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1 INTRODUCCION

Se redacta el presente documento refundido de la propuesta de modificacién aislada
n° 211 del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza (Texto Refundido PGOU), cuyo
objeto consiste en la reordenacién de los espacios que tradicionalmente han venido siendo

ocupados por el antiguo Colegio de JesUs y Maria.

La actuacién pretende por un lado liberar unos espacios en clara decadencia y desuso
durante los Ulfimos 25 afios para su incorporacién a la ciudad y por ofro tomar conciencia de
su relacion con su entorno para integrarlos de una forma coherente, logrando una clara mejora

de la calidad de los espacios y los equipamientos de la zona en la que se ubican.

Se trata de una parcela de suelo que catastralmente tiene una extensién superficial de
8.952 m3s, y de acuerdo con la cartografia municipal presenta una superficie de 8.951,93 m2s,
El espacio de actuacién se encuentra ocupado en su totalidad por antiguas instalaciones
educativas vinculadas al Colegio de Religiosas de JesUs Maria, que, como yad se ha venido a
indicar anteriormente, se encuenira sin uso concreto desde el cierre del colegio acaecido en
1996.

La propuesta fue aprobada inicialmente por el Pleno del Ayuntamiento de Zaragoza el
29 de marzo de 2023 y publicada en el BOA el 12 de abril de 2023, solicitdndose en la misma lo

siguiente:

Solicitar la emision de informe al Servicio de Movilidad Urbana acerca de la
necesidad de reservar plazas de aparcamiento publicas en el dmbito, a la Comision
Municipal de Patrimonio, en cuanto a la solicitud de catalogacion del antiguo colegio
de Jesus y Maria instada por APUDEPA, al Servicio de Inspeccion Urbanistica sobre los
posibles elementos constructivos en mal estado en locales colindantes denunciados por
lo Comunidad de Propietarios de Avenida Goya, 86, al Servicio de Infraestructuras,
acerca de la suficiencia de la red actual de dotaciones y servicios en el dmbito, al
Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano, sobre el coste de las obras de urbanizacién
a realizar para llevar a cabo la actuacion de dotacion propuesta y al Administrador de
Infraesfructuras Ferroviarias, sobre la posible existencia de subsuvelo afecto al dominio

publico ferroviario en el ambito, en los términos previstos en los informes del Servicio

P in
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Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion de fecha 17 de marzo de 2023 y del Departamento

de Ordenacion y Gestion Urbanistica de fecha 20 de marzo de 2023.

La propuesta fue sometida a informacién publica durante el plazo de un mes y se

presentaron las alegaciones e informes oportunos al respecto, que se procede a continuacidn

a enumerar;
Fecha Servicio/ departamento Administracion
Emisién
2023/04/17 Servicio de infraestructuras. Explotacion de redes Ayto. Zaragoza
2023/04/20 Comision municipal patrimonio Ayto. Zaragoza
2023/04/20 Area de patrimonio y urbanismo ADIF
2023/05/23 Inspeccion urbanistica Ayto. Zaragoza
2023/05/24 Movilidad urbana Ayto. Zaragoza
2023/05/08 Servicio  de infraestructuras. Conservacion Ayto. Zaragoza

y mantenimiento
2023/05/19 Servicio de infraestructuras. Conservacion Ayto. Zaragoza
de infraestructuras
2023/05/23 Nuevas actuaciones en viarios. Alumbrado Ayto. Zaragoza
2023/07/27 Ingenieria y desarrollo Ayto. Zaragoza
2023/12/01 Direccion General de Patrimonio Cuitural DGA

Alegaciones presentadas en plazo de exposiciéon al publico:

s APUDEPA
¢ Comunidad de propietarios Goya 86

s Consumidores de Aragdn

A dichos informes y alegaciones, asi como a los informes emitidos por el Servicio de

Planeamiento y Rehabilitacién y del Departamento de Ordenacion y Gestion con cardcter
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previo ala aprobacién inicial, se dio respuesta en el texto refundido emitido para la aprobacion

definitiva, presentado el 14 de mayo de 2024 ante el Ayuntamiento de Zaragoza.

El Pleno del Ayun’romien’ro aprobd definitivamente este Ultimo documento de la
Modificaciéon Aislada n® 211 del PGOU el 25 de julio de 2024, advirtiendo, no obstante,
que "la eficacia de esta resolucion queda demorada, tal como permite el articulo 39.1
de la ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo Comun de las Adminisfraciones
Publicas, al cumplimiento de lo dispuesto en los s)'guiem‘es apartados (...) aportacién por
el propietario de un texto refundido que integre en la Ultima documentacion aportada
las recfificaciones derivadas de los informes emitidos por el Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacién citados en el apartado anterior” -emitidos en fechas 23
de mayo, 2 de julioy 9 de julio de 2024~ y por el Servicio Juridico de Ordenacién y Gestidn
Urbanistica de 10 de julio de 2024-,

El presente documento, por tanto, se redacta como texto refundido de la Modificacién
Aislada n°® 211 del PGOUZ incorporando las propuestas y modificaciones asumidas que dan
respuesta a las distintas alegaciones e informes emitidos en la tramitacidn hasta la aprobacion

definitiva de este instfrumento.

1.1 ANTECEDENTES

En el afo 1939 por la Compania de Religiosas de Jesus Maria se procede a realizar la
edificacion de un centro educativo en una parcela de suelo situada entre las calles de Cortes

de Aragén y la Linea del Ferrocarril.
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Imagen: Vuelo Americano | edificacion originalmente proyectada

—

' Posteriormente, en 1967, tras la adquisicion de nuevo suelo residencial en el frente de la
[ C/ Goyaq, por parte de la congregacion religiosa entonces propietaria de las instalaciones se
procedié a solicitar licencia urbanistica para la ampliacién de la edificacion de acuerdo a lo
' siguiente.
]
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Posteriormente, en el afo 1982 se inicid la fusién con el Colegio del Salvador, quedando
completada en el curso 1985-1986 y destindndose el colegio de referencia a albergar los Ultimos
cursos académicos de los alumnos gque iniciaban su educacién en el colegio del Salvador sito
en la Calle Cardenal Gomd. Para ello fue necesaria la tramitacién de un proyecto bdsico y de
ejecucion de reforma y adaptacién del centro para B.U.P y C.O.U (20 unidades), con el fin de
obtener la homologacién. La reforma tuvo por objeto la adaptacién de los espacios interiores
a la normativa y criterios del Ministerio de Educacién. La actuacién no produjo ninguna
alteraciéon del régimen urbanistico existente en el momento, ni variacién en las alturas,
alineaciones, rasantes, etc. del volumen edificado. Debe recordarse que hasta la enfrada en
vigor del PGOU de 1986 la cdlificaciéon urbanistica era residencial, siendo desde la enfrada en
vigor de este cuando se produjo la alteracién a equipamiento privado, si bien admitia su

alteraciéon mediante el cumplimiento de determinados requisitos.
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Imagen: plano de planta del solar completo

Finalmente, fras el curso académico de 1996, se procedié al cierre del colegio.

Posteriormente, el Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza aprobado en el
ano 2001, clasificé los suelos del dmbito de actuacion como suelo urbano consolidado y los
calificé urbanisticamente como Al grado 2, equipamiento educacional, equipamiento

asistencial, equipamiento religioso y zona verde.
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Imagen: Plano de Calificacién Urbanistica TRPGOU

1.2 INICIATIVA

El documento de modificacion aislada del TRPGOU de Zaragoza se redactd a instancia
de la propiedad, Bilbao Patrimonial, $.L, que encarga a DEURZA CONSULTING §.L., con domicilio
en Calle Joaguin Costa n°8, 3° derecha, de Zaragoza, la redaccidn de esta. El documento
responde a la modificacién no sustancial de la propuesta presentada y aprobada
definitivamente el 25 de julio de 2024 por el Ayuntamiento de Zaragoza, incluyéndose en la
misma las consideraciones de los informes sectoriales pertinentes, asi como de los distintos
servicios del Ayuntamiento de Zaragoza procedentes y la contestacion a las alegaciones
presentadas en el periodo de exposicién publica tras su publicacién en el Boletin Oficial de La
Provincia de Zaragoza el pasado 12 de april del 2023, y todas aquellas consideraciones

relacionadas en los informes técnicos municipales emitidos en la framitacién de la aprobacion
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definitiva de este planeamiento, asi como posteriormente hasta la fecha del presente texto

refundido.

1.3 EQUIPO REDACTOR

El Equipo redactor de la presente modificacién aislada estd formado por las siguientes

personas y equipos,
José Ignacio Sainz Sordo. Letrado — Técnico Urbanista.

Miriam Valdivieso Fraile - Arquitecta.

1.4 ALCANCE Y CONTENIDO DOCUMENTAL

El presente documento incluye la totdlidad de la documentacidon expresiva de la
ordenacién pormenorizada del dmbito de referencia en cumplimiento de la totalidad de las

determinaciones contenidas en el PGOU de Zaragoza y del TRLUA en los siguientes documentos,
MEMORIA
NORMAS URBANISTICAS
PLAN DE ETAPAS
ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
ESTUDIO DE AFECCION A LA HACIENDA PUBLICA
PLANOS
PLANOS DE INFORMACION URBANISTICA
PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA

ANEJOS:

FICHA URBANISTICA
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PLANO DE ZONIFICACION

I MODIFICACION ANEJO VIl DE LAS NNUU DEL PGOUZ

NOTA SIMPLE REGISTRAL

Asimismo, siendo una Modificacién Aislada, atiende a lo dispuesto en el articulo
' 85 del Decreto Legislativo 1/2014 “las modificaciones aisladas de las deferminaciones

de los planes deberdn contener los siguientes elementos:

a}l La justificacion de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos

sobre el territorio.

b) La definicion del nuevo contenido del Plan con un grado de precision similar
almodificado, tanto en lo que respecto a los documentos informativos como

a los de ordenacion.

1.5 MARCO LEGAL

- Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

L - RealDecreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento

de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre régimen del

' Suelo y Ordenacién Urbana. {(derogado en todo aquello que se oponga all

Texto refundido de la Ley de Suelo).

il - Decreto 52/2002, de 19 de febrero, aprobando el Reglamento de

! ' Planeamiento y régimen de pequefios municipios.

- Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencién y Proteccién Ambiental de

Aragon.
- Ley 26/2022, de 19 de diciembre, por la que se modifica la Ley 38/2015, de
29 de septiembre, del sector ferroviario.

- Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.
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2 INFORMACION URBANISTICA
2.1 LOCALIZACION

El drea objeto de actuacidén se sitUa entre |las calles Cortes de Aragdn y Avenida Goya,
en el centro de Zaragoza. Se encuentra perfectamente comunicada mediante viales de alia
copacidad como Avenida Goya, Gran Via o Avenida de Valencia, lo que facilita su

accesibilidad desde multiples puntos.

Segun el planeamiento vigente, el drea de actuacion presenta una superficie de suelo
total 8.951,93 m2, y cuenta con frente de fachada en la calle Cortes de Aragdn y la Avenida
Goya. Debemos indicar que se cuenta con acceso ‘rorﬁbién desde la calle del Carmen,
mediante paso bajo edificacion existente, lo que facilita la conectividad y su acceso a la red

viaria.

Imagen: Ortofoto de la ciudad de Zaragoza.

2.2 ESTADO ACTUAL. EDIFICACIONES E INSTALACIONES EXISTENTES
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El drea de actuacion, tras la presentacidn a trdmite del Texto Refundido de la
Modificacién N.211, ha sufrido variaciones fisicas de calado, dado que si bien inicialmente se
encontraba parcialmente edificada y ocupada por el conjunto de voldmenes que
conformaban el colegio referenciado constantemente, en este impds de tiempo se ha
procedido a la demolicion de las edificaciones e instalaciones existentes, bajo la licencia de

demolicién pertinente el 17 de julio de 2023 bajo el expediente 32.928/2022.

A confinuacion, se indica el estado actual,
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2.3 AFECCIONES SECTORIALES
2.3.1 Infraestructura de Ferrocarril

En lo que respecta a posibles afecciones y especificaciones propias en esta actuacion,
se procede a analizar la afeccién existente derivada del paso soterrado de lineas del ferrocarril

por la avenida Goya.

De conformidad a lo regulado por la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector
Ferroviario, y la Ley 26/2022, de 19 de diciembre, por la que se modifica la Ley 38/2015, de 29
de septiembre, del sector ferroviario y el Reglamento del Sector Ferroviario (RSF) aprobado por
Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, debemos indicar han sido tenidas en cuenta a
efectos de la ordenacién que se pretende proponer las distintas afecciones resultantes por la
colindancia de la linea de ferrocarril existente, que se concretan en la zona de dominio publico,
zona de proteccién y linea limite de edificaciéon, seglin se describen a continuacion,

considerando que la red ferroviaria, a su paso la avenida Goya se encuentra soterrada.

+ 7Zona de dominio publico: en situacién de suelo clasificado urbano, como es el
caso, Yy en tuneles y lineas soterradas, se determina un drea a cada lado de la
linea, delimitada exteriormente, a 5 metros de la linea de proyeccion vertical

del borde de las obras sobre el ferreno.

s 7ona de proteccion: franjas de terreno situadas a ambos lados de la linea
ferroviaria y delimitadas interiormente por la zona de dominio publico vy
exteriormente por las lineas paralelas al eje de la linea que delimita esta y
situadas a 20 mefros desde la proyeccidn vertical de la cara externa de cada

uno de los hastiales.

+ Linea limite de la edificacién, en los tdneles y lineas soterradas o cubierias con

losas no es de aplicacidn - art. 15 Ley Sector Ferroviario-

El soterramiento de la linea determina el grado de vinculacién de la afeccidon sectorial,
que conlleva la no aplicacién de restricciones a la posicién de la edificacién, en situacion

similar a las existentes en el frente de la C/ Goya.
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Con todo lo anterior, se aporta en la documentacion grdfica que determina las
anteriores limitaciones a la propiedad en el dmbito de referencia, haciéndose evidente que la

parcela de constante referencia se encuentra dentro de la zona de proteccién.

La presente Modificacion de PGOU, informada por el Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) mediante informe emitido el 20 de abril de 2023,
concluye, del mismo modo, que la parcela aofectada por esta Modificacién “se
encuenira dentro de la zona de proteccién del tunel ferroviario de Alta Velocidad
Madrid- Zaragoza-Barcelona -Frontera Francesa y la linea de Red Convencional Madrid

Chamartin Clara Campoamor Barcelona Est. de Francia(...)".

Esta zona comprende el drea delimitada por las dos lineas imaginarias situadas a una
distancia de veinte metros desde la proyeccién vertical de la cara externa de cada uno de los
hastiales, fomdndose como base gréfica la cartografia del PGOU de Zaragoza. Esta situacion
conllevard que cualquier tipo de obra o instalacién fija o provisional, asi como cambio de
destino de las mismas o actividad requerird previa autorizacién de ADIF, quedando
condicionadas a las prescripciones que se establezcan por esta administracion durante la
tramitacion de los proyectos de obras de edificacion que afecten a las zonas de influencia del

ferrocarril.

Por tanto, las prescripciones resefiadas en el referido informe del ADIF, no impide la

aprobacion definitiva de la presente modificacion.

2.3.2 Afecciones acusticas

A continuacién, se aportan los mapas de ruido en el entorno de la manzana donde se
ubica la parcela objeto de la presente Modificacion Aislada de PGOU, redlizados por el
Ayuntamiento de Zaragoza, Oficina de Transparencia y Gobierno Abierto y publicados en su

pd&gina web, considerando como foco de emision el tréfico rodado en [os viales existentes.

