ZARAGOZA

MODIFICACION M E M O R I A

INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El vigente plan general de ordenacion urbana de Zaragoza fue aprobado defini-
tivamente el 13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de
2008 (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 proble-
mas especificos de determinados ambitos urbanos o a recoger nuevos criterios
de la Corporacion.

El 20 de agosto de 2004, la Delegacién de Economia y Hacienda en Aragon
(Ministerio de Hacienda) presento ante el Ayuntamiento una solicitud de modifi-
cacioén del plan general (expediente 1123358/2004) que diera una nueva califi-
cacion urbanistica a la parcela destinada a servicios de la administracién publi-
ca SA44.12(PU), situada en la calle del padre Benito Feijoo, 2.

Dicha parcela habia sido calificada por el plan general de 1986 como zona A6
del suelo urbano consolidado, con uso industrial y edificabilidad de 1’20 m?%m?
sobre parcela neta. La revision del plan general aprobada en 2001 modifico la
calificacion por la de sistema general de equipamiento publico, con destino a
servicios de la administracion publica [SA44.12(PU)], en atencion a su uso
como almacén de material y vehiculos del Ministerio de Fomento.

El Ministerio de Hacienda adujo en 2004 que el inmueble habia dejado de estar
afecto al uso o servicio publico, y habia sido entregado al Patrimonio del Esta-
do como bien patrimonial, por acta de desafectacion de 2 de mayo de 2003. En
principio, el Ministerio inst6 ese cambio como rectificacién de error material del
plan aprobado, procedimiento que la Alcaldia-Presidencia resolvié informar en
sentido desfavorable, por no haberse establecido la calificacion de la parcela
como equipamiento publico «de forma erronea», sino con intencién de «recoger
el uso que tenia con las instalaciones de servicio del Ministerio de Fomento,
dado que este uso no se correspondia con la calificacion de zona industrial A6
que tenia en el PGMO de 1986, de la misma forma que la finca colindante por
el norte de ésta tenia la calificacion de zona C1, grado 1°, en el plan general de



1986 y ahora, en el PGOU de 2001, se ha cambiado a equipamiento escolar de
caracter privado en concordancia con la situacion de hecho existente, al estar
ubicado en ella el Colegio Aleman». Hacia notar la resolucion de Alcaldia que
la desafeccion del Ministerio de Fomento se habia producido casi dos afos
después de la aprobacion definitiva del plan general, para concluir que «en este
momento se considera que la calificacion es correcta y no hay error», no obs-
tante lo cual, «teniendo en cuenta la nueva situacién de hecho y juridica de la
parcela, se considera que podria llevarse a cabo una modificacion puntual del
plan general en la que se estudie cual seria la calificacion mas adecuada». En
sesion de 17 de febrero de 2004, el Consejo de Ordenacion del Territorio de
Aragén acordd6 desestimar la correccion de error material, indicando que si se
quisiera alterar la calificacion de equipamiento publico establecida por la revi-
sion del plan general deberia procederse a su modificacién.

El 27 de diciembre de 2005, Angel Ponzan Esteban, en nombre y representa-
cion de la Asociaciéon Cultural del Colegio Aleman, solicité la modificacion de la
calificacion de la parcela SA44.12(PU) por la de equipamiento de ensefianza
privado, para que asi fuera posible la ampliacion del colegio de San Alberto
Magno [parcela de sistema local EE44.05(PV)], vulgo Aleman, colindante con
ella. Con ese objeto, presentdé un proyecto técnico de modificacién puntual del
plan general de Zaragoza (expediente 1303788/2005).

En el informe redactado el 20 de febrero de 2006 por el Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacién se expusieron los hechos y se indicé que la Cor-
poracién podria optar por las siguientes alternativas:

1. Mantener la parcela calificada como equipamiento publico en la parte
que no constituye sistema general de comunicaciones.

2. Cambiar la calificacidn, en la parte que no constituye sistema general
de comunicaciones, por otra lucrativa, de acuerdo con lo solicitado por
el Patrimonio del Estado y el Colegio Aleman. En este caso cabrian, a
Su vez, dos opciones:

e Mantener la calificacibn como suelo urbano industrial que otorgd
el plan general de 1986.

¢ Calificar la parcela como sistema local de equipamiento privado,
lo que seria conforme con lo requerido por el Colegio Aleman y, a
criterio del servicio, mas conforme con la situacién urbanistica ac-
tual del entorno, al posibilitar esa ampliacion, conformar mejor el
frente hacia el interior de la urbanizacién Torres de San Lamberto
que una parcela industrial, y responder mas adecuadamente al in-
cremento del niumero de viviendas en su entorno.

El 16 de mayo de 2006, el Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo
acordd, por unanimidad, iniciar la tramitacion de la modificacion del plan gene-
ral para cambiar la calificacion de la parcela SGUZ/SA44.12(PU) instada por la
Asociacion Cultural del Colegio Aleman.



