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NORMAS URBANISTICAS

AREAS INDUSTRIALES "H" EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (Actualizado Noviembre 2.014)

DATOS DE LOS SECTORES CESIONES

Anexo 1V. Areas de Ordenacion
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INFORME DE VALORACION PARA LA POSIBLE COMPENSACION DE APROVECHAMIENTO
EXCEDENTARIO GENERADO EN LA MODIFICACION AISLADA DEL AMBITO DE SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO ZONA H-63-9 (CADEBRO) DEL PGOU DE ZARAGOIZA.

El presente Informe se redacta a peticién de CADEBRO al objeto de acompafiar el documento de
tramitacion de la Modificacion Aislada N2 198 Ambito de suelo urbano no consolidado H-63-9

Tiene por objeto definir y cuantificar el valor del exceso de aprovechamiento que va a generarse a
favor de la cooperativa con el reajuste de la superficie del ambito y la modificacién de la ordenacién interna
que producira un incremento de superficie neta de parcela industrial y consiguientemente de edificabilidad
y aprovechamiento adjudicado a la misma.

Planeamiento Vigente. Modificacién Propuesta. Variacion.
Total superficie delimitada. 42.960 m?2 45.363 m? + 2.403 m?
Parcelas Netas Industriales. R1+R2=23.270 + 5984 = 29.254 m2 Parcela Unica. 34.590 m?2 + 5.336 m2
Cesion de Zonas Verdes 4061 + 1.805=5.866 m2 8.962,50 m2 + 3.096,50m?
Cesién a Viario Poblico. 7.840 m2 1.810,50 m2 - 6.029,50 m2
Total Cesiones 13.706 m2 10.773 m2 -2.933 m?2
% Cesiones en Gmbito 31,90% 23,75% -8.15%
Edlficabilidad mdaxima 29.254 x 1,20 = 35,104,80 m?2 34.590 x 1,20 = 41,508m? + 6.403,20 m2

De acuerdo con el Informe del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién del Ayuntamiento
de Zaragoza, de 18 de octubre de 2021, si bien se genera un incremento de edificabilidad de 6.403,20m?
dicho incremento debe verse parcialmente compensado por la inclusion de los 2.403m? de superficie
propiedad de la cooperativa que quedaron fuera de la unidad de ejecucién. 1569m* SGUZ y 799m? de
SNUEP (R) y 35m” de Sistema General Urbanizable Viario (ubicados al frente en la Avda Logrofio)

El Aprovechamiento correspondiente a los nuevos suelos incorporados:
- Suelo Clasificado como No Urbanizable Especial de Protecciéon en Regadio SNU EP (R) le corresponde
un aprovechamiento de 0,25m?/m? Aprovechamiento = 799 x 0,25= 199,75m?
- Suelo Clasificado como Sistema General Urbanizable. Aprovechamiento medio 0,347m?/m?
Sistema General Urbanizable Ferroviario Aprovechamiento = 1.569 x 0,347 = 544,443 m>
Sistema General Urbanizable Viario Aprovechamiento = 35x 0,347 = 12,1415m?
Total Aprovechamiento correspondiente a suelos exteriores incorporados
= 199,75+544,443+12,1415= 756,3345m’

Quedando de este modo pendiente de compensacién econémica 6.403,20 — 756,3345 = 5.646,8655m? edif

Teniendo en cuenta la edificabilidad neta del Sector (1,20m?*/m?) dicho aprovechamiento se corresponderia
con una parcela tedrica neta urbanizada de uso industrial de 5.646,8555/1,20 = 4.,705,7213m2

Y considerando el aprovechamiento medio del dmbito 41.508/45.363 = 0,915n%’*/m’ provendria de una
aportacion tedrica de suelo bruto incorporado al &mbito de 5.646,8655/0,915 = 6.171,4377m*

Para poder realizar una valoracion adecuada a la realidad del mercado inmobiliario actual se ha procedido a
la recopilacion de valores reales de oferta y venta de suelos industriales consolidados en poligonos
industriales del municipio de Zaragoza y en poligonos semejantes de municipias proximos o semejantes
tales como Figueruelas, Alagén, La Muela, Ricla, La Almunia etc...

El estudio de mercado realizado que contempla 11 Testigos de Venta diferentes se incorpora como
Documento Anejo al presente informe de Valoracidn.

ANALISIS DEL ESTUDIO DE MERCADO
Los testigos de venta analizados ponen de manifiesto las siguientes consideraciones:

El precio de venta del metro cuadrado de parcelas netas de uso industrial dispone amplia dispersion,
pudiendo apreciar precios que oscilan entre los 14,32€/m?* hasta los 88€/m? con un precio medio por
parcela de 35,02€/m?

Los precios de venta no aumentan de forma lineal con el incremento de edificabilidad de las parcelas.

Resulta también evidente que los dmbitos netamente industriales consolidados en el entorno urbano de
Zaragoza disponen precios sensiblemente més elevados que el resto. (El poligono de Malpica, Centro Via o
el PTR alcanzan valores de venta sensiblemente més altos)



CONSIDERACIONES EN RELACION AL ESTUDIO DE MERCADO Y TESTIGOS DE VENTA DE REFERENCIA y SU
POSIBLE TRASPOSICION AL CASO QUE NOS OCUPA.

Debe resefiarse en primer lugar que resulta dificil encontrar testigos de mercado que resulten plenamente
asimilables a las caracteristicas del ambito que nos ocupa, pues tal y como hemos sefialado a pesar de su
calificacién Industrial como Zona H Grado 1 los usos consolidados por la cooperativa disponen un caracter
netamente agro-industrial.

También resulta importante resefiar que la naturaleza y requerimientos de la actividad (precisando
principalmente naves de almacenaje con desarrollo exclusivamente en una planta) imposibilita “de facto”
materializar la alta edificabilidad conferida por el planeamiento al Sector.

Con una ocupacién maxima del 70% para alcanzar la edificabilidad de 1,20 seria preciso que mas del 70% de
las superficies industriales construidas dispusieran 2 plantas alzadas.

En realidad, las instalaciones de la cooperativa seglin la tipologia edificatoria y previsiones reales de
crecimiento y extension jamas podran consolidar una edificabilidad superior a 0,75m?/m?

Por ltimo debe también considerarse que el conjunto del dmbito debe todavia afrontar importantes
costos econémicos hasta lograr la finalizacién de la urbanizacién. Costos que segin las estimaciones
realizadas podrian alcanzar una repercusién cercana a 20€/m’ de parcela neta

CONCLUSIONES y PROPUESTA

A tenor del estudio realizado y los razonamientos expuestos se realiza la siguiente propuesta de valoracion:
Para estimar todas las consideraciones expuestas se propone estimar un valor de repercusién de
34,2825€/m’ edificable, correspondiente a la aplicacion de un Coeficiente corrector de 0,75 para
homogeizacion de la muestra observada.

Valor repercusién propuesto = 0,75 x 45,71€/m? = 34,2825€/m? edificable.

Se considera dicho coeficiente ajustado a la naturaleza agroindustrial y limitaciones expuestas para los
terrenos de la cooperativa, siendo sensible ademds a la necesaria minusvaloracién que implica la
incertidumbre de los costos pendientes de finalizacién de la urbanizacién.