Se debe sefialar que la parcela objeto de estudio se encuentra encuadrada en un drea
de la ciudad consolidada en tfodos sus aspectos, colindante a una frama residencial ordenada
en blogues en dltura y viales rodados, que en el caso de la avenida Goya forma parte de la

malla bdsica de la ciudad.
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Segun la "Ordenanza para la proteccion contra Ruidos y Vibraciones en el término
municipal de Zaragoza”, publicada en el BOPZ n°280 el 05 diciemlbre 2001, nos encontramos
en un drea acuUstica cuyo dmbiente exterior es tipo ll, que "comprende sectores de territorio

con predominio de suelo urbano o urbanizable de uso residencial, comercial y de servicios" y

el ambiente interior al fipo VL.

El arficulo 42 de la norma referido a "limites en el ambiente exterior” dispone que
"el objetivo municipal de emisién de niveles sonoros en ambientes exteriores producidos
por el ruido del tréfico, de acuerdo con los criterios de la Unién Europea en el 'V
Programa de Medio Ambiente y Desarrollo Sostenible", se fiia en valores que no superen
65 dB(A} NED y 55 dB{A) NEN. A tal efecto, todas las vias de circulacion, tanto urbanas
como periurbanas, de nuevo frazado tenderdn a la consecucion de dicho objetivo.
Asimismo, aquellas vias de circulacion que en la actualidad superen dichos niveles seran

objeto de planes especiales tendentes a alcanzar losmismos.

Estos mismos objetivos son los fijados por la LEY 7/2010, de 18 de noviembre, de

proteccién contra la contaminacién acuUstica de Aragdn.
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Imagen: mapa de ruido dia. Horario 7-19h

Se comprueba en los mapas elaborados por el Ayuntamiento de Zaragoza, que las vias
colindantes con la parcela objeto de la actuacidn presentan niveles superiores a los objetivos
indicados, tanto en horario de dia como de noche, pero siendo todos ellos exteriores al &mbito

de actuacion.
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Imagen: mapa de ruido tarde, Horario 19-23h

No se considera ruido aéreo derivado de la infraestructura ferroviaria dado que la

misma se encuentra soterrada.

Se debe considerar, no obstante, la vibracién producida por esta infraestructura,
debiendo sefialar que los valores limites de recepcidn de vibraciones en ambientes interiores
admitidos, segun el articulo 43 de la precitada Ordenanza, son 2K para vibraciones continuas
y fransitorias en periodo diurno y 1,4K para un periodo hocturno en ambas situaciones para usos
residenciales. De este modo, los proyectos ejecutivos de las distintas edificaciones aportardn

una justificaciéon del cumplimento de dicha ordenanza considerando la existencia de lineas del

ferrocarril.
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Imagen: mapa de ruido dia, tarde, noche. Horario 23-7h
2.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela de referencia presenta un Unico propietario cuyos datos se indican a

continuacion.
Biloao Patrimonial, S.L.
N.LF.: B 28964179
Domicilio en Madrid: Via Complutense, 35 28805 Alcald de Henares (Madrid)

Los titulares de las fincas afectadas en la presente modificacion, durante los cinco afos
anteriores a la fecha de su iniciacion, segin consta en el registro de la propiedad o, en su

defecto, en el catastro, es lasiguiente:
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2025 2024 2023 2022 2021

Bilbao Patrimonial, S.L. Bilbao Patrimonial, S.L. Bilbao Patrimonial, S.L. Bilbao Patrimonial, S.L. Bilbac Patrimenial, S.L.

Se aporta asimismo notas simples registrales de todas las parcelas que constituyen el

dmbito de la modificacién.

2.5 PARAMETRO DE EDIFICABILIDAD

El Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, tal y como se ha venido
avanzando clasifica los suelos como suelo urbano consolidado y los califica como

equipamiento privado.

Y \ G \"u I
Imogen Plano de Calificacion Urbanistica TRPGOU

A efectos de considerar los pardmetros de aplicacién debemos de considerar el entorno
en el gue se haya inserto; por ello, tal y como queda constatado consideraremos a efectos del

pardmetro de edificabilidad de aplicacién el correspondiente a la ordenanza Al grado 2.
De lo anterior resultard que, como punto de partida fijemos lo siguiente,
Superficie: 8.951,93 m2s

Calificacién entorno: Al grado 2.
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Altura mdaxima:

ANCHO DE CALLE ALTURA MAXIMA EDIFICABILIDAD
(m) N° (m) (m2t)
MENOS DE 10 M B+2 11,00 2,25
DE 10 AMENOS DE 12 M B+3 15,00 2,75
DE 12 A MENOS DE 15 M B+4 18,20 3,15
DE 15 A MENOS DE 18 M B+5 21,50 3,75
DE 18 A MENOS DE 20 M B+6 24,80 3,75
20 M O MAS B+7 28,10 4,25

*Mediante estudio de detdlle, se podrd aumentar una planta.

El indice de edificabilidad mdaxima sobre superficie neta del solar serd el determinado
en funcién del ancho de calle, segUn el cuadro incluido en el apartado 2.2 del citado articulo,

salvo gue se apligue la horma de fondo minimo.

En solares recayentes a dos o mds calles de distinto ancho, se aplicard a la superficie
neta del solar un (ndice de edificabilidad calculado como la media de los indices
correspondientes a cada calle, ponderada segun las respectivas longifudes de fachada.
Siendo 11, 12, I3 las longitudes de fachada recayentes a las distintas calles y e, €2, e3, los indices
de edificabilidad correspondientes, determinados segun el cuadro anterior, deberd aplicarse

el siguiente indice ponderado, ep:

ep =(e1xli+eaxla+esx )/ (I Ha +13)

coeficiente de edificabilidad longitud fachada ancho calle edificabilidad

avenida Goya 61,76 29,83 4,25
calle Cortes de Aragén 93,85 | 14,06 3,15

De lo anterior, resultard un indice ponderado (ep) igual a 3,586 m2t/m2s
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Y resultard, por tanto, una edificabilidad mdxima de 32,101,462 m2teq.

Esta edificabilidad se entenderd referida al uso caracteristico actual del suelo, esto es

equipamiento privado.

3 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION DEL AMBITO

La modificacién planteada, tal y como se ha venido a indicar, tiene por objeto la
reordenacion de los espacios comprensivos del antiguo colegio de JesUs Maria vy la alteracidon
de su calificacion urbanistica, dotando a cada uno de los espacios gue se definen con una
mds acorde a las necesidades y exigencias ciudadanas actuales. Esta reordenacion de los
espacios pretende operar como un elemento integrador que facilite la recuperaciéon de
espacios en desuso desde hace mds de 25 aios con incidencia en la situacion del inmueble
para la ciudad, mejorando los estdndares de la zona en la que se sitla y coexistiendo el uso

residencial con el nuevo equipamiento pUblico para el distrito centro.

El drea objeto de modificacién se si’rOc en el centro de la ciudad de Zaragoza en la
proximidad de vias arteriales de importancia pero que presenta graves carencias con relacion
a determinados equipamientos publicos y es por ello por lo que la actuacion pretendida busca
erigirse como un elemento transversal en el que las iniciativas pUblico — privadas confluyan en
aras de consolidar una actuaciéon que sirva como ndcleo de impulso y recuperacién para toda

el drea de referencia.

Debemos indicar que, sin duda alguna, el cierre del colegio en el afio 1996 implicd una

serie de efectos perniciosos en el drea de referencia, generando un efecto de “vacio urbano”.

SegUn hemos venido diciendo, la actuacidon enmarcada en la presente modificacion
del TRPGOU de Zaragoza, pretende generar una simbiosis entre infereses privados y publicos
de modo que se permita no solo la obtencién de grandes espacios y dotaciones para la
ciudad, sino gue se generen sinergias econdmicas y sociales que faciliten la germinacién de
nuevas iniciativas comerciales en todo el entorno antes referenciado. La actuacion implica
unos altos ratios de dotaciones y espacios que van a incorporarse al catdlogo de espacios y

edificaciones de los que el comin de los vecinos podrd ir disfrutando en afios venideros.
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Todo ello se consigue desarrollando una iniciativa residencial de alta calidad,
respetuosa con la ordenacién bdsica fijada por el planeamiento para la zona, esto es manzand
cerrada entre medianeras, lo que nos permite ajustar los volimenes residenciales a las poco
estéticas medianeras existentes, alejdndolos y confrontdndolos con el equipamiento y la

superficie libre de parcela de naturaleza netamente publica.

En definitiva, la actuacién tiene el cardcter de actuacion de dotacidén al tener por
objeto el cambio de uso y la cesién de las dotaciones que requiera el reajuste de la proporcion
respecto al nuevo uso de conformidad con lo previsto en art. 18.2b del TRLS que establece el
estatuto juridico de las actuaciones de dotacién. No precisa de alteracion de infraestructuras
generales, ni de la actual estructura viaria, premisa refrendada por los informes emitidos por el

servicio de infraestructuras donde se determina lo siguiente:
Servicio de explotacion del agua potable:

“la red de disfribucion de agua potable de la zona, en principio, se considera
suficiente para un uso normal de las edificaciones previstas (169 viviendas, equipamiento

publico, etc)".

Servicio de nuevds actuaciones en viarios. Unidad de
aolumbrado.

“{...)En principio (segun la propuesta informaday) no existiran en el interior de todo
este espacio suelos calificados como sistema de viario publico, y por tanfo no existiran
pavimentos cuya competencia de conservacién y mantenimiento corresponda a este

servicio de conservacion de Infraestructuras.”

Servicio de Ingenieria de desarrollo urbano

“Se informa que no tiene nada mds que afadir a lo ya indicado por lo servicios
municipales en cuanto a suficiencia y capacidad de suministro de las infraesfructuras
municipales existentes, asi como a la urbanizacion general de la parcela de

equipamiento resultante de la ordenacién”

IARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Carrera de San lerénimo 15

50001 - Zaragozo 48001 - Bilbcio 08011 - Barcelona 28014 - Madid



MODIFICACION  AISLADA  TRPGON FaRAGOZA
g AMTIGUQ COLEGIO JESUS ¢ eAARIA | ZARAGOZA deurZO
MEMORIA INFORMATIVA, DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA
En definitiva, la modificacién, se circunscribe a localizar los espacios de cesién y o
superficie lucrativa sobre suelo urbano consolidado. La ordenanza aplicable a la zona es AT,
manzana cerrada, — Grado 2, de uso global residencial, uso originario y previo al Plan General
de 1986.

En funcion del objeto se establecen las superficies lucrativas y de dotacién publica, que

resultan de la actuacion de dotacion planteada.

Como ya se ha indicado, el Area de Referencia N.18 resulta deficitaria en suelo

dotacional publico, y en especial de uso de equipamientos.

A partir de la linea de desarrollo planteada procederemos a desarrollar la
parametrizacién bdsica de la actuacién, para posteriormente ir justificando cada una de las

actuaciones concretas.

3.1 CALCULO DE LA EDIFICABILIDAD LUCRATIVA

El punto de partida lo fija la edificabilidad anteriormente calculada para el solar en su
condicion actual de equipamiento privado, esto es, 32.101,62 m2tea. La actuacién que se
pretende en la presente modificacién aislada plantea que, una vez ponderada, la

edificabilidad materializable sea destinada a usosresidenciales.

El Plan General de Ordenacidn Urbana de Zaragoza fija un coeficiente de
homogenizacion de 1 a los equipamientos privados, exacto al fijado para usos residenciales.
Sin perjuicio de los antecedentes de esta drea, calificacion sustantiva del solar y el coeficiente
de ponderacién fijado por el TRPGOU, asi como el de 1986, que modifics la cdlificacion del
dmbito, se entiende a los efectos de la presente modificacion, que la unidad de valor de un
equipamiento privado, la de un uso residencial y la de los usos terciarios pueden no ser
equivalentes. En primera instancia y para fijar el coeficiente base del nuevo uso de referencia,

residencial acudiremos a los valores de referencia que fija la Direccion General del Catastro.
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Imagen: plano de zonas de valor fljado por la D.G del Catastro

Como se puede observar el drea objeto de modificacién queda enclavada en la zona
de valor R24. Para dicha zona, Catastro fija un valor del metro cuadrado residencial en 904
euros y para el metro cuadrado de equipamiento en 678 euros. Relacionando ambas
obtendremos un coeficiente ponderacion interusos de 0,75 para el uso residencial. Los usos
compatibles con el principal en su caso, esto es usos terciarios, dado que la valoracion de la

DGC es equivalente ala residencial se ponderardn en su caso, también con el coeficiente 0,75.
De acuerdo con lo anterior, tfenemos lo siguiente,

Edificabilidad mdaxima = 32.101,62 m2iEQ.

Coeficiente de ponderacién 0,75

Edificabilidad ponderada de uso residencial: 24.076,22 m2.
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Dado que se pretende en la actuacion definir una edificabilidad méxima de, 25.719,35

m2z, ello implica que el aprovechamiento susceptible de apropiaciéon materializable en el

dmbito de referencia, supone incremento de edificabilidad ponderada de 1.643,13 m2t,

3.2 PROPUESTA DE DENSIDAD

La actuacion propuesta fija una densidad mdéxima en 169 viviendas, siendo este
pardmetro urbanistico, por tanto, aplicado para la estandarizacién y regjuste de la dotacion

del dmbito.

3.3 ESTANDARIZACION Y DOTACION DE LA ACTUACION

Partiendo de las magnitudes definidas en el presente documento, de conformidad a lo
definido en el articulo 86 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, se deberd
considerar que, en todo caso, atendido que realizamos una operacién medianté la cual
generamos tanto un aumento de edificabilidad ponderada, como un aumento de densidad
consecuencia del cambio de uso, deberdn de aplicarse los médulos de reserva de los planes
parciales y las reservas de terrenos de sistemas generales que procedan de conformidad a lo

dispuesto en el TRLUAr y en el Plan General.

Con cardcter previo a la propia estandarizacion de la actuacién deberemos definir las
dotaciones propias inherentes al uso actual que serd objeto de compensacién con las
resultantes de la actuacion a efectos de determinar el recjuste de las dotaciones que requiere
la actuacién conforme lo previsto en art. 18.2.b del TRLS2015. De este modo, el articulo 54
TRLUAr, establece que para el uso actual deberemos considerar un 8% de la superficie del
dmbito para equipamientos publicos o zonas verdes, esto es, 716,15 m2seq, Asimismo, respecto
a la dotacién de aparcamientos publicos, en el que se considera el 50% del total de 1 plaza por
cada 100 m#, resultando un total de 2.006,35 m2sapr, superficies que procederemos a
compensar con las que nos resulten de la actuacién pretendida, determinando la superficie

resultante del reajuste dotacional requerido.

32.101m?t /100 = 321,01 plazas
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50% de 321,01 plozas = 160,51 plazas

160,51 plazas x 12,5 m2% = 2.006,35 m2sap

Asl, y en relacién con la actuacién y el nuevo uso establecido, acudiendo
nuevamente al TRLUAr, en su articulo 54 apartado primero, “las reservas exigibles se
calculardn, en el dmbito de cada sector, en funcién de las superficies asignadas a los

usos residencial, indusfrial o terciario, de conformidad con los siguientes criterios:

aj En el suelo residencial, los médulos se establecerdn en funcién del nimero
maximo de viviendas potenciales. Sien un determinado dmbito no estd fijada la
densidad o el nimero maximo de viviendas, se utilizardn las unidades de reserva,
computdndose una unidad de reserva por cada ochenta y cinco metros

cuadrados construibles de uso residencial.

En el dmbito de la actuacién, atendiendo a las caracteristicas de este, y a la
edificabilidad méxima anteriormente calculada, se ha fijado una densidad de 1469 viviendas,
por lo que serd este el pardmetro de aplicacién que consideremos a la hora de estandarizar a

efectos del reqjuste dotacional.