El 3 de julio de 2006, el Ministerio de Economia y Hacienda presenté un escrito
de alegaciones, fechado el 20 de junio, contra este acuerdo del Consejo de Ge-
rencia, requiriendo un cambio de calificacion del suelo conforme al articulo
191,3 de la ley 33/2003, de patrimonio de las administraciones publicas, que en
su opinién podia implicar la asignacién de la zona lucrativa industrial A6 solici-
tada o la de equipamiento publico, pero no la de equipamiento privado. Esta
apreciacion no tenia en cuenta el hecho juridico de que los equipamientos pri-
vados constituyen también usos lucrativos ni el hecho econémico de que mu-
chos de ellos proporcionan beneficios sin duda superiores a los de la industria
tradicional susceptible de emplazarse en parcelas de la zona A6.

En cualquier caso, en el tiempo que siguidé no se produjo la aprobacion inicial
del proyecto de modificacién de plan general que en su momento habia aporta-
do la Asociacion Cultural del Colegio Aleman.

Mediante oficio fechado el 15 de febrero de 2007, el Ministerio de Hacienda
manifestd no haber obtenido respuesta a su solicitud de modificacion del plan
general y que ello habia de llevar aparejado, en su opinion, «que corresponde a
ese Ayuntamiento la responsabilidad de la custodia del inmueble y su manteni-
miento, conforme a lo preceptuado en el apartado 3 [5] del articulo 191 de la
ley de patrimonio de las administraciones publicas.»

Instado por la denuncia de un particular, el servicio municipal de Inspeccion Ur-
banistica inici6 en mayo de 2008 un expediente (569821/2008) relativo al es-
tado de la parcela, en el que se constatd, segun informe técnico de 20 de mar-
zo de 2007, que ésta se encontraba «en estado de abandono», con «algunas
casetas prefabricadas que estan completamente destrozadas, sin duda por ac-
tos vandalicos, tanto en los techos como en las paredes» y «abundante vegeta-
cion espontaneay; la parcela, se afiadia, «esta vallada mediante malla de sim-
ple torsidon de aproximadamente 1’5 metros de altura, lo cual no se ajusta a lo
solicitado en la normativa municipal», y, ademas, «el acceso al interior de la
parcela esta abierto»; se valoraban las obras a realizar para cumplir la orden de
ejecucion que pudiera resultar del expediente (unos 30.000 €, IVA incluido) y se
recomendaba la incoacion de un expediente contradictorio de ruina.

Mediante escrito de 13 de junio de 2008, la Delegacion de Economia y Hacien-
da en Zaragoza comunico «que corresponde a ese Ayuntamiento la responsa-
bilidad de la custodia del citado inmueble y su mantenimiento, de acuerdo con
lo preceptuado en el apartado 3 del articulo 191 de la ley de patrimonio de las
administraciones publicas». El escrito se acompafié de copias de dos oficios de
16 de febrero de 2007 y de 7 de junio de 2006, en los que el Ministerio manifes-
taba no haber obtenido respuesta a su solicitud de modificacion del plan gene-
ral y que ello llevaba aparejado, se decia, «que corresponde a ese Ayuntamien-
to la responsabilidad de la custodia del inmueble y su mantenimiento, conforme
a lo preceptuado en el apartado 3 [5] del articulo 191 de la ley de patrimonio de
las administraciones publicas.»

Por fin, el 27 de marzo de 2009 la Asociacion Cultural del Colegio Aleman soli-
cité del Ayuntamiento la continuacion en la tramitacion de la modificacion de
plan general para la que el Consejo de Gerencia habia dado el visto bueno el
16 de mayo de 2006.



El 4 de mayo de 2009, el Servicio Juridico de Ordenacién Urbanistica redacto
un informe donde resumio lo ocurrido hasta entonces y advirtié, por un lado,
que el Estado no habia remitido al Ayuntamiento copia del acta de desafecta-
cion del inmueble, por lo que a juicio de dicho servicio no habia lugar a consi-
derar que se habia producido la comunicacién oficial de esa circunstancia al
menos dos afos antes, y, por otro lado, que los importantes cambios del plane-
amiento en el entorno de la parcela SA44.12(PU) posteriores a 1986, y en parti-
cular la revision del plan general de 2001 y su modificacion numero 17, hacian
mas adecuada la calificacion como equipamiento privado que la vuelta a la
zona A6 del suelo industrial que le habia asignado el plan general de 1986.