Aplicando dicho valor al aprovechamiento objeto de compensacién tendremos:

- Valoraciéon Aprovechamiento objeto de compensacion = 5.646,8655 x 34,2825€/m” = 193.588,67€
Que se corresponderia con un precio asimilable de venta de parcela neta industrial de:
193.588,67/4.705,7213= 41,14 €/m?* Valor situado por encima del precio medio de venta de parcelas
puesto de manifiesto en el estudio.

Y con un Precio teérico de compraventa de suelo bruto original de 193.588,67/6.171,4377= 31,37€/m?
Valor este que se considera adecuado a mercado, incluso, teniendo en cuenta la actual crisis inmobiliaria,

situado un poco por encima de habituales valores estimados para la valoracién de aportaciones de terreno
bruto en nuevos desarrollos semejantes de naturaleza industrial.

Ascendiendo de este modo la valoracién realizada SEuO para la compensacion al Ayuntamiento del
incremento de aprovechamiento que materializard CADEBRO en desarrollo de la Modificacién a la
expresada cantidad de: “CIENTO NOVENTA Y TRES MIL QUINIENTOS OCHENTA Y OCHO EUROS CON SESENTA
Y SIETE CENTIMOS.

segun nuestro leal saber y entender

g5co Lagunas y Pelayo Heredia@ljesma

Esta es la valoracién que propone

Fdo. Los arquitectos. Colegiados 3.317 y 5.084 COAArag



TESTIGOS VENTA PARCELAS NETAS INDUSTRIALES URBANIZADAS SUELO URBANO CONSOLIDADO

REPERCUSION
SUPERFICIE |EDIF
PARCELA |INDUSTRIAL [M2 TOTAL|PRECIO  |PRECIO/M?2 |PRECIOQ/M2
N°  [MUNICIPIO INFORMACION UBICACION VENTA M2 |m2/m2 EDIFICAB. [VENTA €  |EDIFICABLE |PARCELA
1 FIGUERUELAS PARCELAS 3,6,24,12,25 SECTOR P-6 22.563,23 0,64 14440,47 678312,63 46,97 30,06
Compraventa Real comprobable
2 IARAGOIA OFERTA EN EMPRESARIUM SECTORES 88-2-1/88-2-2 11046 075 82845 319612 38,58 28,93
SECTORES 88-2-1/88-2-3 4575 0.75 3431,25 142900 41,65 31,23
3 ZARAGOIZA OFERTA PORTAL INMOBILIARIO POLIGONO PTR 26199 0,75 19649,25 964000 49,06 36,80
OFERTA PORTAL INMOBILIARIO POLIGONO PTR C/SANTIAGO
LAFUENTE PARCELA B2 2250 0.75 1687.5 87500 51,85 38,89
4 SAN MATEO DE GALLEGO OFERTA PORTAL INMOBILIARIO POLIGONO RIO GALLEGO 2782 075  2086,5 80000 38,34 28,76
5 ZIARAGOIZA POLIGONO EUROPA Ii 3813 075 2859,75 170000 59,45 44,58
6 LA ALMUNIA DE DONA GODINA OFERTA PORTAL INMOBILIARIO POLIGONO DE LA CUESTA 3 2500 1,25 3125 96500 30,88 38,60
7 LA ALMUNIA DE DONA GODINA OFERTA IDEALISTA SECTOR $-3, 2 3772 1,265  4771,58 54000 11,32 14,32
SECTOR $-3, 2 2366 1,25 29575 35000 11.83 14,79
8 LA MUELA OFERTA PORTAL INMOBILIARIO CENTROVIA 10000 0,72 7200 450000 62,50 45,00
9 ZARAGOZA OFERTA PORTAL INMOBILIARIO MALPICA CALLE E CENTRO 5293 0,68 3600 350000 97,22 66,13
LOGISTICO INBISA 32-39
10 RICLA OFERTA PORTAL INMOBILIARIO POLIGONO INDUSTRIAL LA NORIA 3606 0,85  3065,1 48000 15,66 13,31
3 PARCELAS iguaies de1202 M2
11 ALAGON OFERTA INTERNET IFE FINCAS EBRO  POLIG. INDUSTRIAL LA CIRUELA. 1000 0.8 800 88000 110,00 88,00
TOTALES Y PRECIOS MEDIOS 101.765,23 77958,40 3563824,63 45,71 35,02
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Zaragoza

AYUNTAMIENTO

SERVICIO JURIDICO DE ORDENACION

Y GESTION URBANISTICA'

ViaHispanidad 20 ,

Centro Administrativo Seininario
Teléfono 976721700

Expediente: 49246/2021

SOCIEDAD COQPERATIVA AGRICOLA ARAGONESA

HORARIO DEL EBRO (CADEBRO)

De 8,30a13.30 h Avda. de Logrofio, 136 .
S o SIS 50620 Zaragoza .
23262 .

Asunto: Requerir pronunciamiento sobre |a peticion de Modificacion de Plan General de

Ordenacion Urbana con objeto de ampliar el ambito del drea H-63-9 [Casetas - C* de
Logrofio, ferrocarril y término de Sobradiel] y modificar su ordenacion a fin de consolidar
la actividad instrial existente, planteada por Sociedad ‘Cooperativa Agricola Aragonesa del
Ebro —Cadebro.

El Consejo de Gerencia de Urbanismo, ¢on fecha 08 de noviembre de 2021, acordo

lo siguiente:

UNICO.- Mostrar el parecer favorable a la peticion de Modificacién del Plah General de-

Ordenacion Urbana con objeto de ampliar el &mbito del area H-63-9, y modificar su ordenacion a
fin de consolidar la actividad industrial existente.

|.C. de' Zaragoza a 10 de noviembre dé 2621.

EL TITULAR DEL ORGANO DE APOYO
AL GOBIERNO DE ZARAGOZA,
P.D. de-fecha 23 de agosto de 2017, -

e ey
LA LETRADA- JEFA DAL SERVICI®: 5.

o F i
e b ';J;q -_-‘I'I'
\ / N

Se adjuntan los informes emitidos el 18 de octubre de 2021 por el Servicio Técnico de

Planeamiento y Rehabilitacién y el 2 de noviembre por el Departamento de Ordenacién y
Gestion Urbanistica.

NOMERO DE SALIDA; 2021066003
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Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién.

€] Zaragoza

L AYUNTAMIENTO

expediente 0.049.246/2.021 area 63

ASUNTO: Modificacion puntual del Plan General H-63-9
Cooperativa Agricola Aragonesa del Ebro (CADEBRO)

OBJETO DEL INFORME

En fecha 27 de mayo de de 2.021, Fernando Valdrés Allueva en representacién de la
sociedad Cooperativa Agricola Aragonesa del Ebro (CADEBRO), propietaria de! 100%
de la superficie edificable del 4rea H-63-9, presenta a tramite una propuesta de modifi-
cacion aislada de plan general con objeto de ampliar el ambito y modificar su ordenacién
a fin de consolidar la actividad industrial existente. Se adjunta documentacién técnica
suscrita por los arquitectos Carlos Gasco Lagunas y Pelayo Heredia Ledesma.

ANTECEDENTES

El ambito del 4rea de intervencion H-63-9 del plan general vigente, ocupado por las ins-
talaciones industriales de CADEBRO desde los afios sesenta, se corresponde con el

area de suelo urbano no consolidado de uso industrial U-63-11 del pian general de
1.986.

