamiento, sin prevision del planeamiento. En un informe
del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion incluido en ese expe-
diente se aludi6 a la posibilidad de constituir un complejo inmobiliario con las
finca de dominio publico en superficie y el estacionamiento privado, o consti-
tuirlas como fincas completamente independientes, sin vinculo de elementos
comunes, aunque en ultlma instancia se remmera la cuestlon a valoracion juri-
dica: ' ~

«La resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de abril -
del 2002, referente a la inscripcion separada de un estacionamiento privado. bajo un
equipamiento pablico en Oviedo (obsérvese, por lo demas, que se trataba de inscribir
el concreto volumen edificado del estac:lonamlento sin deslinde de la propiedad del
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suelo y del subsuelo en si mismos) imponia diversos requisitos a la operacion preten-
“dida, uno de los cuales era precisamente la constitucion de un complejo inmobiliario,
modalidad de propiedad horizontal considerada idonea cuando uno de los elementos
constituye dominio publico y es, por tanto, inalienable. Aunque el titular del estacio-
namiento privado, en este régimen, no participe en la titularidad del suelo, sigue veri--
ficandose una vinculacion de la propiedad de ambos, necesaria en razon de la coinci-
dencia de las propiedades en su proyeccion vertical. “No se trata en el presente caso
—aclara el fundamento de derecho segundo de la resolucion- de segregar un volumen
 edificable en el subsuelo, desconectandolo totalmente de la superficie terrestre. Por el
‘contrario, precisamente porque sigue existiendo vinculacién con la superficie, deben
quedar claramente reguladas las relaciones derivadas de la coexistencia entre, un
suelo y vuelo publico, con un volumen edificable en el subsuelo de caracter patrimo-
‘nial. En nuestro caso, esta regulacion se realiza a través de la constitucion de un
complejo inmobiliario; registralmente en el folio abierto al suélo publico constara la
configuracion como bien patrimonial de parte del subsuelo, en el folio abierto a éste
constara cual es la finca matriz de procedencia y en ambos las reglas del complejo
inmobiliario articulado.” Reglas que han de atenerse, segtn la Direccion General, a la
definicion del complejo inmobiliario establecida por el articulo 24 de la vigente ley de
propiedad horizontal, con la correspondiente formacion de una comunidad de propie-
tarios, entendiéndose que, aunque esta ley se refiera a complejos inmobiliarios priva-
dos, “no se resienten en absoluto las exigencias estructurales del sistema registral por
admitir que puedan extenderse las soluciones normativas de-la legislacion de propie-
dad horizontal a los complejos inmobiliarios no estrictamente privados, esto es, en los
que existe algiin elemento independiente sometido a un régimen demanial publico”.
»De ahi que la resolucion de la Direccion General llegue a equiparar el tipo de domi-
nio generado sobre el estacionamiento a la mera adquisicion del dominio atil, en lugar
de la plena propiedad: «Pero esta apertura de folio auténomo no implica desconexion
total con la finca de procedencia, ya que en el folio abierto a ésta se hara constar la
configuracién independiente del subsuelo afectado, en forma hasta cierto punto ana-
loga a la inscripcion del dominio Util.» Dicho de otro modo, el tipo de inscripcion prac--
ticable vendria a preservar un derecho del municipio sobre el subsuelo «en forma
hasta cierto punto analoga» a un dominio eminente.»

Posteriormente a la tramitacion del proyecto de reparcelacion del érea de con-
“venio AC21-22-24 y de la modificacion 17 del plan general, se contempld ex-

presamente la superposicion de suelos de dominio publico y privado en la ley
del suelo estatal. El articulo 17.4 del texto refundido aprobado mediante real
decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio, remitié para ello a la formacién de un
complejo inmobiliario: '

«Cuando, de conformidad con lo previsto en su legislacion reguladora, los instru--

mentos de ordenacion urbanistica destinen superficies superpuestas, en la rasante y

el subsuelo o el vuelo, a la edificacion o uso privado y-al dominio publico, podra cons-

tituirse complejo inmobiliario en el que aquélias y ésta tengan el caracter de fincas

especiales de atribucién privativa, previa la desafectacion y con las limitaciones y ser-
~ vidumbres que procedan para la proteccion del dominio publico.»