Tal y como establece el apartado tercero del arficulo citado, en sectores de uso

residencidl, las reservas minimas que habrdn de respetarse serdn lassiguientes,

3.3.1 1Ionas verdes - espacioslibres:;

Diez por ciento de la superficie del sector para parques y jardines, espacios peatonales
y dreas de juego. En sectores de uso caracteristico residencial, se aplicard el médulo de

dieciocho metros cuadrados por vivienda o unidad de reserva si resultare superior.

Supuesto q)

Z.V = 10% dmbito
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LNV =895,19 m2

Supuesto b)

2.V =18 m2s x n° de viviendas maximo

2.V =18 m2s x 169 viviendas

1.V = 3.042 m%1V

Fijaremos por ser la de mayor superficie el supuesto b) como aplicable a la actuacién

de referencia.

3.3.2 Equipamientos publicos

Quince metros cuadrados de terreno por vivienda para equipamientos.

Fiiado el nimero méximo de viviendas en la actuacién en 169, y considerando por tanto
una ratio de 15 metros cuadrados por vivienda, determinaremos la dotacién de equipamientos

a materializar del siguiente modo,

EQ = n° de viviendas por 15 m2seq.

EQ =169 x 15 m2szq.

EQ = 2.535,00 m%EQ.

3.3.3 Plazas de aparcamiento

Una plaza de aparcamiento por vivienda, debiéndose localizar la cuarta parte en

espacios de uso publico.
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Considerando un nimero mdximo de viviendas en el dmbito de 169, deberemos de

considerar lo siguiente,

Plazas de aparcamiento = 169 plazos.

Dado que el 25% se deben localizar en dominio publico, y considerando gue las
dimensiones de una plaza de aparcamiento son 5,00m de largo y 2,50m de ancho, la superficie

de cesién ascenderia a la siguiente drea:
5,00m x 2,50m = 12,50 m?/plaza

(169 viviendas/4) plazas x 12,50 m?/plaza= 525
m2sAP

3.3.4 Sistemas generales de espacios libres publicos

Ademds de lo anterior, se consideran las dotaciones correspondientes a sistemas
generales de acuerdo con lo regulado por el articulo 40.1b) apartado primero de la norma,

que viene a establecer que

“Fl plan general de ordenacion urbana establece la ordenacién estructural del
término municipal, que estd constituida por la estructura general y por las directrices que
resulten del modelo asumido de evolucion urbana y de ocupacién del ferritorio,

mediante las siguientes determinaciones:

()

b} Los sistemas generales, tanto municipales como de incidencia o interes
supramunicipal, que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y
territorial, la posibilidad de contar con servicios suficientes de transporte, abastecimiento
energético, de agua y telecomunicaciones y garanticen la calidad y funcionalidad de

los principales espacios de uso colectivo. Deberd diferenciarse los de titularidad publica
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por defecto, de los de fitularidad privada y uso publico. Como minimo deberdn

comprender las reservas de terrenos precisas para los siguientes fines:

I. Espacios libres publicos destinados a parques y dreas de ocio, expansion y
recreo, que se establecerdn en proporcién adecuada a las necesidades sociales
previsibles en funcion de los desarrollos planteados. No se incluiradn en el cémputo
espacios naturales protegidos, grandes zonas verdes suburbanas ni dotaciones locales.
El instrumento de planeamienfo deberd fijar, en su memoria, la ratio minima por
habitante basandose en la naturaleza y caracteristicas del municipio; ratio que deberd

mantenerse en las posteriores modificaciones aisladas del plan que asi lo requieran.

A la hora de fijar la ratio por habitante, el Ayuntamiento y el rgano aufondmico
competente tendran en cuenta el enforno rural, la estructura urbana y la suficiencia de
espacios a nivel de planeamiento general del municipio teniendo en consideracion la
disponibilidad de zonas naturales susceptibles de uso comdn que cubran
adecuadamente dicha necesidad. En defecto de prevision o de adecuada

justificacion, se aplicard una ratio de cinco metros cuadrados por habitante. {...)"

Partiendo de ello, deberemos recordar que en el dmbito se pueden materializar un total

de 169 viviendas, y que es norma comUn considerar un estdndar medio de 3 habitantes por

vivienda lo que nos llevard a lo siguiente,

SS.GG = n° de viviendas x habitante x 5 m2sss.cc/Habitante

SS.GG = (169 x 3) X 5 M2855.6G/Habitante

S$8.GG = 2.535,00 m2sss.co

3.3.5 Total de las reservas de suelo

De lo anteriormente expuesto se concluye que la reserva dotacional asociada a la

actuacion propuesta para satisfacer el nuevo uso residencial con una densidad maxima fijada
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para 149 viviendas asciende a un total de 8.640,13 m3%, y tras el reagjuste dotacional,

considerando la actual cdlificacion del suelo como equipamiento privado la modificacién

supone unas dotaciones requeridas de 5.917,62 m? segln el siguiente desglose:

CALIFICACION SUPERFICIE
Reservas conforme estdndares aplicables al uso residencial

zona verde/elp 3.042,00 m2
equipamientos 2.535,00 m2
sistemas generales 2.535,00 ma2
Aparcamientos de uso residencial 528,12 m?

Reservas conforme estdndares aplicables a usos no residenciales

Espacios libres -716,15 m?
Aparcamientos -2.006,35 m?
Total de reservas a satisfacer 5.917,62 m?

La inviabilidad de materializar en el dmbito de actuacidn — con una superficie total de
8.951,93 m3- la precitada reserva en su totdlidad conduce a plantear las propuestas a

desarrollar en Convenio de gestidon a suscribir al efecto.

3.3.6 Innecesariedad de reserva de viales

El arficulo 7.2.12 de las normas urbanisticas del Texto Refundido del Plan General de
‘Ordenacién Urbana de Zaragoza, establece que en sectores de suelo urbanizable delimitado
se deberd reservar un 30% de la superficie bruta para viales. En el caso que nos ocupa,
debemos indicar en primer lugar que nos encontramos ante una actuacion a desarrollar en
una manzana que cuenta con la condicién bdsica de solar y se encuentra perfectamente
integrada en la trama urbana. La manzana se inserta en un drea delimitada en su fotalidad
por una red viaria perfectamente urbanizada e incorporada en la malla de la ciudad. De
acuerdo con la naturaleza del suelo, urbano consolidado, debemos considerar que no es

preciso en caso alguno el cumplimiento de dicho estdndar, considerdndose como asi ha sido
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que se han cumplido sobradamente todos y cada uno de los esténdares dotacionales que le

eran imputables a la actuacion.

3.3.7 Cesion delaprovechamiento

A lo anterior debemos sumar la cesién obligatoria y gratuita del 10% del
aprovechamiento incremental en favor del Ayuntamiento de Zaragoza que se corresponde

con 164,31 mat,

3.3.8 Reserva de vivienda protegida

Por Ultimo, cabe sehalara que dada la naturaleza de la actuaciéon de dotacién que
presenta esta Modificacion y siendo el suelo considerado un suelo urbano consolidado, la
reserva de viviendas protegidas no resulta de aplicacién de conformidad con lo establecido
en art. 20.1.b del TRLS.

4 ORDENACION PROPUESTA Y JUSTIFICACION URBANISTICA

4.1 CRITERIOS Y OBJETIVOS

Los criterios adoptados en la ordenacién presentan como principios bdsicos los

siguientes:

e La conjuncidn de usos residenciales y equipamientos publicos, teniendo en
cuenta la voluntad municipal y el interés de generar un espacio de

equipamiento publico que dote a una zona con déficit.

o  Generar permeabilidad entre la avenida de Goya y la calle Cortes de

Aragdn, fraccionando una manzana de grandes dimensiones.

e Crear un espacio libre de manzana de libre acceso esponjando la trama

urbana, que junto al equipamiento contribuird a la mejora de la ciudad.
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e Presentaruna volumetria acorde ala frama urbana existente, adaptdndose
y respetando la misma, equipardndose en altura con los edificios

colindantes con el objeto de no generar medianeras vistas,

e Enelinterior, disposicidon de los nuevos voltmenes edificatorios de modo que
se trate de mejorar el impacto estético que han venido teniendo a lo largo
de los afnos las edificaciones ejecutadas en los solares colindantes a la

actuacion.

En base a lo anteriormente expuesto, se propone disponer un conjunto de volUmenes
edificatorios que resuelvan el frente de fachada recayente a la avenida Goya y eviten la
visualizacién de las medianeras colindantes exteriorizadas al espacio urbano en la actualidad.
Al mismo fiempo, resolver el frente a la calle Cortes de Aragdn, y las medianeras de los edificios
contiguos, y que ademds venga a realizar un cierre interior de la manzana mejorando las
visuales existentes que a dia de hoy constituyen las fachadas traseras de las edificaciones de

esta manzanacerrada.

A continuacion, se pueden observar las medianeras existentes en la actualidad que se

evidencian en los espacios publicos circundantes.

Imagen: Vista medianeras 1 Imagen: Vista medianeras 2
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Imagen: Vista medianeras 3 Imagen: Vista medianeras 4

Asi, se plantean una serie de volUmenes edificatorios desde la fachada recayente a
avenida Goya, por todas las medianeras del dmbito, hasta resolver el frente sobre la calle

Cortes de Aragdn, generando un espacio central libre de edificaciéon.

En el caso del volumen residencial se propone una pieza continua que se ird adaptando
de forma progresiva a su entorno, plantedndose una altura decreciente desde Avenida Goya
como punto mds alto hasta la calle Cortes de Aragdn como zona de menor impacto. El
volumen de equipamiento responderd a las necesidades del mismo, pero siguiendo el mismo
criterio, disponiéndose en la zond norte, junto a las fraseras de la calle del Carmen, generando

un nuevo frente urbano al espacio interior de la manzana generado y permitiendo un espacio

libre central.
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Imagen: calificacién propuesta

Siguiendo el criterio de adaptacién, el frente a la avenida Goya se alineard en altura
respecto a las dos edificaciones colindantes ya existentes, con unas alturas de 10 plantas
alzadas sobre la rasante. En este volumen, pero retfranqueado respecto al frente de fachada
13.40 metros, se erige a dia de hoy una planta mds edificada, a la que se alineard el nuevo

edificio en dicha adltura, tal como muestran los planos de ordenacion.
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Imagen: frente a la avenida Goya

Para establecer la altura de coronacién en el frente a la avenida Goya, se debe indicar
que el edificio sito en avenida Goya 86, situado a la izquierda en ia imagen (al norte de la
parcela) presenta en su fachada principal 10 plantas de altura (PB+9), con una altura de
remate de fachada desde la rasante de la acera hasta el peto de fdbrica de la cubierta vy

barandilla de proteccién alcanza una altura de 31,25 m., conforme medicién in situ.
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Imagen: medianera Goya 86 Imagen: seccidn edificio Goya 86

La medianera de esta edificacion, a dia de hoy vista, presenta unos pequenos huecos
para los aseos/banos de las viviendas. Tal como se recoge en el informe emitido por el Servicio
Técnico de Planeamientfo y Rehabilitacién el pasado 17 de marzo de 2023 “se comprueba que
dichas venfands no constan en la licencia de edificacién concedida a edificio en expediente
47.989/1.997, y que segln las mismas no corresponde a piezas habitables sino a baros, los WNE
cuales cuentan segin la referida licencia con shunt de venﬁlacién.‘ Sin perjuicio de lo anterio ‘/L';\ch @,@;

los huecos abiertos conforme Estatutos de la Comunidad, en régimen de mera tolerancia Y\\XW\Q,
PAEAY

conforme el régimen foral de relaciones de vecindad”. J’)

En el lado sur, el lado derecho del frente de avenida Goya, la edificacion sita en Goya
72, presenta también en su linea de fachada 10 plantas de altura (PB+9), v ya retfranqueado
de esta, una planta mds. La dlfura de remate de este edificio -peto de cubierta- presenta una

altura de 30,78 medidos desde la rasante de laacera,
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Altura de remate 30,78 m

8
]
o
3
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~ | R
AveridaFrancxco da Goya 72
Imagen: medianera Goya 72 Imagen: alzado edificio Goya 72

Por ello, con el objeto de dar un frente, y confinuidad urbana, a la avenida Goya se
propone adosarse a estas medianeras adoptando la altura de coronacién del edificio mds alto

y evitar asi medianeras vistas.

En la calle Cortes de Aragdn, del mismo modo, el frente de la nueva edificacién a
gjecutar deberd adosarse al edificio existente en la calle Cortes de Aragdén 24. Esta
construccién presenta una dltura en su fachada principal de 7 plantas (PB+é), vy en la zona
interior de la parcela, un &tico retrangqueado. La alfura de remate de fachada (cara baja del

alero) asciende a 22,53 metros, segUin medicién insitu.

Altura cornisa 22,53 m

P
a
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(343
Imagen: medianera Cortes de Aragdn 24 Imagen: alzado edificio Cortes de
Aragdn 24
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Por Ultimo, si bien no serd objeto de restriccion la altura del volumen edificatorio que
albergue el equipamiento, sefalar que este se localizard junto al edificio existente en la calle
Cortes de Aragdn 8. Esta edificacidn presenta una altura de 7 plantas (PB+6) vy un dtico
retranqueado. Se debe resefiar en este caso que la edificacién existente presenta en sulindero
sur -colindante con la parcela objeto de la Modificaciéon- un patio abierto en su medianera,
generando gue el medianil visto, en plantas alzadas se retranquee del frente a vial varios
metros. Esta configuracién deberd ser atendida por el proyecto ejecucion del equipamiento a
disponer con el objeto de evitar, como en el resto de localizaciones, afecciones de luces y
vistas a las viviendas existentes, asi como intentar dar una solucién de conjunto, y estética, al

nuevo espacio urbano generado.

Altura corniso 1817 m
b

Yoiumen ofientativo
Eguipamiento

[R———r

Imagen:; medianera Cortes de Aragdn 8 Imagen: dlzado edificio Cortes de Aragdén 8

Desde la fachada de la Avenida Goya a lo largo de su discurrir confra las
medianeras existentes, el volumen va experimentando una constante reduccién del nUmero
de plantas, hasta alcanzar la calle Cortes de Aragdn, que con el fin de resolver la medianera
existente del ediificio Cortes de Aragdn 24, alcanza su altura de 8 plantas (PB+7) a la altura del
dtico prexistente, y en su continuidad, la fachada recayente a Cortes de Aragdn reduce su

altura a 7 plantas (PB+6) alinedndose al edificio colindante.

Por otfro lado, al norte de la parcela, se plantea un brazo pseudo perpendicular al frente

de la avenida Goya, que discurre paralelo a las traseras de calle del Carmen.
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Dada su orientacién, se plantea con altura de 7 plantas (PB+6), equiparable a los

edificios existentes con frente ala calle Carmen, y un dtico retranqueado, de 8 plantas (PB+7).
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Imagen: Plano cdlificacion

La propuesta volumétrica no resulta por tanto baladi, sino que pretende dar respuesta
detallada a un entorno urbano consolidado especifico, adaptdndose al mismo. Se parte aside
un andlisis de las edificaciones colindantes junto a las que se dard frente a la avenida de Goya

y a la caolle Cortes de Aragdn, determindndose las alturas de estos volimenes, segun se

muestran en los alzadossiguientes:
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Imagen: alzado frente a la avenida Goya

ALZADO CORTES DE ARAGON
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Imagen: alzado frente a la calle Cortes de Aragdn

En el interior de la manzana se ha considerado asimismo la altura de las edificaciones
residenciales, los espacios libres de parcela, y la necesidad de garantizar luces v vistas rectas
tanto de los nuevos volimenes como de respetar los de los edificios existentes que resulten

exigibles.