La ficha del 4rea de intervencion U-63-11 preveia como instrumento para su ordenacion
el estudio de detalle estableciendo como fines y condiciones de la ordenacién Ia obten-
cion de una zona verde colindante a las viviendas. La cesién total era del 32,15% del

suelo carrespondiendo el 16,85% a viales y el 15,30% restante a zonas verdes.

El estudio de detalle requerido para su ordenacion,
expediente 3.048.738/1988, se tramit6 de manera Si-
multanea a la autorizacién previa para la construccion
de una edificacion industrial destinada a servicios de
la Cooperativa Agricola imponiéndose en esa autori-
zacion la condicion de cesién gratuita de terrenos
para viales y zonas verdes que se habian fijado en di-
cha érea, y la sujecion del terreno resultante a Ja car-
ga real, en garantia de los gastos de urbanizacién ori-
ginados por el desarrollo del 4rea.

En base a esta imposicién y de acuerdo a la ordena-
cidn establecida en el plan general de 1.986 se cedie-
fon anticipadamente dos porciones: una destinada a
viales con una superficie de 9.224 m2 y otra destinada
a zona verde con una superficie de 5.866 m2.
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expedionte 0.049.246/2.021 férea 63

El vigente plan gene-
ral de ordenacién Ur-
bana de Zaragoza
de 2.001, texto re-
fundido de 2.007,
clasificd los terrenos
objeto de la solicitud
como suelo urbano
no consolidado, cali-
ficandolo como zona
H grado 1, es decir,
suelo destinado a
usos productivos y a
determinados usos
terciarios, cuya orde-
nacion detallada
estd contenida en
los planos de calificacion del mismo y que esta pendiente de la correspondiente gestion.

Tal y como se explica en el capitulo 9 de la Memoria Expositiva del Plan General, las
zonas H son sectores 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
urbanizacion y las cesiones pendientes.

Globalmente, se trata de intentar resolver en su mayor parte una situacion de mala orde-
nacion e infradotacion, arrastrada desde los origenes del suelo industria! del término mu-
nicipal.

En las zonas H, el Plan General no ha delimitado la unidad de ejecucion, si bien estable-
ce que cada ambito calificado.como H se considerara un sector, por lo que es necesario
la delimitacion de la unidad de ejecucion. En el presente caso, esta delimitacién fue tra-
mitada en expediente 0.834.572/2005 y aprobada definitivamente el 24 de febrero de
2006, optandose por el sistema de compensacién para el desarrolio de la unidad.

De acuerdo a la ordenacion contenida en el plano de calificacion, la zona verde al este
del ambito separa el drea industrial tanto de Ia parcela de equipamiento donde se ubica
el Colegio Publico Antonio Martinez Garay, como de la zona residencial. Se establece
no obstante una permeabilidad entre estos usos al introducir, con respecto a la ordena-
cion del plan de 1986, un nuevo viario continuidad de la Avenida Buenos Aires, que dis-
curre paralelamente a la avenida de Logrofio y desemboca en el viario de cierre del ba-
rrio y del propio término municipal. La incorporacion de este viario supone la fragmenta-
cion en dos manzanas del suelo industrial.,

2/9



Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion,
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expediente 0.049.246/2.021 darea 63

En el Anejo IV de la NNUU, se recogen los porcentajes y superficies de cesién a partir
de la superficie del sector, siendo para el area H-63-9:

Superficie del sector 42.960 m2

Superficies de cesién Viario 8.040 m2
Zona Verde 5.897 m2

Cesiones totales 32,44%

Con respecto a la gestion, aunque inicialmente en expediente 564.482/2007 se comenzé
la tramitacion del proyecto de reparcelacion, debido a cuestiones relacionadas con un
tramo de la acequia del "Camino Real” que atraviesa el ambito, no recayé sobre el mis-
mo ninguna aprobacion, acordando el Gobierno de Zaragoza en fecha 17 de abril de
2009 declarar la suspensién de la tramitacion de dicho procedimiento.

Tampoco se finalizé con aprobacién el expediente 332.030/2008, en el que se tramita-
ban los proyectos de estatutos y bases de actuacién de la Junta de Compensacion de la
citada érea, por el cambio normativo que obligaba a la tramitacion de una nueva figura
de gestién denominada programa de compensacion. El programa de compensacién se
tramitd en expediente 1.384.812/2010 que concluyd con el desistimiento de la propia
Cooperativa.

Finalmente, tras varios afios de gestiones por parte de CADEBRO, la cooperativa com-
pré al Estado Espaiiol la porcién de terreno por la que discurria la acequia, formalizan-
dose la compra en escritura de eompraventa de fecha 28 de julio de 2014. Ya en su
condicién de propistaria tnica de los terrenos que conformaban el ambito de actuacion,
en expediente 0.826.983/2014, se inst6 un proyecto de reparcelacion que fue objeto de
aprobacion definitiva en fecha 18 de septiembre de 2015.

El proyecto de urbanizacion, tramitado en expediente 1.184.347/2009, cuenta con apro-
bacidn inicial de fecha 26 de junio de 2015 si bien a la fecha se encuentra pendiente de
aprobacion definitiva.

De acuerdo a la ordenacion establecida en los planos de calificacién del Plan General,
tras los reajustes pertinentes, las parcelas resullantes del drea de gestion de 42.960 m2
de la reparcelacion tramitada, que se inscribieron en el Registro de la Propiedad, son:

- Parcela resultante R1 propiedad de CADEBRO de 23.270 m2 y con un aprovechamiento de 27.924 m2
edificables. :

- Parcela resultante R2 propiedad de CADEBRO de 5.984 m2 Y con un aprovechamiento de 7.180,80 m2
edificables.- '

- Parcela de cesidn, destinada a viales 7.840 m2.

- Parcela de cesioén ZV(PU) 63.42, destinada a zona verde, de superficie 4.061 m2, parcela Zv-1 en la re-
parcelacion. '

- Parcela de cesién ZV(PU) 63.41, destinada a zona verde, de superficie 1.805 m2, parcela ZV-2 en la re-
parcelacion.

3/9
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expediente 0.049.246/2.021 drea 83
Edificabilidad 1,20 m2/m2
Superficie edificable 35.104,80 m2edif.
Aprovechamiento objetivo 35.104,80 m2h
Aprovechamiento subjetivo 35.104,80 m2h
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Por tanto, al Ayuntamiento de Zaragoza le corresponde los 7.840 m? de vial y los 5.866
m? de zona verde distribuida en dos parcelas. El computo de esas superficies resultd
algo menor a las superficies anticipadas en la cesién del 9 de febrero de 1990 que se
ajustaban a lo entonces previsto en el PGOU de 1986 para la denominada érea de inter-
vencion U-63-11. ‘ . )

Ademas de las parcelas resultantes de la unidad de ejecucién, se creaba un resto de fin-
ca aportada 1, finca registral 2322, propiedad de CADEBRO, de 2.403 m? que quedaban
fuera del ambito de la reparcelacion.

Este resto estaba formado por la parte colindante a la acequia del Cequiazo, clasificada
como Suelo. No Urbanizable de Proteccion en el Regadio Alto Tradicional, y por otra
porcién clasificada como Sistema General Urbanizable, la cual discurre paralela a la li-
nea del ferrocarrii Madrid — Barcelona, llegando hasta el limite de la propiedad de la ad-
ministracion ferroviaria.
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PROPUESTA PLANTEADA

1.- Ambito

Se propone la modificacion de la delimitacién del @mbito incluyendo Ia superficie de
2.403 m?, propiedad de la cooperativa, que qued6 fuera de la unidad de ejecucion tanto
en el lindero norte con la linea de ferrocarril, como en el lindero con la acequia conocida
como el acequiazo o cequiazo, y que quedd inscrito como resto de finca matriz propie-
dad de CADEBRO en el proceso reparcelatorio. La inclusion de estos suelos permitiria
su incorporacion al sistema general viario y a la zona verde prevista.