La regulacion de los complejos inmobiliérios’ fue ihcorporéda a la ley 49/1960,
de propiedad horizontal, por la ley 8/1999, de 21 de julio, que le anadié un arti-
culo 24 con el siguiente contenido: ‘ , - : ' ~

«1. El régimen’ espécial de propiedad establecido en el articulo 396 del Cadigo Civil
seréa aplicable a aquellos complejos inmobiliarios privados que reunan los siguientes
requisitos: : L L

a) Estar integrada por dos o mas edificaciones o parcelas independientes entre si
cuyo destino principal sea la vivienda o locales.
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b) Participar los titulares de estos inmuebles, o de las viviendas o locales en que
se encuentren divididos horizontalmente, con carécter inherente a dicho dere-
cho, en una copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, vnales
instalaciones o servicios; :

»2. Los complejos inmobiliarios privados a que se refiere el apartado anterior podran:

a) Constituirse en una sola comunidad de propietarios a través de cualquiera de
los procedimientos establecidos en el parrafo segundo del articulo 5. En este
caso quedaran sometidos a las dlsposmones de esta Iey, que les resultaran
integramente de aplicacion;

b) Constituirse en una agrupaciéon de comunidades de propietarios. A tal efecto, -
se requerira que el titulo constitutivo de la nueva comunidad agrupada sea
otorgado por el propietario tnico del complejo o por los presidentes de todas
las' comunidades llamadas a integrar aquélla, previamente autorizadas por

- acuerdo mayoritario de sus respectivas juntas de propietarios. El titulo constitu-
tivo contendra la descripcion del complejo inmobiliario en su conjunto y de los
elementos, viales, instalaciones y servicios comunes. Asimismo fijara la cuota
de participacién de cada una de las comunidades integradas, las cuales res- -
ponderan conjuntamente de su obligacién de contribuir al sostenimiento de los
gastos generales de la comunidad agrupada. El titulo y los estatutos de'la co-
munidad agrupada seran inscribibles en el Registro de la Propiedad.

»3. La agrupacion de comunidades a que se refiere el apartado anterior gozara, a to-
dos los efectos, de la misma situacion juridica que las comunidades de propietarios y
se regira por las disposiciones de esta ley, con las siguientes especialidades:

a) La junta de propietarios estara compuesta salvo. acuerdo contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas en la agrupacion, los cuales os-
tentaran la representacnon del conjunto de los propletarlos de ¢ada comunidad.

b) La adopcién de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualxﬁcadas
exigira, en todo caso, la previa obtencién de la mayoria de que se trate en cada
una de las juntas de propletarlos de las comunidades que integran la agrupa-
- cion. ,

c) Salvo acuerdo en contrano de la junta no sera aplicable a la comunidad agru- .
'padaio dlspuesto en el articulo 9 de esta Iey sobre el fondo de reserva.

~ »La competencia de los drganos de gobierno de la comunidad agrupada unicamente
se extiende a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes.
Sus acuerdos no podran menoscabar en ningln caso las facultades que correspon-
den a los érganos de gobierno de las comunidades de propietarios mtegradas enla
agrupamon de comunidades. .

»4. Alos complejos lanbIIIaI'IOS privados que no adopten ninguna de las formas j juri-
dicas sefaladas en el apartado 2 les seran aplicables, supletoriamente respecto a los
pactos que establezcan entre si los copropietarios, las disposiciones de esta ley con
‘las mismas espemahdades sefialadas en el apartado anterior. »

Por fin, el artlculo 27.1 de la ley urbanistica de Aragén 3/2009 determmo que
«el derecho a edificar comprendera también los aprovechamientos urbanisticos
que, por estar funcionalmente vinculados al aprovechamiento en supetrficie, el
planeamiento urbanistico municipal atribuya al subsuelo. La atribucién al sub-
suelo de aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion privada esta-
ra condicionada a las exigencias de conservacion del patrimonio cultural ara-
gonés y a las servidumbres administrativas necesar/as para la prestacion de
servicios publicos o de interés publico.