De este modo quedan establecidos los pardmetros volumétricos de la actuacién en
relacion a su enforno, segun los siguientes pardmetros y descripcion gréfica, remitiéndonos, en
todo caso, al documento de normas urbanisticas desarrolladas para este dmbito y a la

ordenanza A1/2*.
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Uso residencial:

Ordenanza de aplicacidn A1/2 * con los pardmetros que a continuacién se detallan:

Edificabilidad: 25.719,35 m?t

Uso principal: residencial

Numero mdéximo de viviendas: 169

Ocupacién delsuelo: 100% en plantas soterradas, hasta un méximo de 3 plantas, y segin

determinaciones grdficas en planta baja y alzadas.
En plantas inferiores a la baja, hasta un méximo de 3, ocupacion del 100%.

En planta bdja y alzadas, la posiciéon de cada uno de los edificios viene determinada
en los planos de ordenacion, estableciéndose en las mismas dreas de movimiento por plantas
con dlineaciones obligatforias a los viales publicos existentes (avenida Goya y calle Cortes de

Aragén).

Bajo el volumen edificatorio con frente a la Avda./ Goya, en planta baja y primera, se
estable una zona libre de paso permanente. Asimismo, el plano del drea de movimiento de
planta baja y primera delimita espacio libre diéfano en planta baja y primera bajo el volumen
de edificatorio de Cortes de Aragdn colindante al espacio libre de parcela con frente al citado
vial, con la funcionalidad de ampliacién visual del conjunto edificatorio desde C/ Cortes de

Aragdn y acceso rodado a sétano de la parcela residencial con frente a dicho vial.

En dichos espacios, se permitird la construccidn de elementos estructurales y

funcionales imprescindibles que sean propios de la edificacion.

Se establece una superficie libre de edificacidon sobre la rasante. El fratamiento
superficial de este espacio serd fratado como espacio continuo con el espacio libre de

edificacién de la parcela equipamiento,

Alturas:
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El nUmero de plantas serd el indicado en los planos de calificaciéon y ordenaciéon. No
serd de aplicacién, por tanto, la norma general de dticos contemplada en el articulo del
PGOU.

La altura méxima de remate de las edificaciones en los frentes a la calle Cortes de
Aragén y Goya queda establecida, segun las edificaciones colindantes, determindndose esta

en el plano de "Alzados".

El frente a la avenida Goya se alineard a la edificacién sita en avenida Goya 86, siendo

este el edificio colindante de mayor alfura de coronacién o remate.

La altura del frente a la calle Cortes de Aragén vendrd establecida por la altura de

cornisa del edificio sito en Corfes de Aragdn 24,

Sobre la altura de remate existirdin los volUmenes retranqueados permitidos en el plano
de cadlificacién, siendo estos acordes a las medianeras de colindantes existentes y a la

progresién en altura planteada en el interior de lamanzana.

Sobre la altura mdxima se podrd desarrollar las construcciones sobre la altura maxima

que permite el PGOU.

Acceso permanente de paso

Se genera, en la parcela privada, un espacio de paso permanente y uso publico para
acceso a zaguanes y locales de planta baja que conectard la avenida de Goya con la calle

Cortes de Aragon.
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Imagen: plano de usos: Zona de acceso permanente

Bajo el volumen edificatorio que da frente a la Avenida Goya deberd existir un acceso
de paso permanente en planta baja y primera. Este paso presentard una longitud de fachada
de 20 metros lineales, un fondo equivalente al de la edificacién que se sitUe sobre el mismo, y
una altura minima de 6,00 m. Este deberd facultar el acceso permanente peatondl, y rodado
restringido (emergencias, proteccién civil, etc..) sin cerramientos, ni obstdculos que impidan su

accesibilidad, permitiendo el acceso al espacio libre de la parcela privada.

En el frente a la calle Cortes de Aragdn el paso libre de edificaciéon, con una anchura
de 5,00m de ancho y 22.00m de fondo permitird igualmente el paso permanente de uso
publico y facultard el acceso permanente peatonal, y rodado restringido {emergencias,

proteccién civil, etc..) sin cerramientos, ni obstdculos que impidan su accesibilidad.

Bajo el volumen edificatorio que da frente a la calle Cortes de Aragdn se delimita un
espacio de 6,5m de anchura y un fondo equivalente al de la edificacién, en su extremo norte.

La aitura de este espacio libre serd equivalente a la adicién de planta baja y primera de esta

edificacion.
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Tanto en el espacio anteriormente descrito como en el paso bajo la edificacién con
frente a la avenida de Goya, se permitird la construccién de elementos estructurales y

funcionales imprescindibles que sean propios de la edificacion.
Acceso

El acceso peatonal a los diferentes portales y zaguanes podrd realizarse bien desde los
viales publicos circundantes o bien desde el interior de la parcela residencial a través del

espacio libre de paso permanente y uso publico.

Los accesos rodados se dispondrdn en el frente a los viales pUblicos, considerdndose el
frente a la avenida Goya, ala calle de Cortes de Aragdn y ala calle del Carmen en funcién de

la configuracion de este acceso.

Las condiciones de ordenacidén del drea residencial y del equipamiento que resultan
de la cumplimentacién de los informes emitidos, quedan detalladas en las normas urbanisticas

y planos de la presente Modificacion.

Todo lo anterior resulta basado en la premisa bdsica determinada por la voluntad
municipal de no conservar el conjunto edificatorio del Antiguo Colegio de Jesus y Maria, toda
vez que tanto la Comisién Municipal de Patrimonio, en informe emitido el 20 de abril de 2023,
como la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Diputacién General de Aragdn, en
informe emitido el 1 de diciembre de 2023, han manifestado que dicha edificacién no presenta
inferés arquitecténico suficiente como para ser declarado Bien de Interés Cultural ni Bien
Catalogado, y por tanto se desestima en la presente Modificacion su conservacion en favor de

localizar en este espacio un nuevo equipamiento municipal.

A continuacion, se ofrece una perspectiva general de los distintos volUmenes, que por
razén tanto de la propuesta como del interés municipal manifestado han sido eliminados,
liberando el suelo para la cesién como equipamiento publico, asl como para desarrollar en el
suelo privativo la ejecucion de los volimenes edificatorios residenciales, habiéndose obtenido

la licencia de demolicién pertinente el 17 de julio de 2023 bagjo el expediente 32.928/2022.
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Imagen: Pabelldn polivalente - salén de actos (afiadido afios 60)

IARAGOIZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Carrera de San Jerénimo 15

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid



MODIFICACION — AISLADA  TRPCOU ZARAGOZA
ANTIGUO COLEGIO JESUS Y MARIA | ZARAGOLZA eurzo

MEMORIA INFORMATIVA, DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

Imagen: Edificio complementario {afadido afios 60)

4.2 ORDENACION PROPUESTA

La ordenacién propuesta quedard dispuesta del siguiente modo,
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Imagen: Plano de zonificacion de la propuesta.

En relacion al equipamiento publico, dispuesto en la zona norte del dmbito, se propone
una parcela de 4.000,30 m3s, destinando la total superficie a tal uso con el cardcter de dotacion

local dado el déficit de equipamientos publicos del drea. La superficie que resta se destinard
a uso residencial,

En el interior de ambas parcelas se plantea una superficie libre de edificacion sobre la
rasante que garantice y genere una zona de transicién de calidad entre el equipamiento

pUblico y la zona residencial, y mejore su relacién con los espacios existentes.

Residencial Equipamiento Total
(m?s) (m?s) (m?s)
superficie libre de edificacion SR 1.090,96 1860,14 2.951,10
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Imagen: Planos de ordenacidn. Identificacion del espacio libre de edificacion sobre la
rasante.

De este modo, este espacio libre continuo, asentado tanto en la parcela dotacional
como en la/s privativa, se frata de un espacio no edificable en plantas sobre la rasante que
tienen como finalidad una mejora del medio urbano, permitiendo un esponjamiento de la
manzana requerido por la zona de ordenanza, la transicidn adecuada entre los usos
dotacionales y residenciales, y la conexidn entre la C/ Cortes de Aragdn vy la avenida Goya a

través de espacios de calidad, abiertos al transito peatonal de modo permanente.

Los pasos que permitirdn los accesos dentro de la parcela /s residenciales a los locales
de planta baja y zaguanes quedan determinados detalladamente en la documentacion
gréfica que acompana la presente memoria, estando localizados exclusivamente sobre el
suelo calificado como residencial; a tal efecto si resultara necesario en los distintos complejos

inmobiliarios podrdn constituirse las servidumbres de paso que requiera la ordenacion.

El paso permanente sobre el espacio libre de la parcela de uso residencial quedard
asimismo explicitado en el proyecto de reparcelacion que resuelva la gestién urbanistica. Se
detalla, no obstante, que el localizado en el frente a la avenida Goya presentard una longitud

de fachada de 20 metros de frente ocupando todo el fondo de la edificacién bajo la cual se
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localiza. El paso desde la calle Cortes de Aragdn, presentard una anchura de 5,00 metros y una
longitud de 22,00m.
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Imagen: Plano de ordenacién. Identificacién del espacio de paso permanente.

La adecuaciéon del espacio libre de edificacidon para el paso de uso publico
permanente previsto se realizard en coordinacién con el espacio libre de edificacién que
presente el equipamiento con el objeto de otorgar una estética de conjunto al espacio libre
de la manzana. Asimismo, se establece que los linderos compartidos entre el uso residencial y
el equipamiento no presenten cerramiento alguno entre ambos con la finalidad de otorgar
continuidad y una mayor calidad urbana al espacio liberado en la manzana que sirve a ambos
usos. De este modo, se deberd acordar, por convenio, las rasantes, pavimentos, mobiliario
urbano e iluminacién de estos espacios para ser coordinados, correspondiendo, no obstante,

la adecuacién y mantenimiento del mismo o cada uno de sus tfitulares.

En cuanto a la parcela residencial, con una superficie de 4.951,63 m2s, desarrollard en
la misma una edificabilidad de 25.719, 35 m? y un mdximo de 169 viviendas. La volumetria, tal

como se ha venido exponiendo, atenderd a su entorno préximo generando un huevo espacio
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\

urbano de calidad en el interior de la manzana, segin la documentacion grafica que
acompana la presente memoria, donde se establecen las alturas y fondos edificatorios, la

huella de movimiento y las alineaciones obligatorias pertinentes.

Imagen: Recreacidn no vinculante del espacio libre de edificacion
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Imagen: recreacion de la propuesta de actuaciéon no vinculante (1)
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Imagen: recreacién de la propuesta de actuacién no vinculante (2)

Imagen: recreacion de la propuesta de actuacién no vinculante (3)

El detalle de la volumetria propuesta con las alturas en plantas de las edificaciones y la
nueva drea de movimiento de la edificacién que resulta del cumplimiento de las prescripciones
de los informes se entiende que permite la materializacion de la edificabilidad lucrativa
patrimonializable fijada, con holgura suficiente para resolver las soluciones arquitecténicas
necesarias -patios, retranqueos, etc.- para desarrollar 169 viviendas exteriores. A este respecto,
la disposicion volumétrica de la manzana y la generacidn del espacio central libre de
edificacién y de uso publico sobre la rasante permite que las viviendas previstas en los distintos
volumenes edificatorios puedan tener la condicidén de vivienda exterior segun el informe emitido

por el Servicio de Licencias urbanisticas emitido con fecha 18 de noviembre de 2024,
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AISLADA

TRPGOU

Superficie materiabilizable

Planta

(m*)
PB 3.263,55
P-l 3.283,55
P-1l 3.860,68
P-lII 3.860,68
P-Iv 3.860,68
P-V 3.860,68
P-Vi 3.860,68
P-Vil 3.175,54
P-Vill 2.547 64
P-IX 2.302,87
P-X 658,56
TOTAL 34.515,11
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Imagen: Simulacién de posible alternativa de patios orientativos, no vinculante.
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Por tanto, la edificabilidad parametrizada en la actuacion de dotacidon que se
desarrolla se entiende que resulta materiabilizable en el volumen que se determina
gréficamente en la misma. Tal edificabilidad podrd materializarse en los términos que resultan

del articulo 2.2.1. apartado 2 de las normas urbanisticas del plan general que establece que:

2. El aprovechamiento urbanistico de un ferreno serd el resultante de la
aplicacion conjunta de todas las limitaciones concurrentes en cada zona y grado, entre
las que el indice de ed}'ficobilidad, cuando se determine expresamente, es una mdas,
que solo podrd generar superficie edificable en la medida en que esta sea compatible

con el cumplimiento del resto de las determinaciones”.

Y ello teniendo las condiciones particularizadas establecidas por las normas urbanisticas
de la Modificacién N.211.

Asimismo, con relacién a las plantas bajo rasante, con una superficie de 4.953,09 m?c
por planta como méximo, permite la distribucidn de la dotacién de aparcamientos necesarios

pard los usos lucrativos, considerando la siguiente estimacién:

Ratios y tipologias Numero de viviendas Numero de plazas de
aparcamiento
1,5 plaza/ viv de sup util 90-135 m? 169 253,50

A esta dotacién se adicionaria, en un ejercicio de aproximacién, la dotacién
correspondiente a los usos comerciales y posible carga y descarga. Considerando, en un
escenario desfavorable, una superficie construida media de 120 m?c por vivienda, el defecto
de superficie lucrativa destinada a uso comercial o usos terciarios ascenderia a 5.43%9,35 m?t,
siendo necesario por tanto una dotacién adicional de 54 plazas de aparcamiento privado, las

cudles se resolverdn en plantas bagjo rasante de la parcela residencial.

Se hace evidente que la ordenacién que se viene describiendo no asume el total de las
dotaciones estandarizadas para la actuacién de dotacién pretendida, que fras el reqjuste
dotacional asciende a un total de 5.917,60 m2s resultan del todo inviables de materializar en un
dmbito de actuacion de 8.951,93 m3s. Por tanto, si bien el suelo de cesidn para el equipamiento
pUblico en el dmbito asciende a 4.000,30 m3s, el defecto hasta alcanzar los 5.917,62 m?3s, se

propone su monetizacién y/o materializacién en los términos previsto en la legislacion
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urbanistica autondmica en favor del Ayuntamiento de Zaragoza, del mismo modo que el 10%

de cesion del aprovechamiento lucrativo. Esta valoracién y o determinacién, que serd

concretada en el convenio urbanistico anejo a suscribir, alcanzard por fanto las siguientes

magnifudes:
Defecto de materializacién de dotaciones: 1.917,32 m?s
10% del Aprovechamiento incremental: 164,31 m2ts.

La presente propuesta de actuaciéon de dotacién fue aprobada inicialmente-el 29 de
marzo 2023 por el Pleno Ayuntamiento de Zaragoza y someftido a exposicion publica tras su
publicaciéon en el BOPZ el 12 de abril de 2023, asi como aprobada y definitivamente,
condicionada, el 25 de julio de 2024. Tras la emisidon de los informes sectoriales oportunos y de
los servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento de Zaragoza, se resuelven en el presente
documento las consideraciones y matices en ellos indicados, aprobacion definitiva que

mantuvo respecto a la propuesta original todos los pardmetros bdsicos.

- Actuacién de dotacién: Estdndares aplicables al nuevo uso segun informe
17 de marzo de 2023 y articulo 54 y 40 del TRLUAr. Regjuste dotacionall
conforme criterio de regjuste en funcién de estdndares aplicables al uso
previo y modificado en su coémputo global. Cesién materializable en el
dmbito (4000 m2), asignacién del uso de equipamientos con independencia
de la superficie a asignar en funcidén de estdndares pormenorizados fras
reajuste dotacionail.