Esta superficie se encuentra clasificada en una porcién de 1.569 m? lindante con la infra-
estructura ferroviaria como Sistema General Urbanizable SGUZ, y en una porcion de
834 m 2, lindante al cauce del acequiazo, como Suelo No Urbanizable Especial de Pro-
teccion en el Regadio Alto Tradicional SNU EP (R).

De esta forma la superficie del ambito pasarfa a tener 45,363 m?, lo que supone un in-
cremento porcentual de 5,59% de la superficie inicial.

Desde el punto de vista de este Servicio con respecto a y sefialar que de acuerdo al arti-
culo 2.1.13.4 de las normas urbanisticas del Plan General relativo a la cesién de suelo
de sistema general y al articulo 7.2.3,, relativo a la delimitacién de los sectores con las
vias arteriales, la incorporacion de la porcién de 1.569 m? clasificada como Sistema Ge-
neral Urbanizable, lindante con la infraestructura férroviaria, resulta necesaria al ser pro-
cedente hacer coincidir el limite del sector con el limite del dominio publico, correspon-
diente al suelo ya expropiado para la ejecucitn de la via .

La variacion por esta causa supone un reajuste de un 3,65 % sobre la superficie inicial
de 42.960 m? lo que resulta aceptable de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 7.2.2,
apartado 2.b.

Del mismo modo resulta procedente el ajuste con respecto a los 834 m? clasificados
como Suslo No Urbanizable Especial de Proteccién en el Regadio Alto Tradicional. Esta
superficie representa un 1,94 % de reajuste, sin embargo, no tiene por qué implicar un
cambio en la clasificacién, maxime cuando ese incremento de superficie no tiene
incidencia en el aprovechamiento generado' que se calcula sobre la parcela neta,
pudiendo ser calificado como sistema general no urbanizable de mejora del medio rural.

2.- Ordenacién

Tal y como recoge el documento presentado, la ordenacién del viario interior al &mbito
de ejecucion, recogido por el Plan General en el 2.001, respondia a la pretensién de me-
jorar las condiciones de accesibilidad de la zona residencial més proxima. Por aquel en-
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tonces, el sistema general viario sobre la avenida de Logrofio no se habia desarrollado,
por lo que como mejor. solucién para posibilitar lo conexién con la futura rotonda que se
pretendia sjecutar en la conexién con la avenida de Logrofio se contemplo la prolonga-
cidn de la avenida de Buenos Aires.

La propuesta argumenta que la ejecucién de la urbanizacion del viario de acuerdo a la
ordenacioén aprobada provocaria conflictos que incidirian en el desarrolio de CADEBRO,
cooperativa agricola ubicada en el barrio de Casetas de Zaragoza desde los afios 60 y
en la seguridad del entorno.

Con respecto al desarrollo de la empresa ya que con la ejecucion del viario previsto, se
materializaria la division de la superficie lucrativa. Esta divisién en dos parcelas
dificultarfa su funcionamiento ordinario, al incrementarse las necesarias labores de
vallado, control y vigilancia de las instalaciones y reducirse de forma notable las
posibilidades edificatorias. del d&mbito por restriccion de lo ocupacién debido a los
retranqueos exigibles hacia la calle.

Por otra parte, con respecto a la seguridad del entorno, se produciria una interferencia
entre el trafico residencial del barrio con el tréfico industrial de camiones y otros vehicu-
los agroindustriales en las inmediaciones del acceso del colegio CEIP Antonio-Martinez
Garay de educaci6n infantil y primaria. Se produciria igualmente una fragmentacion de
las zonas verdes y equipamientos publicos consolidados existentes en el barrio que en
la actualidad constituyen un conjunto coordinado.

En definitiva, la materializacion del viario previsto, con escasa capacidad para fomentar
la actividad seria susceptible de generar problemas de desarrollo y control empresarial
y de seguridad ciudadana.

En base a la problematica descrita se propone una nueva ordenacién que elimina el via-
rio prolongacién de la avenida de Buenos Aires reuniendo la propiedad de la cooperativa
en una unica parcela. La eliminacion de este trazado posibilita por un lado el normal de-
sarrollo de la actividad de la empresa y por otro lado la continuidad formal y de uso de
las pistas y patio de juegos del colegio asi como del parque de la Alameda. Por otro
lado, dando continuidad a la zona verde se define un paseo peatonal perimetral a la em-
presa que se hace extensible hasta el nicleo urbano.

La superficie de las zonas
verdes, se incrementa consi-
derablemente por encima de
los 3.000 m? alcanzando
una superficie global de
9.032 m=

La propuesta implica que la
parcela neta resultante de la
cooperativa mejore de ma-
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nera evidente en dimension y configuracion y consecuentemente en disposicién edifica-
toria io que facilitara la futura ampliacién de unas naves de almacenaje.

Con la nueva ordenacion, la superficie de la parcela lucrativa pasa a 34.590 m? frente a
los 29.254 m? que resultaban de las parcelas R1y R2 (23.270 + 5.984) y en consecuen-
cia la superficie edificable se ve incrementada de los 35.104,80 m?t iniciales a 41.508
m3.

De la comparativa de parametros de la ordenacién de acuerdo al Plan General y la mo-
dificacién propuesta se obtiene lo siguiente:

Vigente PGOU  Modificacién Propuesta  Diferencia
Superficie unidad de ejecucion (m2) 42.960 - 45.383 2.403
Superficle parcela edificable (m=) 29.254 34.590 5.336
Finga R1 23.270 m? (parcela Gnica)
Finca R2 5.984 m2
Superficies de ceslén (m?) 13.706 10.773 -2.933
Viarlo V1 7.840 1.741 -6.099
Zonas Verdes 5.866 0.032 3.166
ZV1 4,061 m2
ZV2 1,805 m2
Cesiones totales 31,90% 23,75% -8,15%
Edificabilidad | 1,20 m¥m? 1,20 m?/m2
Superficle edificable 35.104,80 m2edif 41.50B m2edif 6.403,2 m2edif
Aprovechamlento objetivo 35.104,80 m2edif 41.508 m2edif 6.403,2 m2edif
Aprovechamiento subjetivo 35.104,80 m2edif 41.508 m2edif 6.403,2 m2edif

Con respecto a todo lo expuesto sefialar que la ordenacion del plan general de 2.001,
considerando la problematica existente en estas zonas que amenazaba incluso la ex-
pectativa de supervivencia de la empresas, se adaptd en la medida de lo posible a las
situaciones preexistentes a fin de causar el menor traumatismo sobre ellas y lograr la
mejor calidad urbanistica de los pollgonos y las zonas colindantes con la reduccién al
maximo de las afecciones sobre industrias en funcionamiento.

No obstante, tal y como se ha expuesto, la actual ordenacion provoca problemas funcio-
nales en el 4mbito y amenaza las propias expectativas de supervivencia de la empresa
por lo que en términos generales parece adecuada una mejora de la ordenacion en los
términos descritos.