SegL’tn el articulo"191 5 de la misma ley, «/a ca/iﬁcaciéh de terrenos como sis-
tema general o dotacién local publicos requiere que el planeamiento especifi-
que, en su ordenacion pormenorlzada Si d/cha afeCCIon atane a la totalidad del
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inmueble o si la afeccion demanial se limita al suelo y vuélo con exclusién total -
o parcial del subsuelo, que, en tal caso, tendré la consideracion de bien patri-
monial y podré ser enajenado por la Administracion titular para su uso y destino
como aparcamiento o cualesquiera ofros usos expresamente previstos en- el
planeamiento». Esta determinacion es coherente con el hecho de que, salvo
indicacion en contra, la calificacion del suelo establecida por los planes urba-
nisticos afecta indisolublemente al suelo, el vuelo y el subsuelo, y la calificacion
de los sistemas generales o locales de comunicaciones y espacios libres publi-
cos conlleva el vinculo del dominio publico con ese alcance. :

En la ley aragonesa 4/2013, de 23 de mayo, de modificacion de la 3/2009, vi-
gente desde el 6 de agosto de aquel afio, los articulos 27 y 191 son modifica-
dos, de modo que desaparece la mencion de la regulacion de aprovechamien-
tos urbanisticos privados en el subsuelo. Se entiende, no obstante, que la falta
de mencién de esa posibilidad en la ley urbanistica de Aragon no afectaa la
capacidad del planeamiento para ordenar un estacionamiento de caracter pri-
vado en el subsuelo, previamente desafectado, de un suelo calificado como
~ sistema general viario de titularidad municipal.

'De hecho, antes de la promulgacion de la ley aragonesa 3/2009 e incluso del

texto refundido de la ley estatal aprobado el afio anterior, se aprobaron pro-

yectos que implicaban la superposicion de un dominio privado en subsuelo y un

dominio publico en superficie en numerosas ciudades espafiolas. Entre ellas
estuvo Teruel, donde el Gobierno de Aragén y el Ayuntamiento habian firmado
el 1° de marzo de 2004 un convenio de colaboracion para la remodelacion de la

Glorieta y construccion bajo ella de un estacionamiento subterraneo, segun

proyecto de ejecucion aprobado el 13 de octubre de 2004. La clausula cuarta

del convenio establecia que se adjudicaria un 60% de las plazas al Municipio y

‘un 40% a la Comunidad Auténoma, que destinaria a la venta al menos el 75%-
. para financiar las obras. Segun la addenda al convenio, suscrita el 14 de enero

de 2005, el Ayuntamiento de Terual habia aprobado la desafectacion del sub-

~ suelo de la plaza, creandose como consecuencia una entidad inmobiliaria inde-

pendiente del suelo, de dominio publico, y con la calificacion de bien patrimo-
nial.. ‘ : '

En razon de todo lo expuesto, el informe técnico de 24 de abril de 2012, me-

diante el que se analizaron las implicaciones del acuerdo plenario de 1° de

marzo, terminaba enunciando una serie de conclusiones que pueden resumirse

asi: T : b Sk :

1.° La utilizacion del subsuelo del sistema de calles y espacios libres publi-
cos para la construccion de estacionamientos de vehiculos de titularidad
publica, aunque se gestionen en régimen de concesion a sociedades
privadas, es factible con el estado actual de plan general, sin que sea

preciso modificar ninguno de sus documentos.

2.° Si se quisiera enajenar la propiedad del estacionamiento en su conjunto
o de las plazas por separado, dando entrada a la propiedad privada en el
subsuelo de los sistemas generales o locales de viario o espacios libres
publicos, si seria precisa una modificacion del planeamiento. De acuerdo
con el articulo 17.4 del texto refundido de la ley del suelo de 2008, esa
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modificacion deberia afectar a la calificacion pormenorizada del suelo
donde se vaya a verificar ese hecho, lo que significa que deberia modifi-
carse el plano de calificacién y regulacion del suelo del plan‘general o el
que correspondiera en los planes de desarrollo, dehmttando grafica-
mente la superficie de suelo afectada por la prewsta privatizacion del
subsuelo «

La delimitacion graﬂca de la zona en cuestion se acompanana con nor-
mativa escrita que fijara las condiciones concretas de la delimitacion, por
ejemplo, en cuanto a espesor de lo que se entienda por superficie afecta
al dominio publico, que, obviamente, no podra constituir un plano mate-

~matico perfecto. Esta nueva normativa sélo deberla contener las pres-

cripciones genéricas precisas para regular estas actuaciones, remitiendo
las condiciones materiales precisas de cada una a | proyecto técnico que

- en ella se desarrollara y a la correspondiente declaracién publica de obra

‘3‘0

4.°

nueva, constitucion de la propiedad horizontal y establecimiento de las
servidumbres precisas.

