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EXPEDIENTE: . 0053996/2024

‘ASUNTO: * Proyecto de reparcelacion del sector H-86-8 ' _Area 86

OBJETO DEL INFORME

"El presente informe se redacta en relacién con la tramitacién del Proyecto de Reparcelacién del Area de Gestién H-
86-8 que ha sido instada el 29 de julio de 2024, segtn fecha de registro, por D. José Luis Modrego actuando en
calidad de administrador tinico de la sociedad mercantil MADISON DRIVE, S. L., en su condicién de propietaria Unica
de los terrenos del &mbito. .

Este proyecto ha sido suscrito por el ingeniero de caminos D. Juan Manuel Bernad Morcate, la arquitecta D2. M2
Luisa Alvarez Casamayor y por el abogado D. Sergio Clavero Miguel.

ANTECEDENTES

El Texto Refundido del Plan General vigente califica el &mbito como zona H, grado 1, que corresponde a sectores
del suelo urbano no consolidado de uso dominante productivo, en edificios aislados o agrupados, pudiéndose
incluir otros usos complementarios o compatibles dentro de los poligonos o corredores industriales, cuya
. ordenacidn detallada estd contenida en el Plan General y se encuentran pendientes de gestion. :

El desarrollo de esta zona de suelo urbano no consolidado est4 contenido en la Normas Urbanisticas del Plan
General, en adelante NNUU, reguldndose en el capltulo 5.4.

El grado 1 corresponde al entorno de-las principales carreteras de acceso a la ciudad, donde se ha iniciado la
formacién de un tejldo industrial cuya urbanizacién no esta completa y donde son precisas operamones de
reparcelacmn :

: DELIMITACIéN DE LA UNIDAD DE EJECUCION

n

En el articulo 1.2. 3.3. de las NNUU, se indica que la ejecucion del planeamiento en el suelo urbano no consolidado
se desarrolla sistematicamente, mediante proyectos de urbanizacién, en unidades de ejecucion delimitadas -
conforme a lo establecido por la legislacién urbanistica, de modo que garanticen el reparto equitativo de los:
beneficios y las cargas y la cesién de los terrenos y aprovechamientos que procedan en favor del Ayuntamlento, '
- través de alguno de los sistemas de actuauén previstos por la ley.

En las zonas H, el Plan General no ha delimitado la unidad de ejecucmn, si bien establece que cada amblto
calificado como H se considerard un sector.. :

Articulo 5.4.1.3. NNUU. Cada dmbito calificado como H, caracterizado por una denominacién propia, se considerard un sector.

El proyecto de reparcelacién se presenta como si la unidad de ejecucién estuviera delimitada, percepcién errénea,
posiblemente porque en el documento de aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacién Urbana de
.Zaragoza de 13 de junio de 2001, si se establecfa la equivalencia de cada sector con una unidad de ejecucion,
referencia ésta que se suprimié en el primer Texto Refundido. Por tanto, deberd rectificarse el proyecto
"presentado en este sentido, ya que, seglin establece el Reglamento de Gestién en su art. 81, el proyecto de
reparcelacién podra tramitarse y aprobarse conjunta y simultdneamente con la delimitacion de Ia umdad de
ejecucion, y proceder a ello. :
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Artfculo 81. iiGU. El proyecto de reparcelacién podrd tramitarse y aprobarse conjunta y simulténeamente con el Plan Parcial 0
con la delimitacion del poligono o unidad de actuacion, sin perjuicio de que, en su caso, quede condicionado a la aprobacién
del Plan Parcial.

La eleccién del sistema de actuacién para el desarrollo de la unidad de ejecucién, se llevard a cabo con la
delimitacién de la misma, segtin el art. 121 del Texto Refundldo de la Ley de Urbanismo de Aragén, en adelante
TRLUA, al no haberse fijado por el Plan General. . .

Articulo 121. TRLUA2014 Presupuestos de ejecucion.

1. La ejecucion del pIaneamrento mediante actuaciones aisladas requiere la obtencién de la correspondiente licencia asf como,
cuando proceda conforme o esta Ley, la aprobacion de la normalizacion de fincas o del proyecto de obras ordinarias.