La nueva propuesta supone, a excepcién del viario que se proponia entonces ‘al norte
del ambito, una vuelta a la ordenacién. del Plan General de 1986, en la que en la zona
colindante con las viviendas se plantea una franja de zona verde ejerciendo de barrera ,
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de acuerdo a su posicion fronteriza entre los distintos usos adyacentes, y facilitando una
transicién adecuada entre la industria y la zona residencial.

Resulta adecuado por tanto que la urbanizacién del entorno residencial conserve un
carécter mas restringido, con menor incidencia de trafico .y mayor seguridad en la
convivencia peatonal, especialmente en las inmediaciones del colegio. En este sentido
la Alcaldia de barrio ha expresado su predisposicién favorable a la propuesta, al objeto
de aislar el colegio y la zona residencial de la actividad industrial, especialmente del
tréfico generado de camiones y otros vehiculos agroindustriales.

lgualmente correcto es el paseo peatonal con cardcter de zona verde que, partiendo de
las actuales zonas verdes del barrio, permita bordear el area industrial con un desarrollo
lineal y paralelo a la linea del ferrocarril, para:continuar colindante a la margen del
acequiazo en conexion con el suelo no urbanizable que cierra el termino municipal,
evitando de esta forma cualquier intersticio sin un uso, urbanizacién y mantenimiento
adecuado.

Al margen de que la propuesta de ordenacion se considere adecuada conviene hacer al-
guna puntualizacion con respecto al incremento de aprovechamiento que implica en un
ambito que ya se encuentra reparcelado. Tal y como se ha sefialado anteriomente, al
aumentar la superficie de la parcela lucrativa en 5.336 m? (de 29.254 m? a 34.590 m?), la
edificabilidad del &mbito se ve incrementada en 6.403,20 m? edificables (1,20 m2m? so-
bre parcela neta).

En la propuesta se argumenta que de acuerdo al desarrollo previsto, si bien se necesi-
taria una mayor superficie de parcela neta, no se precisaria el aumento de edificabilidad
que conlleva la nueva superficie. No obstante se sefiala que en caso de aumentar la edi-
ficabilidad en aplicacién de la normativa, la cooperativa asumiria la compensacién eco-
némica del 10% del incremento de aprovechamiento que se generase.

En relaciéon a esto sefialar que de acuerdo a los términos expresados en al articulo
5.4.1.5., no procede la exigencia del deber de cesién del 10% del aprovechamiento me-
dio del sector en las zonas H1 grado 1 de suelo urbano no consolidado, a favor del mu-
nicipio o adn incluso en el grado 2 cuando se trate de usos de los grupos 1 y 2 de los
definidos en el articulo 5.4.3.

No obstante, atin en el supuesto de que en esta zona y grado fuera obligatoria la cesién,
no-se trataria de resolver la compensacién econémica del 10% del incremento de apro-
vechamiento puesto que no se esta incrementando el aprovechamiento de la parcela ini-
cial de CADEBRO sino de valorar la compensacién que procede de toda la edificabilidad
aumentada ya que el nuevo aprovechamiento lucrativo procede de suelos pertenecien-
tes al Ayuntamiento de Zaragoza en calidad de viario publico.

Si bien parte de esta superficie quedaria compensada con la inclusion de los 2.403 m?
de superficie propiedad de la cooperativa que quedaron fuera de la unidad de ejecucion
(1.569 m? de sistema general urbanizable SGUZ, y 834 m 2 de suelo no urbanizable es-
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pecial de proteccion en el regadio alto tradicional SNU EP (R)), durante la tramitacion de
este procedimiento, en caso de que la Corporacién considera procedente. la modifica-
cion, debera valorarse la oportuna compensacién al Ayuntamiento por el aprovecha-
miento restante consecuencia del cambio de calificacién y transmisién de! viario de su
propiédad. A juicio de este Servicio podria plantearse un aumento de las superficies de
cesion perimetrales en proporcion similar a la prevista en el plan general de 1.986, dis-
minuyendo consecuentemente la superficie de parcela lucrativa.

Por otro lado, con respecto a la compensacion de los suelos exteriores al ambito se ad-
vierte que deberan ponderarse en base al aprovechamiento que a estos suelos les co-
rresponde. Asi, el suelo clasificado como Sistema General Urbanizable SGUZ tiene un
aprovechamiento medio de 0,347 m%m? mientras que al suelo clasificado como suelo no
urbanizable especial de proteccién en el regadio alto tradicional SNU EP (R)) que sera
calificado como sistema general no urbanizable de mejora del medio rural, le correspon-
de, de acuerdo al articulo 8.2.21.3 de las normas urbanisticas, una superficie edificable
de 0,25 m*/m2,

CONCLUSION

A la vista de todo lo dicho, la Corporacion valorara si en la modificacion del plan general
propuesta por los propietarios de los terrenos concurren razones de interés piblico que
justifiguen el impulso de su tramitacion.

Se remite el expediente al Servicio de Ordenacién y Gestion Urbanistica para que a la
vista de lo sefialado, emita el informe que estime oportuno.

I.C. de Zaragoza a 18 de octubre de 2021

La Arquitecta,
Jefe del Servicio Tcnico
de Planeamiento y Ref? ilitacion

Fdo.: Susana Dominguez Herranz
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EXPEDIENTE: 49246/2021

ASUNTO: Propuesta de modificacién aislada del Plan General de
Ordenacion Urbana relativa al area H-63-9 (Cooperativa Agricola Aragonesa
del Ebro- CADEBRO)

AL GERENTE DE URBANISMO

RELACION DE ACTUACIONES

En fecha 27 de mayo de 2021, Fernando Valdres Allueva en
representacion de la Cooperativa Agricola Aragonesa del Ebro (CADEBRO)
aporta “consulta previa para la modificacién de la zona H-63-9 del PGOU de
Zaragoza, con objeto de solicitar su modificacién’.

En relacién con esta solicitud se emite informe del Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitaciéon de 18 de octubre de 2021 en el que se analizan
los antecedentes de este ambito y su situacién actual y la peticién formulada,
indicando que la peticion s€ considera adecuada, aunque hay que hacer
alguna puntualizacién respecto del incremento de aprovechamiento que
conlleva que deberia resolverse durante la tramitacién, y concluyendo que la
corporacién valorard si en la modificacién del plan general propuesta por los
propiegtarios de los terrenos concurren razones de interés publico que justifiquen
el impulsoe de su tramitacion.

ANTECEDENTES

El area H-63-9 se delimita en la revision del PGOU aprobada en junio del
2001.

Se trata de una zona que se corresponde con el area U-63-11 del Plan
General de Ordenacion Urbana de 1986, la cual se desarrollé mediante
estudio de detalle (expediente 3048738/1988), tramitaridose a continuacién
un proyecto de reparcelacion de propietario Gnico (expediente 826.983/2014)
del cual resultaron dos parcelas edificables adjudicadas a CADEBRO,
separadas por un vial de titularidad municipal (7.840 m?2), y dos parcelas de
zona verde publica adjudicadas también al Ayuntamiento de Zaragoza (5.866
m2 en total). '

PRIMER ANALISIS DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION PLANTEADA

En sintesis, en Ia peticién se plantea ampliar el ambito del area H-63-7,
incorporando con unos terrenos que también son propiedad de CADEBRO
(2.403 m2) que se sithan entre este area de intervencion y los terrenos
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calificados como sistema general ferroviario por el norte y entre el area H-63-9
y el suelo no urbanizable por el oeste. Se plantea ademas suprimir el viario
interior del area H-63-9, que divide la zona edificable en dos parcelas para
permitir un mejor aprovechamiento de la parcela edificable que resultaria de
esta modificacién, compensando esta reduccién en parte con la calificacion de
los nuevos terrenos que se incorporan al drea como zona verde y como viario.