Finalmente, el informe juridico advertia, citando un informe del Servicio Técni-
co de Planeamiento y Rehabilitacion de 21 de octubre de 2005, que «el tamafio
de la parcela objeto de este procedimiento (4.000 m?, aproximadamente) podia
no hacer viables algunos usos docentes por separado, permitiéndolos sélo si
es el colegio colindante el que adquiere la parcela, por lo que como se indicaba
en ese informe técnico parece mas adecuado “calificar en su caso la parcela
como equipamiento privado sin especificacion de su uso, lo que mantendria
una suficiente flexibilidad funcional y garantizaria mejor el nivel de dotaciones
del sector”.» Este ultimo parrafo, procedente del citado informe técnico de octu-
bre de 2005, no se referia a la parcela del Patrimonio del Estado, sino a una
parcela ordenada por la modificacion 17 del plan general en el interior del sec-
tor G44/2, colindante también con el Colegio Aleman, que la junta de éste ha-
bia pedido que se calificara como equipamiento de ensefanza privado.

En consecuencia, el informe juridico concluyé solicitando del Consejo de Ge-
rencia un dictamen complementario del anterior de 16 de mayo de 2006, donde
se aclarara «si se considera conveniente atribuir a la parcela la calificacién de
equipamiento privado con pluralidad de usos (ensehanza, sanidad, deportivo,
asistencial, cultural, etc.), o bien la de equipamiento privado de uso exclusiva-
mente educativo, o si se considera conveniente atribuir a esta parcela cualquier
otra finalidad distinta, en uso de la facultad discrecional de planeamiento que
corresponde ejercer a los érganos de gobierno». Al mismo tiempo, se indicaba
la necesidad de requerir del Estado el acta de desafectacion de 2 de mayo de
2003, y de la administracion competente en materia de educacién informe acer-
ca de la posibilidad de que la parcela se pudiera destinar por si sola a algunos
usos concretos de equipamiento educativo.

En sesion ordinaria de 5 de mayo de 2009, el Consejo de Gerencia acordo, por
unanimidad, «mostrar su parecer favorable a la modificacion propuesta de cali-
ficacion de equipamiento privado en cualquiera de los usos posibles» de la par-
cela SA44.12.

NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Actualmente y segun ha quedado dicho, la parcela esta en desuso y desafecta-
da por el Ministerio de Fomento, que la transfirié al Patrimonio del Estado en
concepto de bien patrimonial susceptible de enajenacion.



De acuerdo con el articulo 191,3, de la ley 33/2003, de patrimonio de las admi-
nistraciones publicas, cuando los inmuebles pertenecientes al Patrimonio del
Estado dejen de estar afectados al uso o servicio publico, la administracién ur-
banistica competente les otorgara «la nueva calificacion urbanistica que corres-
ponday, respetando «el principio de equidistribucion de beneficios y cargas» y
de forma «coherente con la politica urbanistica municipal, con el tamafio de los
inmuebles y con cualesquiera otras circunstancias relevantes que pudieran
concurriry. Si pasaran dos afos desde que el Estado hubiera comunicado la
desafectacion sin que el planeamiento urbanistico hubiera otorgado al inmueble
la calificacion adecuada, «el Ayuntamiento correspondiente se responsabilizara
de su custodia y mantenimiento».

Segun se ha acreditado en el expediente 569821/2008, iniciado por el Servicio
de Inspeccién Urbanistica, la parcela esta en un estado de completo abandono,
con construcciones ruinosas en su interior y facil acceso desde el exterior.

Por todo ello, tanto por la inadecuacion de la calificacién actual de sistema ge-
neral de servicios de la administracion publica, como por razones de ornato y
seguridad, se entiende adecuado el cambio de calificacion de la parcela, segun
ya manifestd el Consejo de Gerencia en sus acuerdos de 16 de mayo de 2006
y de 5 de mayo de 2009.

De acuerdo con lo solicitado por el Patrimonio del Estado y con la falta de parti-
culares necesidades de nuevo equipamiento publico en esa posicion, el Conse-
jo de Gerencia entendi6 también adecuado el uso lucrativo, pero en la modali-
dad de equipamiento privado, en cualquier grupo de uso de los contemplados
por las normas del plan general, y no de usos industriales (A6) como solicitaba
el Estado, al entender que las circunstancias urbanisticas del entorno, tras la
revision del plan general de 2001 y la posterior modificacion puntual 17, desa-
consejaban esta ultima calificacion, que era la que habia asignado al solar el
plan general de 1986.

AMBITO Y DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

Segun acta de sefialamiento de alineaciones y rasantes fechada el 10 de no-
viembre de 2005, que forma parte del expediente 1303788/2005, la parcela que
constituye el ambito de esta modificacién de plan general —referencia catastral
2449605XM7124F0001LR- tiene una superficie bruta de 5.213'30 m?, de los
que 4.074’98 m? estan calificados por el plan general como sistema general de
equipamiento publico, con destino a servicios de la administracién publica
[SA44.12(PU)], 678’85 m? como sistema general urbanizable de comunicacio-
nes (ampliacion de la carretera de Logrofio) y 459’47 m? como sistema local de
comunicaciones (ampliacion de la calle del padre Benito Feijoo).