- Edificabilidad patrimonializable;  25.719,35 m?3. residencial segun
aprobacién inicial y Texto Refundido que se formula.

- Usos: los admisibles en zona A1 Grado 2. Principal: Viviendai.

- Densidad: méximo de 169 viviendas, aumentando en 9 unidades respecto a
la propuesta aprobada inicialmente -5,63% adicional-. NUmero de viviendas
consighado en documento sometido a aprobacion definitiva y en Texto
refundido que se formula.

- Disposicion volumétiica y ordenacidn, superficie de parcela privada vy
dotacional que resulta del cumplimiento de prescripciones, ubicando el

equipamiento en la zona norte de la parcela, con frente a la calle Cortes de
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Aragédn, y la parcela residencial en el frente a la avenida Goya, lindero sur

de la parcelay frente sureste con calle Cortes de Aragdn conforme figuraba

en el documento de aprobacion inicial.

El Texto Refundido incorpora las prescripciones Técnicas de los informes emitidos a la
aprobacion definitiva, requiriendo la suscripcidn de Convenio de gestidn a efectos del

cumplimiento de sus previsiones segin el acuerdo del Pleno de fecha 25 de julio de 2024.

5 INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN EL TERRITORIO

La presente Modificacién Aislada del PGOU de Zaragoza, respeta el modelo bdsico de
desarrollo territorial previsto por el PGOU. Se frata de una modificacion cuyo fin, taly como se
ha expuesto anteriormente, tiene como objetivo por un lado alterar la calificacién urbanistica
de una pieza de suelo clasificada como suelo urbano consolidado y cdlificada como
equipamiento privado en zona Al grado 2, pasando a zona Al/2* y equipamiento-9/8* y por
otro plantear una nueva ordenacién del dmbito de actuacién para facilitar y ordenar la

insercion de los distintos usos previstos.

Se trata de una modificacién aislada de plan general que por su alcance debe ser
considerada de menor entidad, puestoc que en ningln caso produce una dlteracién del modelo
previsto por el plan general ni una variaciéon de elementos estructurantes del planeamiento

gue nos pueda llevar a considerar un alcance de mayor enfidad.

La modificacién queda circunscrita a un dmbito muy concreto de actuacién, esto es,
la parcela en la que se sitda el antiguo colegio de Jesds Maria, no generdndose relaciones o
efectos urbanisticos mds alld de este dmbito concreto. Bien distinto pudiera ser su consideracion
dentro de un entorno de mayor escala como el barrio o distrito en el que se sitUa. En este sentido
hablariamos de efectos positivos desde un punto de vista de incremento de las dotaciones
urbanisticas de dicha drea, pero no podriamos hablar en caso alguno de una modificacién

sustancial del modelo de desarrollo u ocupacion bdsica del territorio.

Es por lo dicho hasta ahora que la presente modificacién se considera que produce

unos efectos limitados y circunscritos a su drea concreta de actuacion.
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6 MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la modificacion propuesta no distorsiona en modo alguno la estructura
general definida por el Plan General de Ordenacién Urbana vigente ni a las directrices de su
modelo de evolucion urbana y ocupacién del territorio conforme a las determinaciones del

articulo 40 del Texto Refundido de la ley de Urbanismo de Aragdn.

Resulta de lo anterior que la modificacién tiene un clcance y efectos limitados
circunscribibles a un drea concreta y su tramitacion puede considerarse de menor entidad de

acuerdo con lo regulado por el articulo 85.3 TRLUA.

En consecuencia, de ello, procede aplicar la homologacién prevista en el articulo 57.4,
y atribuir la competencia para su aprobacién definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con

intervencién facultativa de la Comunidad Auténoma.

7 IMPLICACIONES AMBIENTALES DE LA MODIFICACION

De conformidad a lo regulado por la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencién y
Proteccidn Ambiental de Aragdn en relacién con lo establecido en el articulo 12 relativo a

planeamiento urbanistico:

1. La evaluacion ambiental estratégica del planeamiento urbanistico se realizard
siguiendo los frémites y requisitos establecidos en este capitulo, con las especialidades

sefaladas en el presente articulo.

2. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica ordinaria:

a) El Plan General de Ordenacién Urbana y el Plan General de Ordenacion

Urbana Simplificado, asi como sus revisiones, totales o parciales.

b) Las modificaciones del Plan General de Ordenacion Urbana, asi como del
Plan General de Ordenacién Urbana Simplificado que se encuentren dentro de uno de

los siguientes supuestos:
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E - Que establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente
sometidos a evaluacion de impacto ambiental sobre |as siguientes materias: agricultura,
ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion
de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacién del dominio publico maritimo
terrestre, utilizacidon del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacién del

territorio urbano y rural, o del uso delsuelo.

- Que requieran una evaluacién en aplicacién de la normativa reguladora de la

L Red Ecoldgica Europea Natura 2000.

; - Que afecten a la ordenacién estructural por alteracién de la clasificacion,
categoria o regulacién normativa del suelo no urbanizable o por alteracién del uso

global de una zona o sector de suelo urbanizable.

c) Los planes especiales que tengan por objeto alguna de las finalidades
recogidas en los articulos 62.1 a) y b) y é4.1 a) y b) del texto refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragdn, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de juiio, del

f [ Gobiemo de Aragén.

d) Aguellos instrumentos de planeamiento urbanistico comprendidos en el
i [ apartado 3 cuando asi lo determine caso a caso el érgano ambiental, de oficio o a
J solicitud del érgano responsable de la tramitacidn administrativa del plan.
| [ 3. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada:
L [ a) Las modificaciones del Plan General de Ordenacién Urbana, asi como del
: [ Plan General de Ordenacién Urbana Simplificado cuando:
: - Afectando a la ordenacidon estructural, no se encuentren incluidas en los
l [ supuestos del apartado 2, letra b).

- Afectando a la ordenacidn pormenorizada, posibiliten la implantacion de

actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluacién ambiental.
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- Afectando a la ordenacién pormencrizada del suelo no urbanizable o
urbanizable, no se encuentren incluidas en los supuestos anteriores o en el apartado 2,
tetra b).

b) Los instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el apartado
2, cuando el planeamiento general al que desarrollan no haya sido sometido a

evaluaciéon ambiental estratégica.

c) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que
alteren el uso del suelo o posibiliten la implantacién de actividades o instalaciones cuyos

proyectos han de someterse a evaluaciéon de impacto ambiental,

4. No se someterdn a evaluacién ambiental estratégica, en atencién a su objeto

y alcance, de acuerdo con lo establecido en la legislacién urbanistica aragonesa:

a) Las modificaciones del Plan General de Ordenacién Urbana y del Plan
General de Ordenacidon Urbana Simplificado que aofecten a lao ordenacién

pormenorizada del suelo urbano no incluidas en los supuestos del apartado 3.

b) Los planes parciales y planes especiales que desarrollen determinaciones de
instrumentos de planeamiento general que hayan sido sometfidos a evaluacién

ambiental estratégica.

c} Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento de desarrollo

recogidos en el apartado anterior.

d} Ofros instrumentos de ordenacién urbanistica: delimitaciones de suelo urbano

y estudios de detalle.

En el presente caso, nos encontramos ante una modificacién aislada de Plan General
subsumible dentro del apartado 4 a) del articulo 12 y por tanto no estaria sujeta a evaluacion

ambiental estratégica.
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8 CUMPLIMIENTO DE LO REGULADO POR EL ARTICULO 86 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA
LEY DE URBANISMO DE ARAGON

El Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn, establece en su articulo 86 una
serie de reqguisitos especiales a observar por las modificaciones puntuales, resultando de
aplicacion lo previsto en el apartado 1, y 5y 6 en consonancia con lo establecido en articulo
18 del TRLS2015 en orden a las obligaciones inherentes a las actuaciones de dotacion, y de

forma particularizada a la que es objeto de esta modificacién sobre suelo urbano consolidado.

. Cuando la modificacion del plan general afecte al suelo urbano
incrementando su superficie, su densidad o su edificabilidad previstos
inicialmente, se aplicardn a los aumentos planteados los modulos de reserva
de los planes parciales y las reservas de ferrenos de sistemas generales que
procedan conforme a lo dispuesto en esta ley y en el plan general
Excepcionalmente, en funcion de la entidad de la modificacion y de los
espacios libres y equipamientos publicos existentes en el entorno del suelo
afectado porla modificacion, se atenderd al principio de proporcionalidad en
las reservas a aplicar, pudiendo minorarse o excepcionarse en el proyecto
siempre que se trate de modificaciones de pequefa dimension, asi se
proponga por el municipio y se apruebe por el Consejo Provincial de
Urbanismo.

2. Cuando la modificacion de los planes parciales o del plan general en suelo
urbanizable fengd por objeto incrementar la densidad o la edificabilidad, se
aplicaran los médulos de reserva locales a la densidad y edificabilidad fofales
resultantes, asi como las reservas de ferrenos de sistemas generales que
procedan a los incrementos planteados, conforme a lo dispuesto en esta Ley

y en el plan general.

Excepcionalmente, en funcién de la enfidad de la modificacion y de los
sistemas generales incorporados al plan general, se atenderd al principio de
proporcionalidad en las reservas de terrenos de sistemas generales a aplicar,
pudiendo minorarse o excepcionarse en el proyecto siempre que se frate de
modificaciones de pequefa dimension, se informe favorablemente por el

Consejo Provincial de Urbanismo y se apruebe por el Ayuntamiento.
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3. El aumento de densidad y de edificabilidad en suelo urbanizable o urbano

no consolidado se ajustard a las siguientes determinaciones:

a) Se deberdn justificar las capacidades de la red viaria y de las redes de
servicios planificadas, la comrecta distribucion de volumenes edificables resultantes,
puestos en relacion con los espacios libres y los equipamientos, y su adecuada
insercién en el desarrollo urbano.

b) Se deberdn analizar los efectos en la frama urbana en la que se insertan, y
considerarlos admisibles en la ordenacion urbana prevista respecto a la
densidad y a la edificabilidad fijadas.

c) Se deberdn fijar los plazos de desarrollo y garantias de la urbanizacién y de la
edificacién en el dmbito.

d) El incremento de densidad se entenderd condicionado a la completa
ejecucion en plazos determinados de la urbanizacion restante y de la
edificacién. El incumplimiento de cualquiera de los indicadores objetivos
establecidos para la finalizacion de los obras de edificacion o, en su caso, de
urbanizacion, comportard la suspension automdtica del otorgamiento de
licencias y el inicio de un procedimiento de modificacién del planeamiento, sin
perjuicio de la posible exigencia de responsabilidad por los dafios y perjuicios
ocasionados. El cardcter condicionado del incremento de densidad deberd
comunicarse al Registro de la Propiedad, asi como el inicio del procedimiento
de modificacion en caso de incumplimiento.

4. Cuando la modificacion del plan tuviera por objeto una diferente zonificacion
0 uso urbanistico de los espacios verdes vy libres de dominio y uso publico previstos
en el plan, se requerird como minimo, para aprobaria, que la prevision del
mantenimiento de tales espacios sea de igual calidad que la exigida para los
espacios ya previstos en el plan.

5. En las modificaciones que supongan un incremento de superficie del suelo
urbano o urbanizable con usos terciario, industrial o residencial del municipio se
deberd analizar la situacion de los suelos existentes pendientes de desarrollo,
justificando la necesidad de una nueva incorporacion de suelo.

6. En caso de ser necesario, por la entidad de la modificacion framitada, el
reajuste en las dotfaciones locales y sistemas generales se materializard, de forma

preferente, en la misma drea objeto de la modificacion a través de la
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correspondiente unidad de ejecucién con cesion de la parte correspondiente al
incremento de aprovechamiento. Mediante convenio urbanistico anejo al
planeamiento, podra pactarse que la cesion de terrenos resulfante de la
aplicacion de los médulos de reserva y sistemas generales, asi como de
aprovechamiento, se materialice en metdlico o en terrenos clasificados como
suelo urbano consolidado, pudiendo también computarse por tal concepto la
financiacion del coste de rehabilitacion de la edificacién existente sobre los
mismos.

7. Cuando la modificacién tuviera por objeto incrementar la edificabilidad o la
densidad o modifique los usos del suelo, deberad hacerse constar en el
expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de ofros derechos
reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afos anteriores a su iniciacién,
segun conste en el registro de la propiedad o, en su defecto, en elcatasiro.

8. De forma excepcional y suficientemente motivada y siempre y cuando el
municipio lo estime adecuado a su desarrollo urbano, cuando un sector de suelo
urbanizable delimitado o programado resulte tener exceso de reservas de
dotaciones locales respecto al minimo legal exigido, no serd preceptivo
incrementarlas como consecuencia de una modificacion del planeamiento,
siempre que se respete el minimo legal y se justifique de forma adecuada la

suficiencia de los espacios dotacionales previstos.

TRLS 2015
Articulo 18 2.

2. Cuando se trate de las actuaciones de dotacién a que se refiere el arficulo
7.1 b), los deberes anteriores se exigiran con las siguientes salvedades:

a} El deber de entregar a la Administfracion competente el suelo libre de cargas
de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media
ponderada de la actuacién o del dmbito superior de referencia en que ésta se
incluya, que file la legislacion reguladora de la ordenacion fterritorial 'y

urbanistica, se determinard atendiendo solo al incremento de la edificabilidad
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media ponderada que, en su caso, resulte de la modificaciéon del instrumento

de ordenacion. Dicho deber podrd cumplirse mediante la sustitucion de la

enfrega de suelo por su valor en metdlico, con la finalidad de costear la parte

de financiacién publica que pudiera estar prevista en la propia actuacion, o a

integrarse en el pafrimonio pudblico de suelo, con destino preferente «

actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas.

b} El deber de enfregar a la Administracion competente el suelo para
dotaciones publicas relacionado con el reajuste de su proporcién, podrd
sustifuirse, en caso de imposibilidad fisica de materializarlo en el ambito
correspondiente, por la enfrega de superficie edificada o edificabilidad no
lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo, tal y como
prevé el arficulo 26.4, o por otras formas de cumplimiento del deber en los
casos y condiciones en que asf lo prevea la legislacién sobre ordenacion

territorial y urbanistica.

En el presente documento de Modificacién Aislada de Plan General de Ordenacion
Urbana, se ha atendido a las cuestiones planteadas por el articulo 86 de la meritada norma en

cada uno de los objetos en cuestion, siempre que fuera de aplicacion lo dispuesto por el mismo.

Laragoza, septiembre de 2025

«C E // ,
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% S 2N
D. José Ignacio Sainz Sordo DAa. Miriam Valdivieso Fraile
Letrado Técnico Urbanista n® 4.891 REICAZ Arguitecta n® 5.373 del COAA

ZATAZOZA  GEREHOA MUNICPAL DE URBANISMO

El pregwle PROYECTO ha sido aprobado

con cardeler DEFINITIVO, por acuer%lenm Zaragoza
de lach . LU& AN TSI
EL SECRETARIO GENERAL DEL PLENO .