Esta nueva propuesta de ordenacién es valorada en el informe citado del
Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion que concluye que la
incorporacién al area de los 1.569 m?2 situados entre ésta y el sistema general
ferroviario colindante resulta admisible e incluso obligada a la vista de lo
dispuesto en el articulo 7.2.3 de las normas urbanisticas del PGOU en
relacion con la delimitacion de sectores con vias arteriales, y también
procedente respecto del suelo no urbanizable colindante cuya clasificaciéon no
se propone alterar, ya que se plantea calificarlo como sistema general no
urbanizable de mejora del medio rural.

En cuanto a la supresion del viario interior del area H-63-9, también se
considera justificada ya que su objetivo inicial era mejorar las condiciones de
accesibilidad de la zona residencial situada justo al este de este ambito,
mejora que hoy en dia se ha comprobado que resulta innecesaria segin se
indica én el informe técnico. La supresién de este vial permitiria, ademas, una
menor incidencia de trafico asi como una separacion entre el trafico de
camiones y el resto de vehiculos rodados, con especiales efectos ventajosos en
el centro educativo colindante.

La supresion del viario interno queda parcialmente compensada con la
creacion de un nuevo paseo peatonal y zona verde que rodearfia al area
industrial y que serviria de limite entre ésta y la via de comunicacién
ferroviaria y la acequia que la rodean. En total se plantean unas nuevas
cesiones de 3.166 m2 mas de zonas verdes, reduciendo el viario que ya
resulta ser de titularidad municipal en 6.099 m2. ‘

Como de la modificaciéon resulta una disminucién de superficies de
cesion de 2.933 m2 -que supone un 8,15% del ambito- en la peticion
planteada por CADEBRO se indica que se asumiria la compensaciéon
econémica del 10% del incremento de aprovechamiento que se generase. En
relacion con esta consideracion, en el informe del Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitaicon se hace referencia al articulo 5.4.1.5 de las
normas urbanisticas del PGOU, en virtud del cual no procede cesion del 10%
de aprovechamiento en' las zonas H, y se concluye que no obstante deberia
valorarse la compensacién que procede de la edificabilidad aumentada, ya que
el nuevo aprovechamiento lucrativo procede de suelos pertenecientes al
Ayuntamiento de Zaragoza en calidad de viario piiblico. Para esta
compensacién, que se remite a un momento posterior durante la tramitacién
del procedimiento si es que la corporaciéon decide iniciarlo, podria acudirse a
una reduccién de la parcela lucrativa resultante y a un correlativo aumento
de las cesiones de zona verde o viario en este ambito.
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Como complemento a lo informado por el Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacién y sin perjuicio de un posterior analisis juridico
mas extenso del proyecto, debe tenerse en cuenta que se esta planteando la
modificacién del planeamiento en un ambito que ya ha sido reparcelado, por
lo que en caso de que se apruebe la modificacion de la ordenacion propuesta
sera necesario tramitar un procedlnuento de modificacién de la reparcelacion,
en el que las fincas de partida seran las resultantes del proyecto de
reparcelacidon anterior, siendo los propietarios afectados’ CADEBRO y éste
Ayuntamiento de Zaragoza. !

En este sentido, se trata de un supuesto similar a otro tramitado en
relacion con varias parcelas de uso terciario situadas en- el sector 89/4
(Valdespartera) que se agruparon suprimiendo los viales intermedios y que
dieron lugar, ante la imposibilidad de compensar la supresién del viario con
nuevas cesiones, a una compensacion en metalico, que fue posteriormente
recurrida por el entonces propietario (CERRO DE MAHI, S.L,) y finalmente
declarada procedente por los tribunales, aunque con una ligera reduccién de
su cuantia.

Por todo lo expuesto, por quien informa no se observa impedimento en
acceder a lo solicitado iniciando un procedimiento de modificacion puntual de
las determinaciones del PGOU ¢n relacién con estos terrenos, si por los
oérganos de gobierno se estima conveniente.

NORMATIVA APLICABLE

El procedimiento de modificacién de las determinaciones del PGQU se
rige por lo dispuesto en el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon,
aprobado por Decreto-Legislativo 1/2014 del Gobierno de Aragén.

INICIATIVA EN LA MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO GENERAL

En relacién con la formulacién de la modificacién del plan general, el
articulo 83.4 del texto refundido citado atribuye al municipio -o en su caso a
la comunidad auténoma- la iniciativa en los procedimientos de modificacién
del plan general, a diferencia de los supuestos de planeamiento de desarrollo
en los que se admite, junto con la formulacién de oficio, la iniciativa privada.

No obstante, esto no impide que en ejercicio del derecho de peticién que’
corresponde a los particulares, éstos puedan plantear al ayuntamiento la
tramitacién de las modificaciones del planeamiento general que estimen
convenientes, que solo si se consideran adecuadas por el municipio dan lugar
al inicio del correspondfiente procedimiento.

Por lo expuesto, la primera actuaciéon a adoptar en este proC'edim_iento es
dar traslado de la peticion formulada y de los informes emitidos al Consejo de
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Urbanismo, a fin de que se pueda emitir un pronuhciamiento sobre la peticién
formulada, aceptandola e iniciando su tramitacién o inadmitiéndola,

DISCRECIONALIDAD DE LA DECISION A ADOPTAR

Una vez expuestas la peticibn formulada, los antecedentes de este
ambito y la normativa aplicable, asi como el informe emitido por el Servicio
Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion que remite la decisién a adoptar a
la corporacion, hay que reiterar que la decision sobre la ordenacién concreta
a materializar en este ambito es de caracter discrecional y corresponde al
Ayuntamiento Pleno.

PROCEDIMIENTO PARA LA MODIFICACION DEL PGOU

En caso de gue la corporacion decida accedér a la peticién formulada por
sera necesario modificar las determinaciones del Plan General de Ordenacién
Urbana.

En relacién con la formulacién de la modificacion del plan general, el
articulo 83.4 del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén atribuye al
municipio o, en su caso, a la Comunidad Auténoma, la iniciativa en los
procedimientos de modificacion del plan general, a diferencia de los supuestos
de planeamiento de desarrollo en los que se admite, junto con la formulacion
de oficio, la iniciativa privada.

No obstante, esto no impide que, en ejercicio del derecho de peticiéon que
corresponde a los .particulares, éstos puedan plantear al ayuntamiento la
tramitaciéon de las modificaciones del planeamiento general que estimen
convenientes, que sélo si se consideran adecuadas por el municipio dan lugar
al inicio del correspondiente procedimiento, por lo que se requiere como
primera actuaciéon un pronunciamiento del Consejo de Gerencia de
Urbanismo sobre la conveniencia de iniciar de oficio este procedimiento.

