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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA ™

0.- INTRODUCCION
El presente documento se redacta para dar cumplimiento al acuerdo de

aprobacién definitiva de la citada Modificacién Aislada adoptado por el Ayuntamiento
de Zaragoza en sesion plenaria de fecha 24 de octubre de este mismo ano, que
condicionaba la eficacia de dicha aprobacién a la aportacién de un Texto Refundido
que integrase las rectificaciones contenidas en los informes del Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacién de 13 de septiembre, y del Servicio de Ordenacién de
Gestion Urbanistica de 14 de octubre de los corrientes. ' e
En consecuencia, el presente documento tendrd cardcter de\refundicién y)
documento final de dicha [Modificacién Aislada n® 136 del PGOU de Zaragoza, surtiendo
plena eficacia la misma una vez muestre la conformidad a este texto la Corporacion

Municipal.

1. OBJETO
El objeto de la presente Memoria y del resto de documentos que integran la

propuesta de Modificacidn Aislada del PGOU de Zaragoza es justificar adecuadamente
la procedencia de aprobacién de dicha Modificacidn Aislada que afecta a la parcela ER
(PV) 44.12, sita en Autovia de Logrofio, esquina con Calle Padre Benito Feijoo, y
acreditar la conveniencia y oportunidad de la misma, de conformidad con lo previsto
en la normativa vigente. Concretamente, el objeto de la Modificacién del Plan General
consiste en un cambio de calificacién urbanistica para que dicha parcela, actualmente
calificada como suelo urbano, Equipamiento de reserva de titularidad privada (Sistema
Local), pase a ser calificado como suelo urbano consolidado, Zona A6-Grado 2,
con la limitacién 0-6, que excluye la industria tradicional de fabricacion.

Esta modificacion conlleva la pertinente sustitucién de los respectivos planos de
Calificacién y Regulacién del Suelo, hoja niimero H14, asi como del plano de Estructura
Urbanistica y Clasificacion del Suelo, hoja ndmero 39, y del Anejo VIII- Sistemas de
Espacios Libres y Equipamientos, incorporando entre la documentacion presentada
tanto la vigente regulacion como la que constituye el objeto de la propuesta
definitivamente aprobada por la Corporacién Municipal. Del mismo modo, implica que
las Normas Urbanisticas aplicables a la citada parcela seran las correspondientes a la
zona A6-Grado 2 de suelo urbano consolidado, con la limitacidn ya indicada 0-6.

2. PROMOTOR Y REDACTORES ,
La sociedad mercantil Automéviles Sanchez, S.A., con C.LF. A-50.166.685 y

domicilio en Ctra. de Logrofio n® 32 (representada por D. Alberto Sanchez Cajo, con
D.N.I. 25.461.719-Y), actla como promotor e impulsor de esta Modificacién Aislada del
Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

El redactor de la presente Modificacién Aislada es el arquitecto D. Fernando
Coscullano Tajada, Colegiado n° 5.708 del Colegio Oficial de Arquitectos de Aragon,
que manifiesta no estar sujeto a incompatibilidad alguna para la elaboracién de este

documento.
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3. DOCUMENTACION
La presente Modificacién Aislada estd integrada por la documentacién que

seguidamente se relaciona:

-Documento I. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.
-Documento II. PLANOS:
a) Ordenacion actual:
Hoja 39 ESTRUCTURA URBANISTICA Y CLASIFICACION DEL SUELO:

ORDENACION ACTUAL. , ,
Hoja H14 CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO: ORDENACION
ACTUAL.

b) Nueva Ordenacidn:
Hoja 39 ESTRUCTURA URBANISTICA: NUEVA ORDENACION.
Hoja H14 CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO: NUEVA

ORDENACION.

-ANEJO VII: a) SUELOS PERTENECIENTES A SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES Y DE
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS. PAG.28: ORDENACION ACTUAL.
b) NUEVA ORDENACION: SE ELIMINA DEL ANEJO VII AL

DESAPARECER COMO EQUIPAMIENTO

4. AMBITO DE LA MODIFICACION AISLADA

La presente Modificacion Aislada del Plan General afecta a Ia parcela sita en
Calle Padre Benito Feijoo, n© 2, actualmente calificada como “Equipamiento de Reserva
de Titularidad Privada”, perteneciente al Sistema Local (ER-PV 44.12/SL), Parcela
44.12 del listado de “Sistemas de Espacios Libres y de Equipamientos y Servicios” del

PGOU.