2. la ejecucién del planeamiento mediante actuaciones integradas requiere la aprabacion del instrumento de planeamiento
que establezca la ordenacién pormenorizada, asi como la delimitacion de la unidad de ejecucién. Con poster/orldad o de forma
simultdnea se tramitard:

o) El instrumento técnico jurfdico de distribucion de beneficios y cargas derivados del planeamiento.
b) El proyecto de urbanizacion.

3. A los instrumentos de geshén urbanistica les serd de apllcac:dn el régimen de los documentos refundldos de planeamiento
establecido en esta Ley.

Articulo 122. TRLUA2014. Eleccién de los sistemas de gestién.

1. Al aprobar el planeairu‘ento que establezca la ordenacién bormenorizada, 0, en su cgso, con la delimitacion de lo unidad de
ejecucién, la Administracién establecerd el sistema de gestién urbanistica que considere mds adecuado a Ias caracteristicas de
la actuacién y los intereses ptiblicos. -

2, Siel planeamiento general lo permite, la Administracidn deberd tener en cuenta el sistemd o sistemas de actuacion que
puedan proponerse por los particulares en el proyecto de planeamiento de desarrollo de iniciativa privada. Para que la
propuesta del sistema de compensgcidn vincule a la Administracién respecto o una unidad de ejecucion, el proyecto de
planeamiento deberd estar suscrito por propietarios que sumen mds de la mitad de la superficie de esa unidad y garantizar
que el desarrolio de las obras se adecue a las necesidades de crecimiento y forma de la ciudad.

" 3, El sistema de actuacién podrd ‘ser sustituido, de forma justificada, de oficio o a instancia de parte y conforme al
procedimiento de aprobacién de los estudios.de detalle. En todo caso, se considerard justificado el cambio del sistema por el
transcurso de los plazos fijados por el planeamiento para el desarrollo del correspondiente sector o unidad de ejecucién,
conforme a lo'establecido en la presente Ley. ) 2

Y caso de que proceda, si se establece la gestidn indirecta por compensacién, habra de valorarse si, de acuerdo al
articulo 151.3 del TRLUA2014, ha de suscribirse un.convenio de gestién entre los propietarios y el municipio.

TRLUA2014. Seccitn 4.9, Gestion md/recta por compensacién
Amculo 151. Caracteres y plazo.

1. La gestidn indirecta por compensacion tiene por objeto fomentar la pamcrpac:an dlrecta de los propietarios en la ejecucion
del planeamiento e incentivar su inmediata realizacién. : :

2. En la gestién indirecta por campensacién, los propietarios se constituyen en junta de€ compensacién, aportan los terrenos de
cesidn obligatoria mediante reparcelacidn y ejecutan a su costa la obra publica de urbanizacién en los términos y condiciones
que se determinen en el planeamiento.

3. No serd precisa la constitucién de junta de compensacion cuando todos los terrenos pertenezcan a un mismo titular o exista
acuerdo de la totalidad de los propietarios. En estos supuestos, se suscribird convenio de gestion entre los propietarios y el
municipio con las determinaciones establecidas en los articulos siguientes. El supuesto de varios propietarios en pro indiviso de
la totalidad de los terrenos de la unidad se tratard como si fuera propietario dnico.

AMBITO Y SUPERFICIES

El ambito del drea H-86-8 se sitda entre Ia carretera de Castellén y el Area de Intervencmn F-86-2, constltuyendo
. Sus lmderos noreste y suroeste, respechvamente.
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El dmbito presenta una topografia plana con ligera pendiente y actualmente carece de edlﬁcacmnes o
plantaciones, segun se dice en el proyecto.