En cuanto al procedimiento de modificacién del planeamiento general, la
ley 4/2013 introdujo la posibilidad de tramitar modificaciones de meénor
entidad de los planes generales, a las que define como aquéllas que no
afecten a las determinaciones del plan propias de la ordenacién estructural
conforme a las determinaciones del articulo 40 de esta ley, con la peculiariedad
de que estas modificaciones pueden ser aprobadas definitivamente por el
municipio, siendo la intervencién autonémica de caracter facultativo, siempre
que este municipio haya solicitado al Gobierno de Aragén que la intervencién
autondémica tenga caracter facultativo, como permite el articulo 57.4 del texto
refundido de la ley de urbanismo, y que el Gobierno de Aragoén haya dictado
resolucién, homologando la acreditacion de existencia de medios técnicos
suficientes remitida por el municipio. En €l caso de este Ayuntamiento de
Zaragoza, se solicitd del Gobierno de Aragén esta actuacion, y éste accedi6 a
lo solicitado mediante acuerdo de 22 de octubre del 2013.
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La modificacién de lds determinaciones del plan general a tramitar en
este supuesto tiene el caracter de modificacién de plan general de menor
entidad, visto su objeto, por lo que la tramitacién de la peticion planteada
seria la siguiente.

Tras la emisién del proriunciamiento del Consejo de Gerencia de
Urbanismo y en caso de ser éste favorable a la tramitacién, la primera
actuacion seria la adopcién de acuerdo de aprobacion inicial de un proyecto’
de Modificacién Aislada del PGOU por el Ayuntamiento Pleno, por mayoria
absoluta, con apertura de un periodo de informacion publica de un mes a
continuacioén, y aprobacién definitiva, ignalmente por el Ayuntamiento Pleno y
también con mayoria réforzada.

CONCLUSION

Por todo lo expuesto, a la vista del informe del Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacién de 18 de octubre de 2021 y del emitido por este
Departamento Juridico de Ordenacién y Gestion Urbanistica, se solicita al
Consejo de Gerencia de U ismo que _emiit . primer pronunciamiento en
relacion con la peticién de modificacién del planeamiento aprobado en el area
H-63-9, indicando si se considera procedente iniciar la tramitacion de un
procedimiento de modificacién de las determinaciones del Plan General de
Ordenaciéon Urbana, con el contenido indicado en la peticion formulada por la
Cooperativa Agricola Aragonesa del Ebro (CADEBRO) y en los informes
emitidos.

En Zaragoza, a 2 de noviembre de 2021.

LA JEFE DE JTAMENTO,

Fdo: Edurne Herce.
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SECAETARIA DE ESTADO m

e e T INFORME DE VALIDACION GRAFICA
i R T et FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM

Resultado de |la validacién

La representacién grafica objeto de este informe, respeta la delimitacion de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y retine
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que dan lugar a la nueva configuracion de las parcelas se ajusten a la legalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracién o autoridad publica
correspondiente.

Tipo de operacion

REPARCELACION

©

POSITIVO
CON DOMINIO
PUBLICO AFECTADO

Hoja 1/9

I‘I“I”"l"l""mlﬂmmull"ll Documento firmado con CSV y sello de 1a Direccién General del Catastro
CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM (verificable en httos:/www.sedecatastro.aob.es) | Fecha de firma: 18/03/2022
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T FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM

Nueva parcelacion

Provincia: ZARAGOZA Municipio: ZARAGOZA

(662872 ; 4622175) (665674 ; 4622176)

(662872 ; 4619664) (665674 ; 4519664)
ESCALA 1:15000
200m 0 200 400m
e —)

llI“l"III"IIIIIIII"II'"IIIlﬂl Documento firmado con CSV y sello de Ia Direccién General del Catastro
CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM (verificable en httos:/www.sedecatastro.aob.es) | Fecha de firma: 18/03/2022
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Parcelacion catastral

Provincia: ZARAGOZA

(662872 ; 4622175)

(662872 ; 4619664)

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM

Municipio: ZARAGOZA

ESCALA 1:15000

200m 0

200

S

(665674 ; 4622175)

(665674 ; 4619664)
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CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM

Superposicion con cartografia catastral

Provincia: ZARAGOZA Municipio: ZARAGOZA

(662872 ; 4622175) (665674 ; 4622175)

(662872 ; 4619664) (665674 ; 4619664)

ESCALA 1:15000

200m 0 200 400m
(5= 2 _=_ S5 )

Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion gréfica aportada
"1 Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral
1 Superficie coincidente
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INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM

Parcelas catastrales afectadas

9336XM623/B

3909355XM6231B

Referencia Catastral: 3909336XM6231B
Direccion AV LOGRONO [ CASETAS ]
ZARAGOZA [ZARAGOZA)

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 3909355XM6231B
Direccion AV LOGRONO [ CASETAS ]
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 3909354XM6231B
Direccion AV LOGRONO [ CASETAS ]
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 3909335XM6231B
Direccion AV LOGRONO [ CASETAS ]
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 50900A18000093
Direccion Poligono 180 Parcela 93
ZARAGOZA [ZARAGOZA)

AFECTADA TOTALMENTE

I"ﬂ”mmm""lIIIIIIIM"II"II Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro
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b SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
2 SR e
a P:z T MﬂlﬁJN I'UBIJCA DIRECCION GENERAL

- DEL CATASTRO

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Parcelas catastrales afectadas

50900A1805Q091

50900A 17809019

Referencia Catastral: 50900A18000091
Direcciéon BO ESTACION CASETAS
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 50900A18009031
Direccién Poligono 180 Parcela 9031
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 50900A17909019
Direcciéon Poligono 179 Parcela 9019
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral:

Direccion Dominio publico o terreno no incorporado

a la cartografia catastral.
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Superficie afectada: 7372 m2

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM (verificable en httos://www.sedecatastro.aob.es) | Fecha de firma: 18/03/2022
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| ;,ﬁ,. mp g o INFORME DE VALIDACION GRAFICA
bR SR R e FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM

Parcelas resultantes

Parcela 1F
superficie 121219 m2

LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:

1E 3909302XM6231D

1B 50900A17900144
50900A17900145
50900A17900146
50900A17900147
50900A 17900026
50900A 17900097
50900A17900148
50900A 17900028
50900A 17900025
50900A17900143
50900A17900096
50900A 17900027
50900A17900151
50900A 17900024
50277A01400073
50277A01400001
4911105XM6241B
4511501XM6241B
4911101XM6241B
4514805XM6241D
4514804XM6241D
4514803XM6241D
4010602XM6241B
4514802XM6241C
50900A17900041
50900A 17900156
3713102XM6231D
4010601XM6231D
4514801XM6241C
50900A17900110
50900A17900029
50900A18000090
50900A18000092
4911106XM6241B
50900A 18000041
50900A18000116
50900A18000137
4911107XM6250G
50900A 18000047

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM (verificable en https://www.sedecatastro.aob.es) | Fecha de firma: 18/03/2022
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Parcelas resultantes

=
i

s

LR

50900A17509001

\\

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Parcela 1E

superficie 3571 m2

LINDEROS LOCALES:

1F

1D

1B

Parcela 1D
superficie 1811 m2

LINDEROS LOCALES:
1E

1C

1B

Parcela 1C
superficie 34590 m2

LINDEROS LOCALES:
1D

50900A17909014
50900A17909023
50900A17909013
50900A17909026
50900A17909025
50900A17909030
50900A17909024
50900A17909011
50900A18009003
50900A18009010
50900A17909001
50277A01409004
50277A01509042

LINDEROS EXTERNOS:

50900A17909026
50900A17509001

LINDEROS EXTERNOS:

3909318XM6231A
50800A17509001

LINDEROS EXTERNOS:

3909318XM6231A
3909341XM6231A

CSV: DEF3D3FQ321Y8FXM (verificable en httos://www.sedecatastro.aob.es) | Fecha de firma: 18/03/2022
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del Catastro

Parcelas resultantes

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Parcela 1B
superficie 8963 m2

LINDEROS LOCALES:
1F

; 1E

LINDEROS EXTERNOS:

3909302XM6231D
3909318XM6231A
3909341XM6231A

IIl”I"III"I"IIII"IIII"II"II Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro
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MODIFICACION AISLADA N.° 198 DEL P.G.O.U. DEIARAGOIA. AMBITO DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ZONA H 63-9
CADEBO. DOCUMENTACION PARA CUMPLIMIENTO PRESCRIPCIONES APROBACION INICIAL

APARTADO ESPECIFICO PARA RECOGER EL ESTUDIO DE LOS EFECTOS DE LA
MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO.