Conforme al Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, y en concreto
en el citado Anejo VIII, dicha parcela tiene una superficie de 4.081 m?, coincidente
con la- superficie inscrita en el Registro de la Propiedad. Dicha parcela y superficie
despareceran del listado de suelos de sistemas, quedando sin efecto la actual prevision__
del citado equipamiento, identificado como ER-PV 44.12/SL. A los efectos del presente

“expediente de Modificacién del Plan General, se adopta la cifra de superficie de la
parcela neta del Acta de alineaciones y rasantes (3.893,31 m?), que es la que se ha
tomado en consideracion para el correspondiente cilculo de edificabilidad; con
independencia de las cuestiones atinentes a la titularidad de terreno y superficie real
de la finca de constante mencidn, y de conformidad con lo indicado en el Informe del
Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion de 13 de septiembre de 2016
(pagina 5) y en el Informe del Servicio de Ordenacién y Gestién Urbanistica. En las
fases de gestion urbanistica y, en su caso, en la de edificacidn, debera acreditarse,
mediante la oportuna medicién topografica, la superficie definitiva de la parcela, que,
en cualquier caso, y como queda dicho, desaparece en su totalidad del Anejo VIII del
Plan General, al suprimirse dentro del listado de equipamientos, como consecuencia de

la modificacién de la calificacidn y destino de la citada finca.



5. INFORMACION GENERAL DEL ESTADO ACTUAL. USOS.

La parcela ER (PV) 44.12 tiene una superficie de 4.081 m2 como hemos
indicado, seglin su actual inscripcién registral y con arreglo al Anejo VIII del listado de
suelos de Sistemas de Espacios Libres y de Equipamientos y Servicios. No existe
edificacion sobre el citado terreno, debiendo suprimirse la referencia al mismo yala
superficie sefialada del listado de “Sistemas de espacios libres y de equipamientos y

servicios” del Plan General.

A los efectos del presente expediente de Modificacion Aislada del PGOU de
Zaragoza, y como ya se ha sefialado en el apartado precedente, se acepta la
superficie del Acta de alineaciones y rasantes (es decir, 3.893,31 m?2). Los usos
asignados a la citada parcela son los ya indicados tras su cambio de calificacién a
suelo urbano consolidado, Zona A6-Grado 2, con la limitacién 0-6, que excluye la
industria tradicional de fabricacion. Por tanto, seran de aplicacién los usos previstos
en la citada zonificacion, con la prohibicidn sefialada.

La citada parcela aparece calificada en el Plan General de Ordenacién Urbana
como “Equipamiento de Reserva de Titularidad Privada”, perteneciente al Sistema
Local: ER-PV 44.12 (SL). Tras la presente Modificacién, se suprimira del citado listado
de suelos de sistemas, por razén del cambio de uso o destino, a tenor de la nueva

calificacion urbanistica atribuida.

6. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La modiﬁca:qi;én que se propone tiene como finalidad el cambio de la actual
calificacién’ de la parcela ER (PV) 44.12, de Equipamiento Reserva de Titularidad
Privada, a Zona A-6 Grado 2 de Uso Industrial, con la limitacién 0-6, que excluye la

industria tradicional de fabricacion.

Dicha modificacion, cuya tramitacién e impulso corresponde exclusivamente a la
Corporacion Municipal, se propuso con base en el pronunciamiento previo favorable
adoptado en el expediente 539556/15, en virtud de Acuerdo del Consejo de Gerencia
de Urbanismo de fecha 7 de octubre de 2015.

A efectos de acreditar la conveniencia y oportunidad de dicha Modificacion, y
sin perjuicio de remitirnos a los informes ya emitidos con carécter previo a la
aprobacion inicial de la presente Modificacién de Plan General, recordaremos que el
“terreno de referencia tuvo ya, en su dia, la concreta calificacién que ahora se propone
en esta Modificacion Aislada, plenamente concordante con las parcelas colindantes y el
entorno en el que se sitla. En concreto, en el Plan General de Ordenacién Urbana de
1.986 se califico el terreno de referencia como Suelo Urbano Consolidado, Zona A-6,
plenamente acorde con la ubicacién y caracteristicas de la parcela de referencia
dandole idénticos usos a los contemplados para todas las anteriores y colindantes en
ese concreto tramo del inicio de la Carretera de Logrofio, en la salida de Zaragoza, y
que se vieron afectadas por la obtencion de la via colectora en la actuacidn llevada a
cabo por parte de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Aragon, del Ministerio
de Fomento, en el Proyecto de Ampliacion, Remodelacion y Reordenacion de la citada

CN 232, en el tramo de Zaragoza a Monzalbarba.