La superficie del ambito reﬂejada en el proyecto coincide con la obtenida en la cartografia catastral siendo de
27 554,13 m?, menor que la establecida en el Plan General de 27.802 m?,

De la superficie total del amblto se han destinado 2.199,38 m? a cesnén de viales, practlcamente la superficie
determinada en el PGOU de 2.199 m2, clasificados como sistema general, correspond|endo a la via colectora con
funciones locales de acceso y servicio para las éreas edificadas que, conforme a lo establecido en el articulo 2.1.13.

apartado 2, se consideraran a todos los efectos como dotaciones locales formando parte de los deberes de

. urbanizacion, cumpliendo la observamon establecida en el Anejo IV de Areas y fichas de ordenacwn de las NNUU
respecto de este drea.

En dicho articulo, en su apartado 3 establece: ”cuando se incluyan o adscriban a los sectores suelos para
completar sistemas generales ya existentes, se entenderd incluida o adscrita la superficie real de las fincas hasta el
linde de los terrenos ya obtenidos por la Administracién, o que tengan atribuida legalmente la titularidad publica”.
En el presente caso, partiendo de la informacién catastral la titularidad de la carretera de Castellén corresponde al
MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA, por tanto, desde el punto de vista técnico ha de
entenderse que el limite de la unidad de ejecumon coincide con el limite de los suelos de titularidad pdblica
correspondientes a dicha carretera, por |o que se remite a consideracién Jurldlca la nece5|dad de solicitar la
documentacion acreditativa.

- Y como se explica en el capitulo 9 de la Memoria Expositiva del Plan general, las zonas H son sectores de suelo
urbano no consolidado de uso dominante productivo, que proceden en general de suelos industriales implantados
mediante actuaciones aisladas que no han completado su urbanizacion o sus cesiones y que han permanecido con
servicios provisionales y con la malla viaria incompleta, pretendiendo que mediante los proyectos de reparcelacion
se propicie completar la urbanizacién y las cesiones pendientes. Por tanto, si como consecuencia del limite de
. expropiacién, hubiese un ajuste en superficie de los suelos pendientes de cesion, este se considera que viene
contemplado desde la propia definicién de las dreas H, al incorporarse al ambito Unica y exclusivamente para
completar la urbanizacién o cesién segtin proceda, no incidiendo su posible variacién, al concretar la superficie en
el proceso reparcelatorio, en el cdlculo de la edificabilidad, al efectuarse ésta sobre la parcela neta conforme a la
ordenacion planteada en el Plan General y no afectar el posible ajuste en el limite de la expropiacion.

.

CONDICIONES URBANFSTICAS Y APROVECHAMIENTO

Las condlcmnes urbanisticas y pardmetros de aprovechamiento que son de aphcacnon al sector H-86-8, vienen
establecidas en las Normas Urbanisticas en el Capitulo 5.4. y en el Anexo IV del Plan General, siendo las siguientes:

Arﬂcr;lo 5.4.4. NNUU. Zona‘ H, grado 1: dreas de usos industriales
1.Tipo de edificacion: el mismo que en A6, grado1. ~
2. Parcela minima en segregaciones; 4.000 m2.
3, Condiciones de uso: se permfteﬁ los de ios, grupos 1 y2
4. Condiciones dimensionales y de apfovec‘hamiento:
4.1, Retrahqﬁeor
10m avialy 7 a otros linderos.
Los retranqueos asi obtenidos no podrdn destmarse a depdsitos o almacenes de matenales, vertidos de residuos, etc.
4.2, Ocupacion sobre parcela neta:
70%
Los sotanos y los semisétanos no invadirdn las bandas de retrangueo minimo exigidas por estas normas. '

4.3. Altura mdxima:
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10'50 m en naves; 4 plantas y 13'50 m en edificios representativos.

La altura de la nave o la de determinados elementos funcionales de la instalacidn, tales como silos o edificios especificos
para laboratorios, oficinas, servicios internos y demds actividades sustanciales del proceso industrial que requieran
ubicarse en construcciones exclusivas de volumen distinto del regulado con cardcter general, podrd excederse siempre
que el Ayuntamiento considere justificada su necesidad. !