Aparte de esto, no serian necesario introducir en la normativa urbanisti-
ca ni en la de estacionamientos y garajes mas novedades relacionadas

“con la ordenacion material, puesto ‘que no se trata aqun de alteracion de
- usos sino de titulandad =

Mas adelante, en el acuerdo municipal de desafectacién y enajenacion

. del subsuelo, y en su caso en las posteriores actuaciones constitutivas

de la propiedad horizontal, deberian-incluirse las determinaciones que
fueran precisas para evitar el menoscabo de los intereses publicos, ga- -

rantizar la posibilidad de ejecutar en superﬂc:e todas las obras precisas,

incluida cuando fuera procedente la plantacion de especies vegetales,
atribuir adecuadamente las responsablhdades y costes de mantenl—
miento, etc

EL PROYECTO DE ESTACIONAMIENTO DE LA CALLE DE MORET

En junio de \2009, la empresa NOSFOR, Ingenieria de Caminos, S.L., redacté
un anteproyecto de estacionamiento subterraneo para vehiculos automoviles
por encargo del Ayuntamlento de Zaragoza y bajo la direccion del entonces jefe
. del Servicio de Movilidad Urbana, Antonio Ramos Martos. El anteproyecto justi-
ficaba en las paginas 15 y 16 de su memona la eleccion de la calle de Moret

14

para la ejecuc;ton de la obra:

La justiicacion de la solucion propuesta viene dada por su adecuacion a la normativa
_vigente y a las condiciones de uso para las que se define la obra, asi como por su

grado de integracion en el entramado urbano existente, al ser su ocupacion en planta

tal que se minimiza la afeccion a los diferentes servicios presentes. Ademas el di-

mensionamiento del estacionamiento, en términos de numero de plazas ofertadas, es

acorde a las caracteristicas de la demanda futura prevista; .y su ubicacion es éptima
. desde el punto de vista de la acceS|bll|dad y de cobertura de demanda potencial [...]

La ubicacion elegida coincide con la calle Moret, calle que se sitlie en ‘pleno centro de

- Zaragoza y muy préxima a su vez, al casco histdrico de la ciudad. Se trata de una

ubicacion en cuyo entorno se concentran diversos centros de atraccion y generacion
de viajes (el Museo Provincial de Zaragoza o la Escuela de Bellas Artes son un claro
ejemplo; pero también lo son los numerosos despachos profesionales del ambito del




estacionamiento propuesto.o su cercania a zonas tradlcmnalmente comerciales y de
ocio) y que constituyen verdaderos focos de demanda de aparcamiento. -

Ademas el acceso al estac;onamlento es sencillo (desde vias de caracter distribuidor
o arterial como el Coso, Miguel Servet, el paseo de la Constitucién o la avenida Cesa- .
reo Alierta) y se realiza a través de una via relativamente descargada. de trafico. como
es el paseo de la Mina, de manera directa o sugmendo recorridos S|mples y cortos, por
lo que la afeccion a los niveles de servicio de las vias del area es minima. Esto mismo
sucede si se estudian los posnbles recorridos de salida del aparcamlento No obstan-
te, el acceso se puede facilitar aiin mas si se opta por establecer un giro a la izquier-
da (regulado semaforlcamente) en el paseo de la Mina, a la altura de su interseccion
con Moret:

7

Las dimensiones del estamonamlento capaz de albergar un total de 222 vehlculos se
ajustan en gran medida a las estimaciones de ocupacion prevista. Si-bien el analisis
de esa demanda ofrece la posibilidad de dotar al estacionamiento de un mayor nime-

* ro de plazas, la opcion elegida es la que ofrece un mayor equﬂlbrlo entre complejldad
de la obra y cobertura de la potencnal demanda:

En deﬁnmva el ajuste.enel dlmen5|onam|ento se traduce en un ajuste en los costes
de construccnon lo que contribuye a la rentabilidad de la obra y su concesion. ‘

En el anejo del anteproyecto dedicado al estudio de la demanda, se conS|dero ‘
“como area de influencia de la dotaciéon proyectada el conjunto formado por Ias
- siguientes calles o tramos de calle:

‘| Joaquin Costa

Moneva

Amar y Borbén Hermanos Ibarra Mefisto

Blancas Mateo Flandro | Allug Salvador Canalejas Inocencio Giménez.
Porceli Com.” Ripolles San Miguel Pza. los Sitios Garcia Gil