El objetivo citado de otorgar a la parcela neta hasta ahora calificada como equi-
pamiento de sistema general SA44.12(PU) un uso de equipamiento privado en
cualquier grupo de uso de los contemplados por el plan general podria alcan-
zarse, en principio, por dos procedimientos normativos. El primero, acorde con
el sentido general de la normativa urbanistica vigente, consistiria en calificar el
suelo como equipamiento de reserva (ER), a la espera de que el Ayuntamiento,



mediante el acuerdo requerido por el articulo 8.2.9,3c, de las normas del plan
general determine un genérico concreto.

El segundo consistiria en anadir a la clave del equipamiento la calificacion adje-
tiva ©/8, que segun el articulo 2.6.4,1, de las normas del plan general, «incluye
todos los grupos de equipamiento contemplados por el apartado segundo del
articulo 8.2.8 de las normas urbanisticas (deportivo; ensefianza; sanidad y sa-
lud; asistencia y bienestar social; cultural; religioso y espectaculos)».

Esta segunda opcion parece mas adecuada para parcelas que mantienen su
uso o, al menos, la edificacién que en razonables condiciones le corresponde,
de modo que a la clave de éste se le afiade la de la calificacion adjetiva, indi-
cando que cabe sustituir el uso sustantivo por otras modalidades de equipa-
miento. Aqui, en cambio, se trata de una sustitucion directa, de forma que des-
de el primer momento la sustitucion del equipamiento anterior no sélo es una
posibilidad sino una necesidad, por lo que no tiene sentido mantener el destino
anterior como calificacion sustantiva. Por otra parte, el cambio de uso implicara
un cambio en la categoria del sistema, que de general ha de pasar a local por
dejar de estar vinculado al funcionamiento de la ciudad en su conjunto (como
ocurria cuando correspondia a un servicio del Estado) y también en su titulari-
dad, al pasar de publico a privado. Estos cambios ya no pueden articularse a
través de la calificacion adjetiva ©/8. Finalmente, no hay razén para que la con-
crecion de un uso entre todos los regulados por el titulo VIII del plan general re-
quiera en el caso general un acuerdo municipal especifico, y en casos como
éste, donde ademas el equipamiento se prevé de titularidad privada, el nuevo
titular se vea exento de ese requisito.

En consecuencia, se opta por una calificacién de la parcela neta del antiguo al-
maceén del Ministerio de Fomento como sistema local de equipamiento de re-
serva de titularidad privada.

EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO

La modificacion propuesto afecta sélo a un suelo de equipamiento publico en
desuso y desafectado por el Estado, para transformarlo en equipamiento priva-
do de reserva. No comporta nuevos usos residenciales, industriales ni tercia-
rios, por lo que no requiere aumento de las zonas verdes ni de las dotaciones
previstas por el plan general.

Por lo demas, la parcela se encuentra ya perfectamente integrada en la malla
viaria y los ambitos residenciales que la rodean se veran beneficiados con la
nueva dotacion de equipamiento local que en ella podra desarrollarse.

CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION DE PLAN GENERAL

En razon de su finalidad, esta modificacion del plan general sélo supone la alte-
racion de los siguientes documentos del plan general vigente:



- Listado de suelos pertenecientes a los sistemas de espacios libres y
de equipamientos y servicios (anejo VIl de las normas urbanisticas;
tomo 15).

- Planos de calificacion y regulacién del suelo ( tomo 11).

No se modifica la hoja correspondiente (39) del plano de clasificacion dado
que, por error, en el texto refundido de 2007 la parcela SA44.12 se grafia den-
tro del suelo urbano consolidado (SU) y no del sistema general urbano (SGU).

Consecuentemente, ademas de esta memoria justificativa se incluyen en el
proyecto de modificacion los siguientes documentos:

a) Pagina 28 del listado de zonas verdes y equipamientos y servicios, con
modificacion en la fila correspondiente a la parcela 44.12 |la caracteriza-
cion de sistema general (SG) por la de sistema local (SL), de la titulari-
dad publica (PUB) por la privada (PI1V) y del grupo de uso 11 (SA) por
el 13 (ER).

b) Hoja H13 del plano de calificacion y regulacion del suelo, modificando
solamente la rotulacién «SA(PU)44.12» por «<ER(PV)44.12». Dado que
en el texto refundido de 2007, por error, la parcela se incluye en el sue-
lo urbano consolidado y no en el sistema general, no es necesario mo-
dificar la delimitacion de éste.

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

Zaragoza, a 30 de junio de 2009

El arquitecto jefe del Servicio Técnico
de Planeamiento y Rehabilitacion,

Ramodn Betran Abadia