4.4, Edificabilidad sobre parcela neta:1'20 m2ima2. -

Cuando se trate de ampliaciones de edificaciones industriales existentes constru:das al amparo de normas anteriores,
que cumplan las condiciones de ocupacidn y edificabilidad pero no las de retranqueos a linderos, podrdn permitirse
ampliaciones parciales en el perimetro de la edificacién sin retranqueo al llndero correspondiente, o traves de un
estudio de detalle. .

Articulo 5.4.3. Condiciones de uéo

a) Grupo 1: . . '
Edificios destinados a los usos de Industria tradicional de fabricacion o de servicios, talleres, almacenamiento y distribucion.
Se admiten los siguientes usos compatibles con los anteriores:A

- Comercial: solamente exposiciones comerciales sin venta minorista, complementarias del uso principal de este grupo.

- Oficinas, equipamientos y servicios: solamente los que guarden una relacién justificada con el uso principal de este grupo.
- Vivienda: en las cqndiciones establecidas en el apartado 2 de este articulo.

b) Grupo 2:
Venta mayorista o exposiclones con venta minorista en establec:mlentos especializados de mds de 2.000 m2, dedicados ¢
las siguientes actividades: :

- materiales de construccién, maquinaria y bricolaje;
- vehiculos; .

- accesorios y piezas de recambio,.y

- combustibles, carburantes y lubricantes.

2. Vivienda unifamiliar: En cualquiera de los grupos de uso, solamente se permite con destino a guardas, vigllantes y
empleados cuya presencia permanente se requiera en las fdbricas o parques de actividades. Se admite una vivienda por

cada parcela igual o inferior a 10.000 m? de superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie, siempre que su -

necesidad esté debidamente justificada.

Articulo 5.4.1. Definicién
3. Cada dmbito cahﬂcado como H, caractenzado por una denominacidn propla se considerard un sector

4. Para calcular el aprovechamiento medio de cadq sector calificado como H, se considerard el aprovechamiento urbanistico
objetivo previsto en su dmbito segun la ordenacidn contenida en el plan general, que se dividird por la superﬁc:e del sector.

'En su caso, se considerardn los coeficientes de hom ogenelzac:én establecidos por el articulo 5.4.5.

- 5. En los suelos incluidos en la zona H, grado 1, el aprovechamiento subjetivo correspondiente'a los propietarios serd igual al

objetivo establecido en el planeamiento.

 Articulo 5.4.5.

4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1'20 m2/m2, referida al uso principal.

La superficie construida con destino a usos de otros grupos, se homogeneizard multiplicdndola por los siguientes coeﬁaentes
de homogeneizacidn:

- -Gruposly2: - 1,00 . = . N

Y se concretan las cesiones en el Anejo IV de Areas y fichas de ordenacién de las NNUU , siendo 2.199 m?
destinados a uso viario, esto es, el 7,91% de la superficie neta deI sector de 27 802 m?, incorporando una.
observacion: Linea vegetacidn hacia Carretera Castel/én
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La ordenacién de este érga viene representada en la hoja N19 del plano de Calificacién y regulacién del PGOU.

Y su clasificacién en la hoja 57 de los planos de Clasificacion del PGOU como suelo urbano no consolidado y como
sistema general urbanizable la parte correspondiente a la cesion. ' ' :

AN N PP N 9 | L
RN IR
NN
ISR \;\S\
NN
AR

']! N \\\\\“"\“\/

RN

N (;;\j’.l/:_;}'!.4|RAFII_I:‘{{}_/S I}:{__/,~ ‘:
\~s M 3

X\ N
NS

5de8



11

" DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y DISERO URBANO
SERVICIO TECNICO DE PLANEAMIENTO Y REHABILITACION

A este respecto, se corregira el plano de clasificacién del proyecto presentado, representado en la i imagen 6, para
que la linea de trazos verdes de delimitacién incorpore la parte correspondiente a la cesién que recae sobre el
sistema general urbanizable SGUZ.