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
El presente Texto Refundido ha sido aprobado en
_sesién ordinaria,apor acuerdo plenario del Excmo.
Ayuntamiento defZaragoza de fecha 23 de diciembre de
2025 (expediente (461161/2020)
EL SECRATARIO GENERAL DEL PLENO,

Fdo.: Luis Jiménez Abad
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1 INTRODUCCION

La parcela objeto de la Modificacidn Aislada propuesta se localiza en una
manzana cerrada cuya cdlificaciéon residencial se corresponde con la ordenanza
reguladora Zona Al Grado 2. Sin embargo, las condiciones especificas de la propuesta
generan que algunos de sus pardmetros no se correspondan concretamente con la
precitada regulacién siendo preciso, por tanto, recoger especificamente las
condiciones de cada uno de los usos que la actuacién propone en estas Normas,

aporténdose asimismo documentacion grdfica que las complementa.,

El informe emitido el 17 de marzo de 2023 por el Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacidn, indico que el Texto de la Modificaciéon M.211 debia
contemplarla prevalencia de situaciones particularizadas respecto a las generales en
zona Al grado al no estar aprobada la Modificacion del PGOU redactada por el
Departamento de Planificaciéon y Disefio Urbano del Ayuntamiento de Zaragoza
respecto a situaciones similares previas, considerando necesario la inclusidn de un
articulo especifico a este respecto, siendo de aplicacién asimismo al dmbito de
actuacién de la presente Modificacién Aislada, en concreto el 'articulo 4.1.3-b de las
NNUU del TR PGOULZ.

2 CONDICIONES GENERALES

I. Con cardcter general, las limitaciones de edificabilidad, altura y posicién se
determinan en las secciones de este capitulo dedicadas a cada subgrafo de la

zona A-1.

2. Cuando en los planos de calificacion y regulacion del suelo se establezca una
superficie edificable, un nimero de viviendas, un darea de movimiento, o una altura
especifica, prevaleceran sobre las indicadas en la seccién de estas normas

correspondientes a su subgrado.

Ni la superficie edificable, ni la altura indicada en los planos podrdn superar los

pardmetros establecidos para el subgrado por la seccion correspondientes de las

! Texto aprobado por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Zaragoza de fecha 25 de julio de
2025 por el gue se procedid a la aprobacién definitiva de la modificacién N.211.
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normas, salvo que, verificandose las circunstancias contempladas por su artficulo

4.1.5, se eleve la altura con iguales condiciones,

Cuando se indigue en planos una superficie edificable menor que la genérica de
la zona y grado, se entenderd que se trata de la edificabilidad lucrafiva, y que la
diferencia podrd ejecutarse siempre que se destine a eguipamientos vy servicios de

fitularidad publica.

En ningln caso podrd superarse la superficie edificable determinada en plano por

aplicacién de la norma de fondo minimo.

Cuando de acuerdo con este apartado, se establezcan pardmetros distintos de los
generales, en la hoja correspondientes del plano de calificacién regulacién del
suelo se bordeard el ambito afectado con una linea de color azul vy se anadir un

asterisco (*) a la sigla expresiva de la zona y grado.
3 REGIMEN DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL

A) Tipo de edificacion

Edificacién destinada a vivienda colectiva en la que no se exige sujeciéon a
proteccién, agrupada en volimenes dispuestos de acuerdo con las dreas de

movimiento vinculantes definidas en los planos de ordenacion,

Para lo no regulado expresamente en este capitulo, respecto de esta tipologia
edificatoria, se estard con cardcter supletorio a lo dispuesto en el Plan General para la

tipologia residencial A1, grado 2.
B) Usos: Segun lo dispuesto en art. 4.1.10 y 4.1.8 de las NNUU del Plan General.
Uso principal: Vivienda

Compatibles y complementarios: Los relacionados en el apartado 2 del art. 4.1.8
de las NNUU.

C) NUmero de viviendas
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169 viviendas maximo

D) Edificabilidad

25.719,35 m*

E) Condiciones de posicidn y ocupacion en planta

En plantas inferiores a la baja, hasta un méximo de 3, ocupacién del 100%.

En planta baja y alzadas, la posicién de cada uno de los edificios viene
determinada en los planos de ordenacién. Se establecen en las mismas huellas de
movimiento con dlineaciones obligatorias a los viales publicos existentes {avenida Goya

y calle Cortes de Aragdn).

Se establece una superficie libre de edificacién sobre rasante, El fratamiento
superficial de este espacio serd tratado como espacio continuo con el espacio libre de

edificacién de la parcela equipamiento.

En planta baja y primera bajo el volumen de la C/ Goya se establece una zona
libre de paso de acceso publico. Asimismo, el plano del drea de movimiento de planta
baja y primera delimita espacio libre digfano en planta baja y primera bajo el volumen
de edificatorio de Cortes de Aragdn colindante al espacio libre de parcela con frente
al citado vial, con la funcionalidad de ampliacion visual del conjunto edificatorio desde
C/ Cortes de Aragdn y acceso rodado a sétano de la parcela residencial con frente a
dicho vial, permitiéndose la construccidn de elementos estructurales y funcionales

propios de la edificacion.
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; u Imagen: huella de movimiento para planta X
F) Altura maxima
El nUmero de plantas serd el indicado en los planos de calificacion y ordenacion.

! No serd de aplicacién, por tanto, la norma general de dticos contemplada en el articulo
i 2.2.31 del PGOU

, La altura méxima de remate de la edificacién queda establecida segun las

edificaciones colindantes, determindndose esta en el plano de "Alzados".

Lk El frente a la avenida Goya se alineard a la edificacién sita en avenida Goya 86,

. siendo este el edificio colindante de mayor altura de coronacién o remate.

La altura del frente a la calle Cortes de Aragdn vendrd establecida por la altura

de cornisa del edificio sito en Cortes de Aragdn 24.

IARAGQOIZA BILBAO BARCELONA MADRID
[ Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Cairera cle San Jeronimo 15 i

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbaio 08011 - Barcelona 28014 - Madrid



MODIFICACION  AlRLADA  TRPGOL ZARACOZA

ANIIGUO COLEGIO JESUS f MARIA | L ARACLZ deurz 0

NORMAS URBANISTICAS

ALZADO AVENIDA FRANCISCO DE GOYA

lA hra de remate 31,25 m Altura de remate 30,78 m |
B e S— e e s B e s . e R
| ]z |
5| @ R
l ) y |
I Altura 620m |
————————— 4 &
i . 1 <
I
[ ! gl |
T [rrTtw—re—
g
[ 3
Bl trente a la avenido guedord olneado ala alfita de remate dek edifcio cofndarnte da moyer ciurg de remate
ALIADO CORTES DE ARAGCN
I At corrisa 22,63 m l
v —— =
! ] i A
{ m_ncofim 1817 m
l [ oS T T T T A
| 11
| I
| .
2 |
& i | ~
| Atora ekl ! I =
gl | i
o~ 1
o 1 voumen crientotiva -]
—I & | Equipomiento <
Tomr e 8,50 T l

Imagen: plano de Alzados

G) Espacio libre de edificacion

Queda delimitado en la/s parcela/s un espacio libre de edificacion sobre la

rasante, y de acceso permanente.

Este espacio deberd ser acondicionado para el paso de uso publico
permanente previsto en coordinacién con el espacio libre de edificacion que presente
el equipamiento con el objeto de otorgar una estética de conjunto al espacio libre de

la manzana.

Los linderos compartidos entre el uso residencial y el equipamiento no
presentardn cerramiento alguno entre ambos con la finalidad de otorgar continvidad y

una mayor calidad urbana al espacio liberado en la manzana gue sirve a ambos Usos.

Se deberd acordar, por convenio, las rasantes, pavimentos, mobiliario urbano e
iluminacion de estos espacios para ser coordinados, correspondiendo, no obstante, la

adecuacion y mantenimiento del mismo a cada uno de sus titulares

H) Acceso permanente de paso
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Se generaq, en la parcela privada, un espacio de paso permanente y uso publico
que conectard la avenida de Goya con la calle Cortes de Aragén para el acceso a

locales y zaguanes de las futuras edificaciones.
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wiguares) A
Eqipamiento

Imagen: usos. Espacio paso permanente

Bajo el volumen edificatorio que da frente a la Avenida Goya deberd existir un
acceso de paso permanente en planta baja y primera. Este paso presentard una
longitud de fachada de 20 metros lineales, un fondo equivalente al de la edificacion
que se sitle sobre el mismo, y una altura minima de 6,00 m. Este deberd facultar el
acceso permanente peatonal, y rodado restringido (emergencias, proteccién civil,
efc..) sin cemramientos, ni obstdculos que impidan su accesibilidad, permitiendo el

acceso dl espacio libre de la parcela privada.

En el frente a la calle Cortes de Aragén el paso libre de edificacién, con una
anchura de 500m de ancho y 22.00m de fondo permitird igualmente el paso
permanente de uso publico y facultard el acceso permanente peatonal, y rodado
restringido (emergencias, proteccién civil, etc..) sin cerramientos, ni obstdculos que

impidan su accesibilidad.
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Bajo el volumen edificatorio que da frente ala calle Cortes de Aragdn se delimita
un espacio de 6,5m de anchura y un fondo equivalente al de la edificacién, en su
extremo norte. La altura de este espacio libre serd equivalente a la adicién de planta

baja y primera de esta edificacion.

Tanto en el espacio anteriormente descrito como en el paso bajo la edificaciéon
con frente ala avenida de Goya, se permitird la construccion de elementos estructurales

y funcionales imprescindibles que sean propios de |la edificacion.
l) Acceso

El acceso peatonal alos diferentes portales, zaguanes y locales se redlizard - bien
desde los viales publicos circundantes, bien desde el interior de la/s parcela/s

residenciales a través de los accesos previstos desde viales.

Los accesos rodados al subsuelo de la edificacidn se dispondrdn en el frente a
los viales publicos, considerdndose el frente a la avenida Goya, vy a la calle de Cortes

de Aragdn, sin perjuicio del acceso existente desde C/ Carmen.

4 IONA DE EQUIPAMIENTO

Constituye la reserva de suelo pUblico destinada al establecimiento de cualquier
tipo de equipamiento publico de acuerdo con las necesidades de la zona y a las
previsiones fijadas por el Ayuntamiento, en funcién de su cardcter de dotacién local. Se

identifica en los planos de ordenacién con la signatura Equipamiento PUblico-6/8*.

Estas categorias podrdn contemplarse siempre que se cumplan los Objetivos de

Calidad Acustica previstos en la normativa para cada categoria de equipamiento.

A) Condiciones de posicidn y ocupacién en planta

Se establece una superficie libre de edificacion sobre la rasante, El fratamiento
superficial de este espacio serd tratado como espacio continuo con el espacio libre de

edificacion de la parcela residencial.

B) Usos
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Usos: Los asignados a la calificacion adjetiva.08* resefiada en el plano de
ordenacioén: Incluye todos los grupos de equipamiento contemplados por el apariado
segundo del articulo 8.2@. apartado 2 de las normas urbanisticas (deportivo; ensefanza;
sanidad y salud; asistencia y bienestar social; cultural; religioso, espectdculos y

residencia comunitaria), segin lo dispuesto en art. 2.6.4 de las NNUU del plan general.
C) Espacio libre de edificacion

Queda delimitado en la parcela un espacio libre de edificacién sobre la rasante,
el cual deberd ser urbanizado en coordinacién con el espacio libre de edificaciéon que
presente el uso residencial con el objeto de otorgar una estética de conjunto al espacio

libre de la manzana.

Los linderos compartidos entre el uso residencial y el equipamiento no
presentardn cerramiento alguno entre ambos con la finalidad de otorgar continuidad y

una mayor calidad urbana al espacio liberado en la manzana que sirve a ambos usos.

Se deberd acordar, por convenio, las rasantes, pavimentos, mobiliario urbano e
iluminacién de estos espacios para ser coordinados, correspondiendo, no obstante, el

acondicionamiento superficial y mantenimiento del mismo a cada uno de sus titulares.

5 GESTION URBANISTICA

La presente MAPGOU se complementa mediante convenio urbanistico que

determinard el desarrollo y consolidacion de los suelos del antiguo colegio Jesus y Maria.

Se desarrollard mediante un Unico proyecto de reparcelacion que incivird el
dmbito de la MAPGOU.
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Zaragoza, septiembre de 2025

D. José Ignacio Sainz Sordo DAa. Miriam Valdivieso Fraile

Letrado Técnico Urbanista n° 4.891 REICAZ Arquitecta n® 5.373 del COAA

AAragOZa  GERENCIA FAUNICIPAL DE URBANISMO
svuntamento B prasente PROYECTO ha sido aprobado
T INITIVO, por acusrgo plenario

25 JuL. 04

EL SECRHTARIO GENCRAL DEL PLENO

Zaragoza GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO

aunramnnrg B presente Texto Refundido ha sido aprobado ea
sesion ordinaria, gr acuerdo plenario del Excme
Ayuntamiento de faragoza de fecha 23 de diciembre de

225 (expediente {
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PLAN DE ETAPAS

Se establecen los siguientes plazos méximos para el desarrollo urbanistico del
ambito:

1. Presentacidn del Proyecto de reparcelacién: 2 meses desde la fecha de

suscripcién del Convenio de gestién.

2. Plazo para la edificacidon de solares: los plazos para la edificacion
vendrdn fijados en los acuerdos de otorgamiento de las correspondientes

licencias de obra.

No obstante, se considerardn los plazos de este Plan de Etapas como mdximos,
y podrdn siempre anticiparse si lo permitiera el desarrollo del dmbito, sin excluir la
posibilidad de tramitaciones simultdneas o conjuntas previstas en la normativa

urbanistica.

Laragozaq, sepﬂémbre de 2025

D. José Ignacio Sainz Sordo DAa. Miriam Valdivieso Fraile

Letrado Técnico Urboms’ra n° 4.891 REICAZ Arquitecta n® 5.373 del COAA
aragoza Gp :

,Yumwiun() El piesete PHOYECTO ha sido aprobado

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
El presente Iexto Refundido ha sido aprobado e~
sesién ordiffaria, por acuerdo plenario del Excmo
Ayuntamienfo de Zaragoza de fecha 23 de diciembre de
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1. ANTECEDENTES NORMATIVOS

Tras la entrada en vigor de la Ley 1/2008, de 4 de abril, del Gobierno de Aragdn,
por la gque se establecen medidas urgentes para la adaptacién del ordenamiento
urbanistico a la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, garantias de sostenibilidad del
planeamiento urbanistico e impulso a las politicas activas de vivienda y suelo en la
Comunidad Autdnoma de Aragdn, se introdujeron una serie de cambios en la Ley
5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragdn que afectaron de forma clara y directa

a algunos de los articulos que regulan el Planeamiento en sus diferentes formas.

Posteriormente, la entrada en vigor de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragdn, significd la reafimacién de lo dibujado en la anterior

modificacién normativa.

En la actualidad, el Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de
Aragdn, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn,

sigue la estela dibujada por la Ley de Urbanismo de Aragén.,

En este sentido, el articulo 55 de la norma viene a recoger la necesidad de
elaborar el presente documento con el fin de analizar de manera detallada el impacto
de la actuacidén en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacidon vy
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion
de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a

usos residenciales.

2. PRESUPUESTO MUNICIPAL ANUAL: EVOLUCION

En los Ultimos afos, es decir, fomando como punto de partida el periodo, 2013-
2020, el Ayuntamiento de Zaragoza ha experimentado un aumento progresivo de la
ratio de gasto, mientras que la deuda viva ha oscilado aumentando hasta el afio 2015

y manifestando una leve disminucidn desde ese gjercicio.

La evolucidn presupuestaria del Ayuntamiento de Zaragoza queda

constatada en los siguientes graficos comparativos.
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ANO GASTO INGRESOS
2021 824 824
2020 801 801
2019 702 715
2018 753 752
2017 724 724
2016 702 702
2015 683 683
2014 667 667
2013 652 652
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3. IMPLICACION DEL DESARROLLO

3.1. Intfroduccién

El desarrollo de la actuaciéon de dotacion planteada, fruto de una propuesta
de reordenacién y alteracién de los usos de una parcela de suelo urbano consolidado
de equipamiento privado que permanece sin actividad desde hace mds de 25 afos,
propiciard, una vez desarrollada la actuacién e implantados los usos tanto residenciales
como el equipamiento publico que previsto, que se generen numerosas sinergias
econdmicas, sociales y laborales derivadas de las implantaciones a realizar en el mismo,

revitalizando una zona que durante mucho tiempo genera un gran vacio urbano.