La modificacién N°198 planteada para el drea H-63-9 producird los siguientes efectos:

- Desde un punto de vista de adecuacién a la frama general urbana conseguird mayor
adecuacion urbanistica a las necesidades del barrio de Casetas.

El barrio de la Alameda dispone un tréfico de cardcter residencial restringido y tiene sus
accesos garantizados desde el bulevar consolidado en la Avda. Logrofio.

- Se mantendrd el cardcter unitario (sin fragmentacién) de las zonas verdes existentes y
equipamientos consolidados). Consolidando y mejorando el actual parque de la Alameda.

- Se aumentardn las superficies de cesion destinadas a zonas verdes y libres de dominio
publico. (En mds de 3.000m2)

- El nuevo diseno urbano permitird iniciar el Paseo Peatonal de ronda que, desde el pargue
existente rodeard todo el conjunto industrial hasta la rotonda del bulevar y que el Ayuntamiento
pretende extender en un futuro, en paralelo a la via del ferrocarril hasta el centro del nidcleo
urbano de Casetas.

- Se eliminardn las nada deseables interferencias de tréfico pesado sobre la zona
residencial de la Alameda que hubieran resultado especialmente preocupantes en su
afeccidn sobre el CEIP Antonio Martinez Garay

- Se suprimird una superficie de viario publico innecesaria (6.000m2), con poca o nula
capacidad de fomentar la actividad urbana. Reduciendo los riesgos potenciales y afecciones
derivadas de la convivencia e interrelacién de usos industriales y residenciales. Simplificando
las obras de urbanizacién necesarias y Reduciendo los costes municipales futuros de
mantenimiento de dicho viario y de las redes e infraestructuras vinculadas.

- El proyecto de urbanizacién que desarrolle la modificacion serd mucho mds sencillo pues
solo deberd contemplar la conexidon de redes necesarias al servicio de la cooperativa, la mayor
parte de las cuales estdn ya consolidadas. Pudiendo centrarse en el disefio y desarrollo de las
zonas verdes y especialmente en la configuracion del paseo peatonal.

- Se facilitard la posible consolidacion y expansion de la actividad industrial implantada de
la cooperativa agricola CADEBRO. Eliminando el viario interior que dividia en dos las parcelas
industriales edificables de la cooperativa y aumentando la posible ocupacion y edificabilidad
del conjunto.

- Bl regjuste y pequena ampliacidon del dmbito posibilitard lograr la incorporaciéon a la
titularidad municipal de las franjas de suelo existentes con cardcter de Sistema General
vinculado a la infraestructura ferroviaria y de suelo no urbanizable especial de proteccién
aledano al cauce del “acequiazo”

En Zaragoza a 11 julio 2022
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TITULO DEL TRABAJO

MODIFICACION AREA H-63-9

NUMERO DE IDENTIFICACION DEL SECTOR / U.E.

AREA DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO H-63-9

NOMBRE DEL SECTOR / UNIDAD DE EJECUCION

ZONA H-63-9 CADEBRO

REDACTOR

FECHA JULIO DE 2022
CODIGO INE 502973 IAE
PROVINCIA ZARAGOZA
IMUNICIPIO ZARAGOZA
NUCLEOS O ENTIDADES BARRIO RURAL DE CASETAS IAE
CARLOS GASCO LAGUNAS - PELAYO HEREDIA LEDESMA

al

SERVICIO JUF
¥ GESTION U

AYUNTAMIENTO
GERENCIA MUNIGIPAL DE URBANISMO

SUPERFICIE TOTAL 45363 | Ha PLANEAM
CLASIFICACION DE SUELO SUELO URBANO (44568m2) Y SNU (799m2) PLANEAM
CATEGORIA DE SUELO SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y SNU-E PLANEAM
USO GLOBAL INDUSTRIAL - ZONA H GRADO | PLANEAM
DENSIDAD viv/ha PLANEAM
SUPERFICIE DE SG INCLUIDOS 0,41785 Ha PLANEAM
SUPERFICIE DE SG ADSCRITOS Ha PLANEAM
INDICE DE EDIFICABILIDAD 0,915 m?m?2 PLANEAM
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR 0915 m’/m’ PLANEAM
VIVIENDA PROTEGIDA % - % PLANEAM
PLAZO PARA INICIAR LA URBANIZACION 1 ANO anos PLANEAM
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION. PROPIETARIO UNICO PLANEAM
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 41.508,00] m? PLANEAM
APROVECHAMIENTO SECTOR / UE 41.508,00] m? PLANEAM
% APROVECHAMIENTO CORRESPONDIENTE A LA NOTA: SE INDEMNIZARA AL AYUNTAMIENTO POR LA COMPENSACION DE % g
ADMINISTRACION 5646,87m2 edificables que provienen de la incorporacion viaria equivalentes a 13,6%|
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,42] Ha PLANEAM
DESGLOSE DE SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS DE EQUIPAMIENTOS Ha PLANEAM
DE INFRAESTRUCTURAS Ha PLANEAM
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES Ha PLANEAM
DESGLOSE DE SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS DE EQUIPAMIENTOS Ha PLANEAM
DE INFRAESTRUCTURAS Ha PLANEAM
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,66| Ha PLANEAM DESARR
IESCEOSE BEOIRCIOWESIERCAEES DE EQUIPAMIENTOS Ha PLANEAM DESARR
DE INFRAESTRUCTURAS Ha PLANEAM DESARR
IN° DE UNIDADES DE EJECUCION 1 PLANEAM DESARR
USOS COMPATIBLES ZONAH GRADO I. (Comercial, Oficinas y Vivienda de Guarda) PLANEAM
USOS INCOMPATIBLES PLANEAM

AgOLA . W

DICO DE ORDENACION
REAMISTICA




AREAS DE TANTEO Y RETRACTO

PLANEAM
LIBRES viv PLANEAM
PROTEGIDAS viv PLANEAM
PLEHIERS) DEVIMIENDIS TURISTICAS viv PLANEAM
TOTALES viv
URBANIZACION 2| afos PLANEAM DESARR
hPLAZOS CESION INMINENTE| anos PLANEAM DESARR
EDIFICACION anos PLANEAM DESARR

Z ara gﬁz%UL 011

AYUNTAMIENTO

GERENCIA MUNICIPAL DE URBARNISMO
SERVICIO JURIDICO DE ORDENACION

¢ GEINION URBANISTICA