Respetando estas determinaciones pero ajustdndose a la superficie catastral de la parcela de 27.554,13 m2, menor -
a la sefialada por el PGOU, y considerando que no es necesaria la aplicacién de coeficientes de ponderacién para
los diferentes usos, al ser légicamente los permitidos para el grado 1 los de los grupos 1 Y 2, cuyo coeficiente de
homogeneizacién es 1, se recoge en el proyecto de reparcelacion:

DATOS PGOUZ DATOS REPARCELACION APROVECHAMIENTO
-y Edificabilidad
ZONIFICACION M’s % M's % ggg:e ed;fr'g:g‘:)d;g maxima
| = (M’c/M's) UHA
o 25.60300 92,09%|  25.354,75 92,02% 1,20 30.42570  30.42570
VIALES 219900  791% | - 219938 7,98% o
TOTAL 27.802,00 27.554,13 ' 30.425,70
PARCELA APORTADA

La finca aportada del Prbyecto_de Reparcelacién es (inica, segin se describe en el ANEJO 5. de DESCRIPCION DE
FINCAS APORTADAS y se representa graficamente en el plano n? 4 FINCA APORTADA. Segun dicho plano, la
superficie de la parcela aportada es de 27.554,13 m2.

‘Al respecto, indicar que la descripcién de las fincas aportadas es un contenido propio del proyecto de

reparcelacién y parte fundamental del mismo, no considerando adecuado el incorporarlo como un anejo en el
sentido de agregado o complemento, debiendo plantearse como un apartado especifico al tratarse de la materia
prima de la reparcelacidn, ya que, sin parcelas aportadas no puede producirse la reparcelacién. Aunque la acepcidn

‘de propio, inherente, concerniente es recogida en el Diccionario de la lengua espafiola, por el contexto, en este

caso, parece que no es este el sentido.

Se identifica con la parcela catastral de referencia 0589101XM8008G0O001MA y superficie 27.554 m* que es la
considerada en el proyecto. La titularidad catastral se asigna a MADISON DRIVE, S.L.

Para justlﬁcar la titularidad de todo el terreno, se aporta nota simple de la finca registral 7842 del Reglstro dela
Propiedad n2 6 de la que es parte integrante, fechada el 20 de febrero de 2024, cuyo titular también es MADISON
DRIVE, S.L. La superficie de esta finca registral es de 29.401,78 m?, ya que, ademas del amblto del drea H-86-8,
engloba una poruon del drea de intervencion F-86-2, seglin se refleja en el proyecto.

Debido a la disposicién de los apartados del contenido de la DESCRIPCION DE FINCAS APORTADAS, ha de aclararse
que la finca registral no es la finca aportada, si no que la aportada forma parte de una regiétral de mayor
superficie, por lo que la descripcién de la parcela incluida en la unidad de ejecucién, a fecha de hoy pendiente de
delimitar como se ha |nd|cado ha de ser el punto de partida.

Respecto de las servidumbres descritas y recogidas en la documentacion registral, al no haberse representado
graficamente, no queda clara cual es la incidencia en las parcelas sobre las que se efectta la reparcelacién, tanto
aportada como resultantes, por lo que requiere de mayor informacién para poder determinar las consecuencias en
las parcelas resultantes, asi como, valoracién por parte de los Servicios de Ingenieria de Desarrollo Urbano y
Juridico de Ordenacién y Gestién Urbanistica, en su caso.
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-Nada se dice de la linea eléctrica aérea que atraviesa la parcela, cuestién que tamblen requerira vanracnon del
Servicio de Ingenierfa para determinar los correspondientes gastos de urbamzacnon si procede el desvno de la
misma, debiendo considerarse, a su vez, por el Servicio Ordenacién y Gestion Urbanistica.

PARCELAS RESULTANTES

Las fincas resultantes son tres, correspondlendo dos a las parcelas edlﬁcables y Ia otra a.la parcela de cesion, que
debera destinarse a viales publicos formando parte de los sistemas generales.