Santa Catalina | Isaac Peral Zurita - Paseo de la Mina | Castellano

Urrea 'Arq.° Magdalena | Balmes Pza. S.” Engracia ' | Bruil

Rufas ‘Mariano Escar San Clemente Sancho y Gil Heraldo de Aragon

En este ambito se calculd una oferta actual de 781 plazas de estacionamiento
~en superficie, de las que 163 estaban reservadas a carga y descarga, minusva-
lidos u organismos oficiales. Por tanto, s6lo podian considerarse a“efectos
practicos 690 plazas. Se considera que esta oferta esta actualmente practica-
mente saturada alcanzandose una ocupac:on media del 95’ 65%

Segun las encuestas realizadas, se concluia que, a partn' del tercer afio de ex-
plotacién, en el estacionamiento subterraneo proyectado habria 'una demanda
de unas 280 plazas en rotacion,. cuatro de abono diurno y treinta de abono de
veinticuatro horas. Sin embargo, Ios condicionantes de espacuo hac:an limitar la
oferta de plazas de rotaCIon a 188 t
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En la pagina 10 de la memoria del anteproyecto se describia asi la obra pro-

puesta:

El estacionamiento propuesto se adapta en gran medida al area que ocupa la calle
Segismundo Moret, extendiéndose ligeramente en su extremo mas occidental hacia la
plaza de los Sitios. : \

La solucion se desarrolla en tres plantas s6tano, a las que debe afadirse una planta
adicional a modo de galeria de servicios. La superficie en planta es de 2.612'20 m?.
Con ello, el estacionamiento dispone de un total de 222 plazas de aparcamiento, de
las cuales 6 quedan reservadas para minusvalidos.

Las entradas/salidas de vehiculos se proyectan segin dos accesos independientes
desde/hacia el paseo de la Mina, con rampas de 3'70 m. de anchura y pendiente del
13%. Respecto a los accesos para peatones, se dispone de dos nlcleos peatonales
con escaleras que incorporan, a su vez, ascensor, de manera que se facilite la acce-
sibilidad para las personas con-movilidad reducida. Por:otro lado, la disposicion de los
nlcleos es tal que se da cumplimiento a lo exigido en el CTE en lo relativo a recorri-
dos de evacuacion.

Aparte de un detallado conjunto de especificaciones técnicas que no se consi-
dera necesario trasladar a esta memoria, la del anteproyecto advertia que. para
la superficie de la calle de Moret, una vez realizado el estacionamiento, se pre-
via un uso fundamentalmente peatonal, proyectandose por ello un pavimento
de adoquines sobre capa de mortero y lamina de impermeabilizacion.
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DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

La normativa urbanistica vigente en Zaragoza considera el uso de estaciona-
miento como parte de los propios del sistema de viario publico, general o local.
Bajo rasante, se entiende que puede situarse como uso compatible siempre
que no obstaculice el mantenimiento sobre la rasante del uso principal.

Ahora se trata, en cumplimiento de lo acordado por el Ayuntamiento como con-
secuencia de la mocién citada del grupo municipal de Chunta Aragonesista y
de lo ordenado por el gerente de Urbanismo, de permitir la creacion de estacio-
namientos de uso y dominio privado bajo la rasante del sistema publico viario.
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Se ha entendido, conforme ya se indic6 en su dia, que no es conveniente una
regulacién abierta que ampare cualesquiera actuaciones de esta naturaleza sin
prevision expresa del plan general. Al tratarse ahora de la regulacién de un uso
compatible con el del viario publico, mas que principal o complementario, y so-
bre todo por el hecho de implicar la privatizacion parcial del subsuelo, se en-
tiende, conforme a lo previsto en la legislacion-de urbanismo, que la regulacién
de su implantacién ha de considerarse un acto de calificacion y regulacion de
los usos del suelo. Este acto se expresa en la delimitacion/de un ambito dentro
del que podra aplicarse una norma especifica que prevé la superposicion del
'uso de viario publico y el de estacionamiento de propiedad y uso privado. '

En la hoja K15 del plano de calificacién y regulacién del suelo y en las afecta-
das de la ordenacion especifica del centro historico, se delimita el contorno ca-
lificado como «viario publico con estacionamiento privado en subsuelo». Para
esta zona ha de crearse un nuevo grafismo, consistente en un rayado horizon-
tal de color azul superpuesto al blanco de la via publica, y la pertinente entrada
en la leyenda. : : '