El Plan General de 2001 calificd la parcela en atencién a la titularidad de la
misma, para posibilitar las actuaciones y usos a los que la tenia adscrita el Ministerio
de Fomento, como propietario en el momento de tramitacién y aprobacién del vigente
PGOU. Con posterioridad se produjo un cambio de titularidad de la finca, que pasé a
ser propiedad del Ministerio de Defensa y, posteriormente al Instituto de Vivienda,
Infraestructura y Equipamiento de la Defensa (INVIED), como ya hemos dicho, que fue
quien enajeno, mediante convocatoria de la pertinente subasta publica, la parcela de
constante mencidn, siendo adjudicataria en dicha licitacién esta Entidad Mercantil.

En la interinidad se produjo una solicitud de cambio de calificacion instada por
parte de la Asociacién Cultural “Colegio Aleman”, que, sin ser propietario de dicho
terreno, solicité a la Corporacién Municipal un cambio de calificacion urbanistica para
que pasara a tener dicha parcela la zonificacién de Equipamiento de ensefianza
privado. Pese a la oposicién de su entonces titular, el Ayuntamiento acordd finalmente
calificarlo como Sistema Local de Equipamiento Privado, pero no con ese Unico destino
docente pretendido por la citada Asociacidn.

Y tal peticion parecia tener como finalidad la ampliacién del Colegio Aleman,
previa adquisicion de la parcela. Pero, transcurridos casi diez afios desde esa solicitud
de cambio de calificacién, y mas de cinco desde que se produjo la aprobacion definitiva
de la misma, no habia tenido lugar ninguna actuacién con esa finalidad, ni se habia
llegado a producir la adquisicién de la parcela que justificase el mantenimiento del uso
instado por el Colegio. La subasta publica para la venta del citado terreno se efectud
mediante la correspondiente convocatoria y aprobacion del preceptivo Pliego de
Condiciones, que recibieron Ia correspondiente publicidad para que pudieran
comparecer a la misma quienes hubieran estado interesados en tal adquisicién. Sin
embargo, la citada Asociacién Cultural no comparecié al acto de subasta, y fue
Unicamente la Entidad Mercantil AUTOMOVILES SANCHEZ S.A. -la que solicité que se
considerase (y obtuvo parecer favorable) la posible Modificacion del Plan General de
Ordenacién Urbana-, y la que acudié a la subasta y resultd adjudicataria en dicha
licitacién, formalizando seguidamente Ia pertinente escritura publica de compraventa a

su favor.

En este momento, por tanto, no existe ningdn inconveniente, ni puede
invocarse una supuesta “inoportunidad” de aprobacion de la presente Modificacion del
Plan General. Nos remitimos a los antecedentes expuestos en el informe del Servicio
Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion, parcialmente reproducidos en el del Servicio
de Ordenacion y Gestidn Urbanistica, buena parte de los cuales son conocidos por esta
Entidad, y que acreditan que no existe ningun tipo de limitacién, desde el punto de
vista del interés publico, para el destino de la parcela que nos ocupa a los usos

propuestos.

En primer lugar, porque esa fue ya la calificacion gue tuvo el terreno de
referencia en su momento, con arreglo al Plan General de 1.986, habiendo tenido los
siguientes cambios de zonificacion como origen alguna concreta peticidn y no el
impulso, de oficio, por parte de la propia Corporacién Municipal.

En todas esas modificaciones de Plan General que han determinado el cambio
de calificacidon y destino de las parcelas se ha constatado que resulta perfectamente
vélido, desde la dptica del interés general, mantener su destino como Suelo Urbano



Consolidado, Zona A6, de Uso Industrial, sin que en ninguno de los distintos cambios
de calificacién se haya considerado improcedente o inadecuada tal posibilidad, si bien
las propuestas efectuadas permitieron atender otras opciones, a las que se dio en
aquel momento preferencia y cobertura, en atencién a las distintas circunstancias

concurrentes.