- Se frata de un dmbito que se enclava, comoe ya hemos venido exponiendo a lo
largo de la memoria, en una manzana cerrada del centro de Zaragoza, en un espacio
urbano consolidado fanto por la edificacion como por la urbanizaciéon, no siendo

necesaria ninguna actuacién de urbanizacion.

A continuacion, definiremos las implicaciones del desarrollo propuesto para la

hacienda pudblica.

3.2. Mantenimiento de la urbanizacién

La actuacion de dotacién no presenta nuevas superficies de viales ni zonas
verdes, por lo gue no la carga de mantenimiento para el Ayuntamiento de Zaragoza,

eh relacion con la urbanizacion, es nula respecto al estado actual.

3.3. Mantenimiento del equipamiento

Se propone la cesién de 4.000,30 m2s en el dmbito para equipamiento publico.
Se desconoce el uso final del mismo, a determinar por el Ayuntamiento de Zaragoza, asi
como la edificacién que finaimente se construya, determindndose en base a la

edificabilidad méxima permitida.
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4. ESTUDIO DE INGRESOS Y GASTOS POR HABITANTE

En este apartado se hace una estimacién del incremento en los gastos e ingresos
del presupuesto municipal que se considera que pueden ser calculados en funcién del
incremento de poblacién. Para determinar el nimero total de habitantes que influirdn
sobre el computo de gastos e ingresos del presupuesto municipal, se distinguen dos tipos
de habitantes: los habitantes residentes y los habitantes empleados que se creardn con
motivo de la implantacidn de actividades econdémicas. Cada tipo de habitante tendrd
una repercusion distinta sobre el incremento de los gastos e ingresos. Se ha considerado
que el incremento en cada capitulo correspondiente de los gastos e ingresos del

presupuesto municipal podrd variar en funcidon de cuatro pardmetros:
1. Unicamente de la poblacién residente.
2. De la poblacién residente y del nimero de empleados.

3. De las caracteristicas de la nueva ordenacién propuesta. Dentro de este
apartado estarian incluidos los gastos de mantenimiento de las nuevas
infraestructuras y suelos publicos y los ingresos por tasas € impuestos
municipales {Licencias de Obras, Impuesto sobre Vehiculos de Traccién
Mecdnica e Impuesto sobre Bienes Inmuebles). Estos incrementos se
calculan mds detalladamente en los puntos siguientes de la presente

memoria.

4. De otros pardmetros. Estos incrementos no se han tenido en cuenta en el

presente estudio.

Al no influir de la misma manera sobre los gastos e ingresos de la Hacienda
PUblica los habitantes residentes y los habitantes empleados, se determinard la
equivalencia entfre unos y otfros en funcién de los gastos o ingresos que dependan de

cada tipo de habitante.

Para calcular el nimero de habitantes equivalentes, usaremos la siguiente

férmula:
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Para los Gastos:

H. equivalentes = H. empleados x {Gastos independientes/Gastos totales)
Para los Ingresos:

H. equivalentes = H. empleados x (Ingresos independientes/ingresos totales)

Siendo los Gastos/ Ingresos independientes los que no dependen del fipo de
poblacion (residentes o empleados) y los Gastos/Ingresos totales la suma de los

independientes y de los que dependen Unicamente de la poblacién residente.

El nimero de Habitantes Totales de cdlculo serd el nUmero de Habitantes

Residentes mds el nUmero de Habitantes Equivalentes.
Determinacién de la poblacién total actual:

De conformidad con los datos que facilita el Ayuntamiento de Zaragoza, la zona
Cenftro cuenta con una poblacién de 51.278 habitantes en el afio 2022, suponiendo una
densidad de 28.352 hab/km?2. La distribucion por sexos es 23.008 hombres (45%) y 28.270
mujeres {55%). En relacion al indice de juventud (relacién de la poblacién menor de 15

anos por la poblacién mayor de 64 anos) la zona Centro presenta un 35%.
Determinacion de la poblacion total de la nueva ordenacion:

Para determinar el nUmero de habitantes residentes correspondientes a las zonas
residenciales se ha considerado una ratio de 2,8 habitantes por vivienda, De lo anterior
deriva que relacionando dicho pardmetro con el nimero de viviendas previstas en el

desarrollo (169}, resulte un total de 473 habitantes.

En los cuadros siguientes se refleja los ingresos y los gastos por cada capitulo y en
funcion de si dependen o no de los habitantes tanto residentes como empleados en el

momento de puesta en carga absoluta del dmbito.
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DA TRPGOU LARAGOLA

LARAGOTA
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Ingresos
Cap Denominacién Euros %
1 Impuestos Directos 278.129.940,00 33,74
2  Impuestos Indirectos 29.140.860,00 3,53
3 Tasas, precios publicos y otros Ingresos 119.360.500,00 14,48
4 Transferencias Corrientes 321.215.600,00 38,96
5  Ingresos Patrimoniales 8.714.510,00 1,06
Operaciones Corrientes 756.561.410,00 91,77
6  Endjenacién de Inversiones Reales 34.212.000,00 4,15
7 Transferencias de Capital 4,700.000,00 0,57
Operaciones de Capital 38.912.000,00 4,72
OPERACIONES NO FINANCIERAS 795.473.410,00 96,49
8  Activos Financieros 2.177.000,00 0.26
9  Pasivos Financieros 26.731.798,00
OPERACIONES FINANCIERAS 28.908.798,00 3,51
Total Ingresos 824.382.208,00 100,00
Gastos
Cap Denominacién Euros %
] Gastos de Personall 250.164.622,00 | 30,35
2 Gastos Corrientes en Bienes y Servicios 344.987.440,00 | 41,85
3 Gastos Financieros 11.702.765,00 1,42
4 Transferencias Corrientes 81.729.697,00 92,921
5 Fondo de Contingencia vy otros imprevistos 7.545.666,00 0,92
Operaciones Corrientes 696.130.190,00 | 84,44
Inversiones Reales 54.872.814,00 6,66
Transferencias de Capital 17.987.070,00 2,18
Operaciones de Capital 72.859.884,00 8,84
OPERACIONES NO FINANCIERAS 768.990.074,00 | 93,28
8 Activos Financieros 10.719.551,00 1,30
9 Pasivos Financieros 44.,672.583,00 5,42
OPERACIONES FINANCIERAS 55.392.134,00 8,72
Total Gastos 824.382.208,00 ( 100,00
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Las lineas anteriormente marcadas se consideran como gastos dependientes de
la poblacién. De los gastos vinculados fehacientemente ala poblacién, relaciondndolos
con el total de las partidas sefaladas obtenemos un coeficiente de 0,72. El coeficiente
en relacién con los ingresos obtenido a partir de la seleccidn vinculada nos otorga un

coeficiente de 0,52.

Si consideramos enfonces los 473,20 habitantes residentes y los relacionamos con
el coeficiente obtenido tenemos que la estimacién real de puestos de trabajo en el drea

es de 244,89 habitantes con relacién a los gastos y de 341,62 con respecto a 10s ingresos.

A partir de lo anterior procedemos a determinar los ingresos que obtiene la

administracién por la incorporacion de un nuevo dmbito a la ciudad consolidada.

4.1. Operaciones Corrientes:

- Impuestos directos {incluyendo los impuestos sobre el capital, actividades

econdmicas, recargos sobre impuestos directos de otras Administraciones).

- Impuestos indirectos (incluyendo recargos sobre impuestos indirectos de

otras administraciones, impuestos indirectos propios, etc).

- Tasos y otros ingresos (incluyendo las ventas por patrimonio, las tasas
por prestacidn de  servicios publicos y redlizacidon de actividades
administrativas, tasas por utilizacidn privativa de un  aprovechamiento
especial de dominio publico, precios publicos por la prestacion de
servicios o la realizacién de actividades, precios publicos por la utilizacién
privativa o aprovechamiento especial del dominio publico local, otros
ingresos en donde se englobarian las multas, recargos apremio, intereses de

demoraq, etfc).

- Ingresos patrimoniales (que englobaria las rentas de bienes inmuebles del

dmbito, el producto de concesiones y aprovechamientos oficiales, efc).
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4.2. Operaciones de capital

Viene referido a los ingresos que deriven de impuestos periddicos tales como el
IBI, tasa de residuos urbanos y alcantarillado o impuestos de pago Unico tales como el

ICIO o las tasas de apertura o edificacion.
Asllo anterior, definimos lo siguiente,
Ingresos por aumento poblacional

Se harealizado una determinacion media por habitante equivalente de cada
uno de los ingresos vinculados a este factor que debemos considerar. Asi consideramos

fres grandes elementos impositivos el IAE, IRPF e IVVTNU.

De las ratios medias vinculados que se definen para cada uno de los tres
grandes blogues se consideran o mds bien se definen los siguientes ingresos

incrementales respecto a origen.

- 1AE: 19.446,62 euros/aio.

- IRPF: 20.853,92 euros/ano.

- 1IVVTNU: 52.189,23 euros/afio.
Impuesto de Bienes Inmuebles IBI

Las nuevas edificaciones supondrdn un incremento de la recaudaciéon del B,
por su incorporacion a los bienes de naturaleza urbana. Tomamos el valor catastral que
resulta de la Ultima ponencia de valores 574 €/m?2, para uso residencial y terciario. El IBI
se obtiene aplicando el tipo medio del 0,70 % y 0,99% respectivamente, fijado por Ia

ordenanza reguladora del impuesto.
El valor de la consfruccién lo tomamos del valor facilitado en el parrafo anterior.

Tomamos los coeficientes para homogeneizar superficies de vivienda, almacén
y piscina del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas
técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones

para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbanao.
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- IBIRES construccion: 93.184,32 €/afio
- IBISUELO: 84.010,20 € / aho.
Impuestos de vehiculos de traccién mecdanica IVTM

Se calcula en funcién del nimero de vehiculos estimados para la actuacién y el

impuesto aplicable.

En nuestro caso, atendida la localizacién y las distintas tipologias edificatorias

definidas estimamos una media de 1,80 vehiculos vivienda, lo que supone lo siguiente,
IVTM: 169 *1,8 * 123,60 = 37.599,12 €/afho

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras ICIO, tasa urbanistica y licencia de

primera ocupacién

El impuesto de construccién estd fijado por el Ayuntamiento de Zaragoza en el 4

% en las ordenanzas fiscales.

El valor de construccion a efectos de ICIO, tasa y LPO lo estimamos de los “Costes
de referencia de edificacién” utilizados por el Ayuntamiento a los efectos de las
ordenanzas fiscales 13y 10 queda fijado para el afio 2023 en 504,29€/m?. Considerando

los distintos factores vinculados a la actuacién nos resultard un valor de 795,27 €.

En el caso de construirse la totalidad de la edificabilidad prevista en el Plan el

impuesto ascenderia a la cantidad:
ICIQ: 25.719,35 x 795,27 x 4% = 818.153,09 €

La tasa por prestacidn de servicios urbanisticos contenida en la ordenanza fiscal
n° 13 establece lo siguiente para las licencias urbanisticas de caracter general (1%) vy

proyecto de ejecucion con licencia previa sobre proyecto bdsico (0,1%)
TASA: 25.719,35 x 795,27€ x1% = 224.992,10 €

La licencia de primera ocupacién es el 1 por mil de acuerdo con la Ordenanza

fiscal n° 13.
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LPO: 25.719,35 x 795,27€ x 0,10% = 20.493,99 €
Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos: Ordenanza Fiscal N. 9
- Vadlor catastral x 0,45
- Tipo 30%

Cuota: 2.815.849,84 €

De otro lado, definimos los costes vinculados a todos los elementos.
Mantenimiento de los equipamientos pUblicos

En el dmbito se prevé la dotacién de un total de 4.000,30 m2s destinados a
equipamiento publico, de acuerdo a lo definido en el articulo 8.2.15 de las normas
urbanisticas del TRPGOU, el equipamiento deberia tener la edificabilidad aplicable a su
entorno de acuerdo a ordenanza y, por tanto, al determinarse por el vial al que da
frente, se establece una edificabilidad de 3,15 m?t/m3, suponiendo un total de
12.600,945 m?t de superficie edificable. Si se considera un coste medio por metro

cuadrado de 15 €/afio y m2c lo que supone un coste de 45.003,38 €.
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5. TRANSPORTE PUBLICO

Recorridos de la red de autobuses
urbanos de Zaragoza
Zaragoza Urban Bus Network
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Imagen 1: red de autobuses urbancs de Zaragoza
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Recorridos nocturnos de la red de
autobuses urbanos de Zaragoza

Imagen 2: red nocturna de autobuses urbanocs de Zaragoza

En lo relativo al transporte publico debemos destacar la existencia de varias
lineas de autobuses que dan servicio a la zona, concretamente las lineas 31,35, 38 vy 41.
Bllo implica que los desplazamientos vinculados a vehiculo privado puedan verse

limitados.

A priori de acuerdo con las determinaciones y a las previsiones de capacidad
para el dmbito consideramos que el dmbito quedard claramente infegrado en la red,

no siendo necesaria la extensién de red en ningun punto concreto.
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6. RESULTADOS
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Como se puede observar de los datos obtenidos la ratio de ingresos/gastos que

se generan por el desarrollo del dmbito una vez

colmatado por la edificacidn arroja un saldo positivo.,

INGRESOS:

este se encuentre urbanizado y

IAE 19.446,62 €/afo
IRPF 20.853,92 €/aho
IVVTNU 52.189,23 €/ano
1Bl residencial 177.194,52 €/ano
VM 37.599,12  €/aho
TOTAL | 307.283,41 €/afo

INGRESOS PUNTUALES:

porcentaje
s/ordenanza
ICIO 4,00%
TASA 1,10%
LPO 0,10%
TIVT
TOTAL

1 Base; ordenanza fiscal: 45% Valor catasiral; tipo: 30%
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coste médulo ingresos
795,27 € 818.153,10 €
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GASTOS:
SUPERFICIE USI?ASLEO
COSTE TOTAL

LIMPIEZA VIAL 0,00 m2s 1,05 0.00 €/ano
MANTENIMIENTO ALUMBRADO 0,00 m2s 0.1 0,00 €/afo
LIMPIEZA Z. VERDES 0,00 m2s 1,5 0,00 €/afo
MANTENIMIENTO RED AGUA 0,00 m2s 0.2 0,00 €/afo
MANTENIMIENTO ALCANTARILLADO 0,00 m2s 0.1 0,00 €/afio
CONSUMOS ALUMBRADO 0,00 m2s 40 0,00 €/afo
MANTENIMIENTO EQUIPAMIENTOS 4.000,30 m2s 15 45.003,38 €/afo

TOTAL 45.003,38 €/ano

Todo lo anterior, considerando los ingresos y gastos anuales vinculados a la
actuacion nos arroja un saldo favorable de 262.280,03 euros/afio. A ello deberemos
adicionar los ingresos puntuales vinculados a la actuacién cuyo saldo asciende a
3.879.448,87 euros.

ESTIMACION DEL INCREMENTO DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO

Segun resulta del Texto Refundido de la Modificacién N.211 y Convenio. de
Gestidn anejo al Planeamiento, en funcidén del regjuste dotacional exigible a la
actuaciéon que asciende a 5.917 m2s y la monetizado del 10% del incremento de

aprovechamiento ponderado que asciende a 164,32 m2t:
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7.1. Cesiones que se efectian en el dmbito:

4000,30 m2, que general la edificabilidad no lucrativa prevista en plan general.