En las normas del plan general se afiade un nuevo articulo 2.4.13 que contiene

la regulacion de esta nueva zona. Este articulo se incorporara a la seccion se-

gunda del capitulo 2.4 de las normas, relativa a la dotacion de estacionamiento .
en los edificios, siguiendo inmediatamente al que regula los edificios con uso

especifico de estacionamiento en parcelas con uso principal residencial. '

En primer lugar, la nueva norma relaciona el proyecto de ejecucion del estacio-
namiento con las obras de reurbanizacion del espacio publico afectado, consi-
deradas inseparables. El proyecto podra ser redactado y ejecutado por el pro-
pio Ayuntamiento, y podra también confiarse a la sociedad que resulte benefi-
ciaria del estacionamiento, condicionada por los pliegos de condiciones que
aquél apruebe. : ' ; '

‘Se establece también la relacion entre el proyecto arquitecténico del estacio-
namiento y el &mbito calificado con ese fin, de modo que, en planta, se consi-
derara al final susceptible de privatizacion solo el volumen enclavado en el .
subsuelo que efectivamente sea ocupado por el estacionamiento, quedando
‘como dominio publico toda aquella porcion de subsuelo que, aun calificada, no
hubiera sido ‘afectada por el proyecto ejecutado. En seccién, la posible enaje-
nacién a propietarios particulares se limita también al volumen ocupado por el
estacionamiento, quedando en pleno dominio municipal tanto la capa superior
necesaria para la construccion y el normal funcionamiento: de la calle super-
puesta, como toda la profundidad del subsuelo situada por debajo de la cons-
truccion enajenable. ' o s ‘

Juridicamente y de acuerdo con la legislacion sobre propiedad horizontal y del
suelo, el estacionamiento se resolvera con la constitucion de-un complejo in-
mobiliario que integre el dominio publico y el nuevo bien patrimonial, previa--
mente desafectado. A su vez, éste Ultimo podra mantener una propiedad sepa-
rada pero unitaria, con alquiler de las plazas o disfrute en régimen rotatorio, o
podra fragmentarse mediante la venta de plazas individuales, ¢aso en el que
todos los propietarios de partes privativas deberan constituirse en comunidad
de propiedad horizontal.
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Todos aquellos elementos funcnonales del estacionamiento que hayan de so-
brepasar su techo para penetrar en la capa superior de dominio puablico no se-
ran susceptibles de propiedad particular, aunque el Ayuntamiento pueda con-

ceder al titular o titulares de aquél su disfrute exclusivo. Por supuesto, esto no

excluye que la construccion, el mantenimiento y, en su caso, la reparacion o la
reforma de esos elementos corresponda al propnetarlo del estamonamlento

Se preve también que el Ayuntamlento pueda establecer condiciones especna-
les que vinculen la enajenacion o el alquiler de las plazas por parte del titular

del estacionamiento, en atencion al interés publico. Mediante esas condiciones,

podra vincularse el uso de la instalacion a las necesidades de su entorno pro-
ximo y disponerse limitaciones a los precios de las plazas. Para garantizar su
edificabilidad, se establecera un derecho de tanteo y retracto en todas las ena-
jenaciones de plazas, dentro de los llmltes legales de esta ﬂgura

Por ltimo, se Ilmlta la actsvndad de estos estacionamientos a la prmmpal con el

mismo criterio empleado en el articulo 2.4.12 de las normas urbanisticas acer-
ca de los edificios exclusivos de estac:onamlento en areas residenciales defi-
mtanas et S -

" Como conclusion de todo lo expuesto se ha dado al nuevo artlculo 2 4.13 que

se propone la siguiente redaccion:

1. Dentro de los ambltos dellmxtados en Ios planos de cahflcamon y reguIaCIon
~del suelo como «viario publico con estacionamiento privado en subsuelo»,
- podran desarrollarse proyectos de construccion de estacionamientos ente-
‘rrados susceptibles de enajenacion en régimen de propiedad plena como
conjunto o por plazas de estacionamiento mdependlentes '

2. Dichos proyectos podran ser formulados y ejecutados por el Ayuntamiento o
por sociedades part;culares a quienes se conceda, mediante el procedi-
miento pertinente, la futura propiedad o la gestién del estacionamiento. Ade-

mas de la ejecucion del estacionamiento con todos sus accesos y elemen- .

tos funcionales, el proyecto contemplara las obras de urbanizacion del do-
minio. publico que sean preCIsas para dejarlo en plenas condwuones funcm-
nales.