En la actualidad, los terrenos colindantes a la parcela respecto de Ia que se
insta el cambio de calificacion estan también clasificados como Suelo Urbano
Consolidado, y tienen la calificacion de Zona A-6, Grado 2, por lo gue no existe
ninguna discordancia con el entorno en que se sitdan los suelos de referencia; no se
produce ninguna incompatibilidad o dificultad de una adecuada gestion y desarrollo
urbanistico de esos suelos; la titularidad actual de los mismos garantiza el posible
destino efectivo al uso que permitird la presente Modificacién Aislada cuando la misma
se apruebe definitivamente, considerando, por todo ello, que la conveniencia v
oportunidad de la presente modificacion estd suficientemente justificada, dando con
ello cumplimiento a lo exigido en el articulo 85 del Texto Refundido de la Ley

Urbanistica de Aragén.

Por lo que se refiere a los posibles efectos sobre el territorio de esta concreta
Modificacién Aislada objeto del presente expediente, puede afirmarse que la misma no
tendra ninguna incidencia negativa dada la concordancia y similitud de la calificacion
propuesta para la parcela con los usos y actividades ya implantados en el entorno mas

praximo.

Sobre la desaparicién de la calificacién del Uso de Equipamiento Privado que
figuraba actualmente en el listado de Suelos de Sistemas de Equipamientos y Servicios
del Plan General, ya hemos indicado que, en primer lugar, no se trataba de una
dotacidn plblica; por otro lado, segin sefiala el propio informe del Servicio de
Ordenacion y Gestién Urbanistica, en el desarrollo del Area G-44-2, aprobada mediante
Modificacion Aislada nimero 17 del Plan General, se contempla de forma expresa la
calificacion de una parcela de usos lucrativos no residenciales que posibilitaria la
ampliacién del Colegio Aleman, si es efectivamente voluntad de dicha Asociacién
Cultural acometer tal intervencion (a pesar de las dudas que generan los nulos intentos
de adquisicion de la parcela a la que afecta esta Modificacion de Plan General, ya

indicados).

En cualquier caso, y esto nos parece esencial, no estamos hablando de Ia
supresion de ninguna dotacion, ya que no se ha llegado ejecutar ninguna actuacion ni
intervencion sobre el terreno de referencia. Por el contrario, la propuesta que ahora se
formula permitira acometer una concreta implantacion de usos concordantes con la
calificacion que reciba el terreno, y absolutamente acordes y coherentes con los del

entorno donde se sitta la parcela.

Todo lo expuesto ha quedado analizado en el Informe del Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacién de 13 de septiembre de 2016 y en el Informe del
Servicio de Ordenacién y Gestion Urbanistica de 14 de octubre de este mismo afo,
emitidos con cardcter previo a la aprobacién definitiva del Plan General, en los que se
considera adecuadamente justificada tal conveniencia y oportunidad de la Modificacién
del Plan General, asi como la inexistencia de efectos negativos sobre el territorio,



habiendo quedado atendido lo requerido en el Informe de 19 de febrero de este mismo
afo del Servicio de Planeamiento y Rehabilitacién.

7. CONTENIDO DEL DOCUMENTO DE MODIFICACION AISLADA DEL PLAN
GENERAL,

En los términos exigidos en el ya citado articulo 85 del Decreto Legislativo
1/2014, el nuevo contenido del Plan General resultante de la presente Modificacién
Aislada aparece definido con el mismo grado de precisién que el vigente Plan, que
quedara modificado. Como ya se ha sefialado en el apartado 3 “Documentacion”, se
aportaran los actuales planos de Estructura Urbanistica y Clasificacion de Suelo, asi
como el de Calificacién y Regulacion del Suelo, por un lado, y los resultantes de la
nueva ordenacion; e igualmente se incorpora la pagina 28 del Anejo n® VIII, de Suelos
de Sistemas de Espacios Libres y de Equipamientos, en la que se suprime la referencia
a la parcela 44.12, al dejar de ser Equipamiento Privado de Reserva, como queda

dicho.

8. ESTUDIO DE 1OS PARAMETROS URBANISTICOS DE LA PARCELA

RESULTANTE.
Seran de aplicacion a la parcela de constante mencion, objeto de esta

Modificacion Aislada, las Normas Urbanisticas establecidas en el vigente Plan General
de Ordenacion Urbana de Zaragoza para la Zona A-6, Grado 2, con la limitacién 0-6, es
decir, excluyendo la industria tradicional de fabricacién (articulo 2.6.4 de las Normas

Urbanisticas del PGOU).

Se renuncia a la pretendida supresion de retranqueos propuesta en el
documento sometido a aprobacién inicial, ya que se procederd a la agrupacién de
fincas colindantes, desapareciendo por ello la obligacién del retranqueo conforme a las
propias Normas Urbanisticas del Plan General.