-Al i{gua‘I que se ha indicado en el apartado de fincas aportadas, la descripcién de las fincas resultantes no debe
plantearse como un anejo sino como un contenido fundamental del proyecto. :

Como hemos visto, en el apartado 5 del articulo 5.4.1 se establece que en los suelos incluidos en las zonas H, el
aprovechamiento -subjetivo correspondiente a los propietarios serd igual .al objetivo establecido en el
planeamiento, por tanto, no hay cesion de aprovechamiento mumcnpal

Las fincas resultantes del proyecto de reparcelamon vienen descritas en el ANEJO 6. de DESCRIPCION DE FINCAS -

'DE RESULTADO y se representan graficamente en ios planos 6, 6.1, 6.2 y 6.3. de FINCAS RESULTANTES, FINCA
RESULTANTE PA, FINCA RESULTANTE PB y FINCA RESULTANTE V(CESION) respectlvamente, SIendo

FINCA RESULTANTE PA
- Superﬁue 8. 732 72 m2

- Parcela edificable con un aprovechamiento de 10. 479, 26 m?, resultado de apllcar la edlﬁcabllldad
" sobre parcela neta de 1,20 m2/m?2, .

- Usos productivos de los grupos 1 y 2, definidos en e| articulo 5.4. 3.de las NNUU, Io que convendria
recoger en el:proyecto. :

- Cuota de urbanizacién: 59.860,18 €
- Adjudicatario: MADISON DRIVE, S.L.

FINCA RESULTANTE PB
- Superficie: 16.622,03 m2

~ - Parcela edificable con un aprovechamiento de 19.946,44 m?, resultado de aplicar la edificabilidad |
sobre parcela neta de 1,20 m2/m2,

- Usos productivos de los grupos 1 y 2, deﬁnldos enel amculo 5.4.3 de las NNUU, lo'que convendna
recoger en el proyecto.

- Cuota de urbanizacién: 113. 824 82€

- Serwdumbres Se reproduce la servidumbre de la parcela aportada de la que debera completarse la
informacidn.

- Adjudicatario: MADISON DRIVE, S.L.

FINCA RESULTANTEV
- Superficie: 2.199,38 m2.

- Uso: Viario publico de sistema general, de cesidn gratuita y obligatoria.
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- Adjudicatario: Ayuntamiento de Zaragoza.

+ No esta clara la incidencia de la posible servidumbre existente sobre esta parcela, por lo que se
recuerda que la cesidn de los terrenos que sean de ce5|on obligatoria y gratuita segln el plan, sera
en pleno dominio y libre de cargas.

Conforme al articulo 11.4 del Real Decreto 1093/1997, al tratarse de un sola finca de origen que por subrogacidn
real se adjudica a su titular las dos resultantes lucrativas, no es necesario que en el proyecto se distribuya la carga
o derecho. :

3. Si al titular de una finca de origen se le adjudica una Unica finca de resultado, bastard para el
traslado que el proyecto mencione su existencia sobre la finca de origen..

4. Cuando al titular de una sola finca de origen le correspondiera pbr subrogacién real la adjudicacion
de varias fincas de resultado, se aplicard lo dispuesto en el apartado 3 que antecede, sin que sea
- necesario que el proyecto distribuya entre estas Ultimas la carga o derecho trasladado.

Se deberdn aportar archivos en formato digital para su comprobacién con el PGOU y se recuerda la obligacién -
cuando se presente para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, de adjuntér al proyecto aprobado

definitivamente los archivos en formato GML de cada una de las parcelas resultantes, en cumplimiento de la Ley

13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro

Inmobiliario de 2004.

CUENTA DE LIQUIDACION

Los costes de urbanizacién que se han reflejado en el proyecto de reparcelacnon ascienden a Ia cantldad de
173.625,00 €.

Se solicitara, también, informe al Servicio de Ingenierfa de Desarrollo Urbano para que determine la cuantia que
podria estimarse imputable al érea que nos ocupa, teniendo en cuenta las cuestiones apuntadas en.este informe.

CONCLUSION

A la vista de las cuestiones pendientes, se remite el expediente al Servicio de Ordenacién y Gestién Urbanistica

para su valoracion juridica, considerando lo expresado en este informe, 'y proceda como estime oportuno.

Zaragoza, a 6 de septiembre de 2024
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