3. E,l‘proyecto de estacionamiento enterrado no podra superar la delimitacion
en planta que se establece en los planos de calificaciéon y regulacion del
suelo. Si su contorno fuera inferior, todo el volumen de subsuelo exterior al
proyectado y ejecutado constntunra dommlo publico de caractenstlcas con-
vencionales. -

4. En seccion, el proyecto debera’ preservar por encima del estacionamiento
un espesor que sea suficiente para desarrollar todos-los elementos funcio-
nales vinculados a la via publica, incluyéndose, en su caso, los requtsnos de
la dotacion de vegetac:on y moblhano urbano.

5. En cada ambito calificado como «viario plblico con estamonamlento pnvado '
en subsuelo» y de acuerdo con el proyecto ejecutado, se constituira un
complejo inmobiliario que integre el suelo como dominio pablico municipal y
el volumen efectivamente ocupado por el estacionamiento, una vez produ-
‘cida su desafectacion, como propiedad privada. A su vez, en la finca espe-
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cial correspondiente al estacionamiento se constituira una comunidad de

- propiedad horizontal que agrupe a los titulares de las plazas que ccmpren-

da, en el caso de que sean enajenadas.
Permaneceran como bienes de dominio pubhco y, por tanto no seran sus-

- ceptibles de propiedad privada:

7.

a) La capa superﬁcual destinada funcionalmente a via publica, integrada por
la urbanizacion de ésta y el espacio comprendido entre el suelo de la ca-
lle o plaza y el extradés del forjado superior de la primera planta de s6-
tano del estacionamiento. Por este espacio podran discurrir los conduc-
tos de abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad, alumbrado,
telecomunicaciones y demas servicios publicos que fisicamente tengan
cabida, ya estén previstos antes de la enajenacién del estacionamiento o
se decida lmplantar en el futuro.

b) El subsuelo situado bajo la base de la obra del estacionamiento subte-
rraneo o fuera de la superﬁc:e ocupada en planta por la construccron

c) El suelo y los elementos construidos destinados al acceso al estacxona-

miento desde el exterior, rodado o a pie. El Ayuntamiento cedera su dis-

. frute a los titulares del estacionamiento, a los que correspondera su

~ mantenimiento, conservacién y, en su caso, reparacion, reforma 0 re-
fuerzo, previa autorizacion u orden de ejecucion municipal. -

d) Requeriran también el otorgamiento de autorizacién de uso especial

normal de bienes de dominio pablico municipal, en andlogas condicio-

~ nes, cuantas mstalacuones del estacmnamlento deban sobresalir al exte-
rior.

En el acto de declaracion de obra nueva y constitucion de la propiedad hori-
zontal, se estableceran todas las condiciones y servidumbres precisas para
garantizar la funcionalidad, el mantenimiento y la conservacion tanto de la
via publica como del estacionamiento privado situado en su subsuelo.

En el caso de adjudicarse la propiedad del estacionamiento a una sociedad
encargada de alquilar o enajenar a terceros las plazas resultantes, el Ayun-
tamiento dispondra las condiciones a que habra de atenerse tanto en lo re-
lativo a sus precios como a las caracteristicas de los destinatarios y deméas
extremos que estime oportunos. En particular, podra restringir el derecho a

la adquisicién de las plazas a las personas fisicas que residan o las perso-
nas juridicas que estén radicadas en el area de influencia del estaciona-

miento, a los propietarios de viviendas, locales comerciales u ofiCinas situa-
dos en ese dambito o, a quienes tengan localizado alli su trabajo. En este:
caso, el Ayuntamiento debera delimitar con precision el contorno del area
de influencia del estacionamiento que vaya a considerarse.

Los compradores de plazas individuales de estacionamiento constituiran
una comunidad de propietarios que estara obligada a mantenerlo en plenas
condiciones de seguridad, salubridad, tranquilidad, ambientacion y adecua-
cién normativa, realizando por su cuenta las obras que sean necesarias pa-

- ra su reforma, reparacion, conservaciéon o mantenimiento. En ningtin caso

20

sera responsable el Ayuntamiento del mantenimiento y conservacion del

estacionamiento, ni de las reparaciones que haya que realizar en él, cual-

qwera que sea la causa que las origine.