Se da por reproducido integramente el contenido de los articulos 4.2.14 y
siguientes (hasta el 4.2.18 inclusive) de las Normas Urbanisticas del PGOU de 2001,
que regulan los parametros urbanisticos aplicables a zona A6, usos productivos, y en
particular los correspondientes al Grado 2, que fija las condiciones de edificabilidad,
ocupacion y alturas de tales manzanas; pero con la ya indicada limitacién 0-6, que
determina y conlleva la exclusién de la industria tradicional de fabricacion.

9. CESIONES DE APROVECHAMIENTO Y RESERVAS PARA DOTACIONES

De conformidad con lo indicado en el Informe de 13 de septiembre de 2016
del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion y  del Informe de 14 de
octubre de este mismo afio del Servicio de Ordenacién y Gestidn Urbanistica, procede
efectuar cesién de aprovechamiento lucrativo en favor de la Corporacién Municipal,
concretamente el 10% del incremento de aprovechamiento objetivo atribuido a la
parcela (conforme a los articulos 86 y 127 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo
de Aragén), que se traduce en un techo edificable de setenta y siete metros con
ochenta y seis decimetros cuadrados (7786 m?).



Igualmente, procederd efectuar sustitucion econdémica de la superficie
correspondiente a reserva de dotaciones segun los articulos 53.3.b) y 54 del propio
Decreto Legislativo 1/2014, que en este caso se concreta en una superficie de
cincuenta y un metros con noventa y un decimetros cuadrados de suelo (5191 m2), <
correspondiente a reserva para equipamientos o para espacios libres de transicion,
proteccién o adecuada conexion a usos de caracter residencial.

En los propios términos sefialados en el Informe del Servicio de Ordenacién y
Gestién Urbanistica, al no resultar posible ubicar dichas cesiones en el interior de la
parcela, las mismas se articularan mediante convenio de gestion urbanistica para
sustitucion de las indicadas cesiones de edificabilidad y suelo por su equivalente en
metdlico, en los términos previstos en el articulo 86.6 del Texto Refundido de la Ley
Urbanistica de Aragon, y siempre a salvo del mejor criterio de la Corporacién Municipal.

En lo atinente a la regularizacidn de la previa cesion de suelos destinados a
ampliacion de Calle Padre Benito Freijoo, esta Entidad Mercantil llevard a cabo las
actuaciones que se indican por parte de la Corporacion Municipal para instar la citada

regularizacion.

10. CONCLUSION
A la vista de la documentacion técnica contenida en esta Modificacion Aislada, y

de la justificacion y conveniencia de la misma, se considera técnicamente viable Ia
presente Modificacion del Plan General, que afecta a la parcela sita en calle Benito
Feijoo n.0 2, referencia catastral 2449605XM7124F0001LR, que, manteniendo la
clasificacién de suelo urbano consolidado, dejard de estar calificada como
equipamiento de reserva de titularidad privada, sistema local, para pasar a tener la
consideracion de zona A6, Grado 2, uso industrial, pero con la limitacion 8-6, que
conlleva la prohibicién de la industria tradicional de fabricacion.

Zaragoza, noviembre de 2016.
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s> Fdo.: Luis Jiménez Abad
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LZaragoza

AYUNTAMIERTO

SERVICIO DE ORDENACION

YGESﬂONURBAMSﬂCA

Via Hispanidad 20

Centro Administrativo Seminario
Teléfono 976721700

Expediente: 539556/2015

INMOBIRENT ARAGON,, SL (D F. Javier

HORARIO Sanchez Cdjo)
De 8,30 a 13,30 horas : - Avda. César Augusto, 16, oflcma A
50004 Zaragoza

23262

Asunto Requerlr pronunaamlento en: re!ac;on con a pet:ctbn de cambio.de. uso d
ito Feij de. EQ PV a A% grado 2.

representante de Inmobirent Aragbn S.L.

El Consejo de Gerencla Mumcnpal de Urbamsmo, coh fécha 07 de obtu’b'ré de 2015,
- acordé lo siguiente:

‘UNICO.- El Consejo de Gerenma acuerda “por unammndad mostrar su parecer favorable
‘a la tramitacion del cambno de uso solicitada. - .

L C.de Zaragoza a08 de octubre de 2015

EL SECRETAR!O GENERAL'P D. o

LA JEFA DEL SERVICIO DE =NA ION L

Y GESTION URBANISTIC e

LA LETRADA ADJUNTA A LA JEFAT

Fdo Edm‘ne Herce Urzaiz.
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