10.En el acto constitutivo del complejo, se establecera un derecho de tanteoy
retracto del Ayuntamiento en todas las enajenaciones de las fincas privadas -
que comprenda o pueda comprender, dentro de los limites legales estable-
cidos y con referencia a los precios maximos establecidos en origen.

" 11.En los estacionamientos subter'réneos' privados situados bajo la via publica
no se admitiran actividades diferentes del propio estacionamiento de vehi-
culos, tales como los talleres de reparaciéon y mantenimiento, el alquiler de
automoviles o similares. : : »

Complementariamente, se afiade un nuevo apartado 9° al articulo 7.2.9 de las
normas, sobre ordenacion del espacio viario, en el que se advierte que la ce-
sion gratuita y libre de cargas determinada por el plan general sera integra en
suelo y subsuelo, no pudiéndose aplicar en los planes parciales lo previsto en
el articulo 2.4.13 de las normas, salvo que el volumen enterrado destinado al
~ estacionamiento se ceda igualmente al Ayuntamiento, que en su momento po-
~dra enajenarlo si lo estima oportuno. ' ‘

De acuerdo con la normativa que regula las areas de intervencion en suelo ur-
bano no consolidado, regiria el mismo principio salvo que en la ficha de una de
ellas se indicara expresamente lo-contrario. , . - ”

EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO

Como ya se ha advertido, la modificacion que ahora se propone no hace mas
. que ampliar lo ya establecido en la anterior modificacion aislada nimero 77 del

pan general, ampliando las situaciones en que pueden establecerse nuevos

_ estacionamientos en zonas con carencia de plazas en proporcion a las necesi-
dades. ‘ e '

Con ella no se trata de permitir la construccion de estacionamientos bajo la ra-
sante de la via publica —en este caso, la calle de Segismundo Moret- en condi-
ciones materiales distintas a las ya admitidas por la normativa vigente, sino de
hacer posible su venta a particulares, que en el caso normal seran sociedades
interesadas en la gestion del estacionamiento, que procederan a alquilar o
vender las plazas a terceros después de asumir, normalmente, la construccion
y el reacondicionamiento del tramo afectado de via publica y la reordenacion de
los servicios publicos afectados. ERREEEE |

Por tanto, no cabe esperar que la modificacion tenga mas efectos sobre el te-
rritorio que aumentar la probabilidad de que se construyan y utilicen nuevas
plazas de estacionamiento, en este caso en la calle de Moret, que permitan la
- supresion de plazas sobre el viario y a la mejora de esta zona del centro urba-
no tanto en su ambiente visual como en sus condiciones para la circulacion a
pie y rodada. ‘ e :

El alcance puntual de la modificacion permite afirmar que no provocara ninguna
variacion apreciable en el orden general de la ciudad y del territorio con res-
pecto a la situacion actual. Tampoco implica, por supuesto, nueva necesidad
de suelos destinados a zonas verdes o equipamientos, dado que no'supone
mayores densidades residenciales ni aprovechamientos lucrativos.
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CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION DE PLAN GENERAL

En razén de su finalidad, esta modificacion del plan general supone la altera-
cién de los siguientes documentos del plan general vigente:

° Normas urbanisticas (tomo 12), donde se afiade un nuevo articulo 2.4.13,
al final de la seccion segunda del capitulo 2.4, y un nuevo apartado 7° al
articulo 7.2.9.

° Plano de calificacion y reguIaCIon del suelo (tomo 11), donde se modifica
la hoja K15.

- ° Plano de regulacién del suelo; centro histérico (tomo 11), donde se modi-
fica la hoja 10

° Plano de callflcaci()n; centro historico (tomo 11), donde se modifica la hoja
DB ' '

En todos los casos, se aportan en primer lugar y a titulo lnformatlvo las hojas
afectadas del vigente texto refundido de 2007, segwdas de sus equijvalentes
modificadas.

' Zaragoza, a 3 dejulio de 2013 4

La adjunta a la jefatura del Servicio
de OrdenaClon y Gestién Urbanlstlca
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Edurne Herce Urzaiz

Betran Abadia.

Zaragoza  GERENOA MUNIIPAL DE URBANISMO
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