7.2. Cesidn en Area de Referencia N.10.

642 m2, de superficie de suelo calificado como zona verde local en el Area de

Referencia N.10 pendiente de captar.

7.3 Cesion solar en el A.l. G-10-3 del PGOU de Zaragoza.

810,04 m2 de superficie de suelo urbano (solar}) en la C/ Miguel Servet de

Laragoza.

7.4. Carga urbanistica a monetizar:

3.432. 541,66 euros, segun lo establecido en Convenio de gestion

8. SUFICII?NCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS DE ACTIVIDAD
ECONOMICA

De acuerdo con el articulo 22.4 del TRLSRU, denftro del Informe de Sostenibilidad
Econdmica no sdlo debe valorarse el nivel de afectacion de la Administracion Local,
sino también evaluar si los cambios en los usos productivos que generard la actuaciéon
planteada, estd crientada a adecuar el uso del suelo a las necesidades del Municipio.
La justificacion de este capitulo pretende que las propuestas de planificacién en la
ordenacién urbanfstica incorporen una légica y prudente prevision de suelo para el
desarrollo de la acftividad econdmica, evitando la proliferacidn de unidades
residencicles dormitorio o actuaciones urbanisticas de muy dificil integracion o
conexiéon, con la finalidad de tener un desarrollo territorial mds equilibrado
econdmicamente, favoreciendo la cercania o proximidad espacial entre la residencia,
el comercio y el puesto de trabajo, con la consecuente reduccién de los tiempos en los
desplazamientos y légicamente sus efectos positivos para el medio ambiente y la
calidad de vida. El documento prevé un crecimiento residencial sostenido que viabiliza
la actuacion, a la vez que planifica una superficie de suelo para equipamiento publico

en un drea deficitaria de |la ciudad.
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En la planta baja del volumen residencial se prevé se puedan destinar a usos
comerciales, oficinas, y demds usos compatibles, lo que supondrd un aumento de la
actividad econdmica en el dmbito de influencia. Al mismo tiempo, el incremento de las

unidades residenciales propuesto generard una revitalizacidon comercial del drea.

El nUmero de empleos indirectos generados con cardcter temporal por las
actividades de servicios asociadas a la construccion del dmbito se puede estimar en 1
empleo por cada 35 viviendas tfipo desarrolladas, o lo que es lo mismo 5 empleos
indirectos. El nUmero de empleos inducidos con cardcter temporal por las actividades
de construccion del dmbito en otras dreas de actividad econdmica se puede estimar
en 1 empleo por cada 1,5 viviendas tipo desarrolladas, o lo que eslo mismo 113 empleos.
El nUmero de empleos directos generados con cardcter permanente para las
operaciones O&M (operacidn y mantenimiento) de la construccidn y urbanizacion del
dmbito se puede estimar en el 5% de los empleos generados con cardcter temporal, lo
cual equivale a 6 empleos directos. Luego, con cardcter permanente se calcula una

generacion de 11 empleos permanentes y con cardcter temporal, unos 113.

9. CONCLUSION

Como se ha podido observar a lo largo del presente estudio, se ha venido
realizando un andlisis pormenorizado de los distintos elementos que deben conformar el
mismo, realizando las vinculaciones correspondientes para obtener el resultado
concreto de la actuacién en lo referido a la Hacienda Pdblica Local. Ello ha supuesto
que se pueda obtener el conjunto de datos que nos ofrecen un resultado éptimo v por
tanto positivo para la citada HPL. Como se observa, el cdmputo de ingresos recurrentes
(anuales) enfrentado al de los gastos nos arroja un saldo netamente positivo para la
actuacioén. A ello, debemos adicionar, por supuesto, los ingresos puntudles vinculados a
los actos edificatorios que ha sido calculado conforme a la ordenanza de aplicacién y
finalmente el incremento sustancial que el patrimonio publico de suelo experimenta

a

fruto de la participacién del Ayuntamiento en las plusvalias generadas por la actuacion.

Por ello, debemos concluir que, en todo caso, la actuacién resulta positiva para

la administracion actuante.

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Carrera de San Jerdnimo 15
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1  EVALUACION ECONOMICA DE LA ACTUACION

Se procede a la estimaciéon econémica del desarrollo que se pretende mediante
la framitacién de la presente Modificacién del PGOU con ordenacién pormenorizada. Se
detalla la evaluacion econdmica de la actuacidn segun lo previsto en TRLS respecto a
actuaciones sobre el medio urbano, analizando sucintamente el objeto y pardmetros de
la modificaciéon, cargas urbanisticas asociadas, partidas presupuestarias gue conlleva su
ejecucién y ponderacién de beneficios y cargas para la iniciativa privada y Hacienda

Local a efectos de su viabilidad.

2 PARAMETROS DE LA ACTUACION

- Parametros urbanisticos previos a la Modificacion:
- Superficie: 8.951,93 m?
- Calificacion:
o Sustantiva: zona Al - Grado 2:
o Adjetiva: Uso de equipamientos privados
- Edificabilidad: 32.101,62 m?2
- Seincluye como equipamiento privado del Area de Referencia N.18 enlarelacion

de equipamientos de las Areas deficitarias,

- Pardmetros urbanisticos resultantes de la Modificacion.
- Parcela lucrativa: Superficie: 4.951,60 m2s
- Edificabilidad mé&xima: 25.719,35 m2e

o Edificabilidad ponderada: 24.076,22 m2e

o Incremento de edificabilidad ponderada: 1.643,14 m2e

- Usos admisibles: Los establecidos en la zona Al — grado 2
o Uso principal: Residencial
o Compadatibles: terciarios y de equipamientos.

o Densidad: 169 viviendas

IARAGOILIA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Carrera de San Jerdnimo 15 °

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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- Cargas urbanisticas asociadas a la implantacién del uso residencial’:

o Compensacién econdmica déficit de cesiones e incremento

aprovechamiento ponderado: 3.432.541,66 €
o Entrega de solares drea Referencia 10 y G-10-3% 2.634.414,75 €
o Tofal 6.066.956,41 €
o Primariesgo y tasa de renfabilidad

Conforme lo establecido en R.S.V.: 11,25%

- Total, impacto econémico para la iniciativa privada de la carga dotacional
6.749.489,01 €;

En los planos de ordenacion se grafian las dreas de movimiento de los distintos
volumenes que deben conformar la actuacién. En funcién de todo ello, a continuacion,
se reflejan de forma estimada los ingresos, costes de construccion, la redaccion de los
proyectos técnicos y direccién de obras, de la gestion, y los demds gastos necesarios para
la fotal conclusion de la actuacidon edificatoria, bajo la hipdtesis de destino de las
edificaciones en plantas alzadas a uso fgsidenciol, y la planta bagja a uso terciario, para
determinar que los ratios son asumibles y que su impacto sobre el aprovechamiento

permite su ejecucion.

3 ESTIMACION DE INGRESOS, GASTOS Y COSTES DE LA ACTUACION

3.1 INGRESOS DE LA PROMOCION:

Valor venta de las edificaciones: 84.653.535 euros

»  Valoracién por m?2 de edificabilidad residencial en plantas alzadas

incluyendo anejos, segun estudio de mercado; 3.461,96 euros/m?2,

1 Ademds, cesidn de 4000 m? de suelo para dotacién local en C/ Cortes de Aragdn

2 Segun valoraciones realizadas por Servicios Técnicos municipales

IARAGOILZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Canrrera de San Jerédnimo 15 o
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Valoracién por m? de edificabilidad terciaria en planta baja: 2.000 euros/m2.

3.2 COSTES

3.3 COSTES,

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

IARAGOIZA
Costa 8 B

CONSTRUCCION:

s 1.628,85 €/m2e con parte proporcional de anejos bajo rasante

m 25719,35m2e

= 41.893.070 euros

GASTOS y TRIBUTOS:

Demolicién, gestion de residuos

y gastos asociados:

PROYECTOS vy Honorarios Técnicos:
2% del importe del epigrafe 2

Seguros

Intereses

Hipotesis: Ti efectivo: 6,5 %

Gastos gestion, control, juridicos, notaria, registro,

1,5 % importe epigrafe 1

Gastos de comercializacién

3% importe epigrafe 1

451.500,00 euros

837.861,41 euros

212.344,80 euros

4.523.479,46 euros

1.269.803,03 euros

2.539.606,06 euros

TRIBUTOS
BILBAO BARCELONA MADRID
uenos Aires 12 Gran Via 583 Canrrera de San Jerénimo 15

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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3.7.1 AJD: parcelaciones, préstamo hipotecario

y D.O.N.y D.H 2.404.080,31 euros

3.7.2. ICIOs* 837.861,41 euros
3.7.3. Impuesto sobre incremento de valor de los terrenost  2.815.849,84 euros
3.7.4, Ofros tributos locales: IAE, IBls 350.000,00 euros

3.7.5. Tasas por licencias . 245.445,93 euros

Construccidn, LPO,

3.8. Companias suministradoras 200.000,00 euros

Total costes, gastos y tributos estimados: 16.668,123,94 euros

3.4 CONCLUSIONES:

Los gastos y tributos inherentes a la promocion representan casi un 24 % sobre suelo
y construccidn. Sin el efecto del impuesto sobre incremento del valor de los terrenos -

determinado conforme el valor catastral actualizado en los afos 2019 y 2020 y con la

3 Base imponible del impuesto calculada conforme a los “Costes de referencia de edificacion del
Ayto. de Zaragoza" segun Ordenanzas fiscales 10y 13.

4 Ordenanza Fiscal: N, 9: Anexo: Aflo 2024 Base 40% valor catastral del suelo tras la entrada en vigor

del RDL 8/ 2023, en tanto no sea modificada la ordenaba fiscal por Ayuntamiento. Estimado el
importe por su cardcter transitorio conforme el coeficiente establecido por ordenanza: 0,45.

LARAGOLIA BILBAO BARCELONA MADRID

Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Carrera de San Jerdnimo 15
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base liquidable de ordenanzas fiscales- el porcentaje asciende al 20,53 %, dentro del
estandar asociado a la actividad de promocién, con margen del 15% correspondiente a
la prima de riesgo y tasa libre de rentabilidad estandar exigible a actuaciones

residenciales (beneficio).
Existen dos factores de riesgo que pueden afectar a llas estimaciones realizadas.

d. Respecto a gastos y costes: Los costes de construccién, e intereses con

tendencias alcistas en los Ultimos afios.

b. Respecto a ingresos: la ratio de superficie por vivienda estandar de
mercado es inferior al que resulta de la densidad de la Modificacion
pudiendo afectar al precio de venta por m2 de uso residencial,

densidad fijada en funcion de cesiones exigidas.

Considerando ademas el efecto economico de la carga urbansitica a abonar en
metalico el porcentaje de beneficio resulta del 5,15 %. proximo a la prima de riesgo

minima del 8% asociada al uso residencial.

4 PONDERACION DE BENEFICIOS Y CARGAS

4.1 RESPECTO A LA INICIATIVA PRIVADA

El incremento del aprovechamiento ponderado asciende a 1.643,14 m2e de
edificabilidad.

El valor catastral - conforme valores actualizados en 2019 y 2020 - del suelo en
funcién de su uso y edificabilidad actual asciende a 19.622.115,23 € y fras la modificacién
a 20.961.270,25 €.

La cuantificacién de la carga urbanistica adicional a las cesiones que se redlizan

en suelo en el dmbito analizada en el primer epigrafe.

No obstante, la actuacién permite otorgar liquidez al activo que con el antferior

uso no susceptible de ocupacién por ausencia de demanda.

Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via 583 Carrera de San Jerénimo 15

LARAGQOIZA BILBAO BARCELONA MADRID a
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42 IMPACTO SOBRE LA HACIENDA LOCAL

Con independencia de la redaccién de informe de sostenibilidad se pasa a

desglosar de forma sintética los distintos conceptos de mayor entidad.

No se cuantifican los gastos por habitante susceptibles de cubrirse con los ingresos

por tasas que asimismo no son objefo de andlisis.
Estimacion de ingresos:

Principalmente devienen de los impuestos y tasas asociados a la actuacion de

promocion:
ICIO: 818.153,10 euros
Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos: 2.815.849,84 euros
30Oftros tributos locales (IBIS, IAE): 350.000,00 euros
Tasas por Licencias: 245.445,93 euros
Total Estimado: 4.229.448,87 euros

- Incremento de patrimonio :

»  4,000,30 m2s de suelo dotacional de equipamientos locales, en C/
Cores de Aragon ). Edificabilidad no lucrativa segin parametros

del plan general.

5 Durante la fase de promocién: {IAE: cuota fija, cuota variable)

IARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID :
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= Suelo en Area de Refencia 10 pendiete de captar; 642 m2

= Solar enla C/ Miguel Servet ( A.l. G-10-3 del PGOU): 810,04 m2

= Carga monetsaria : 3.432.541,66 euros.

- Coste de la actuacion para el Ayuntamiento:

o El coste de construccion del eqguipamiento y su  mantenimiento vy

conservacion. En funcion del destino y formula de explotacion,

recuperacion de parte de la inversion via tasas o canones.
Se desconoce el destino y caracteristicas de |la edificacion a construir a

efectos de evaluacion de dicha inversion.

Conclusién: el balance resulta positivo para la Corporaciéon, permitiendo la
captacién gratuita de suelos dotacionales en dreas deficitarias, y la generacién de
ingresos para financiar parciaimente la inversion que requiera su puesta en

funcionamiento.

4.3 IMPACTO SOBRE HACIENDA AUTONOMICA:

- El efecto principal es por el cobro de tributos cedidos: AJD.

Estimacién: 2.404.080,31euros
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FIZHA DE DATOS:GENERALES DE PLANEAMIENTO DATOS DEECRIPEION
TITULO DEL TRABAJO MP PGOU ZARAGOZA Tipo da Planeamiento General PGOU, NNSS o PDSU
FECHA 18/09/2025
1) DATOS GENERALES.
CODIGO INE 50297 1AE 2 intioduce & eédiga INE del munizipio
PROVINCIA ZARAGOZA lombre da la provincia
MUNICIPIO ZARAGOZA 1 lombte del municigio
NUCLEQS O ENTIDADES 15 AE Eatidades que componen el municiplo
SUPERFICIE TERMINO MUNICIPAL 9738 Km' PLANEAM  |Superficia del srmina municipal en km2 con dos decimaltes
POBLACION 666,880 bab, 2018 ato WE Psblacién sagin el padrén del liima afto conocido. A la derecha indicar afto dz la base de datos.
DENSIDAD DE POBLACION 684,8223455 hab/km? Fotmula Tocienla enlre las casilas anteriores
N° DE VIVIENDAS 326932 . 2011 at| IAE Tralo del niimaro d iviandas existentes en el municipio, A la dareha indicar afio de |a base de datos.
N° DE HOGARES 277.688 hogares 2011 afe 3 |hiato del nimero da hogares existentes en el muricipio. A la derecha indicar afo da fa base de dalos.
REDACTOR 05E (GNACIO SAINZ SORDO / MIRIAM VALDIVIESO FRAILE h lombre del exipo que redscla ficha uibanlstica
CARTOGRAFIA UTILIZADA MUNIGIFAL fealema de referencia y o da vonfeccisn, A la deracha, origen da a cartografia lizada (AR, GATASTRO, elc)
e C SUEI
Euperficis en Ha da SU, con dos decimales, A la derecha, parcentaja scbre 12 supsrcee lolal del mumcpo, con dos|
TOTAL 0,80 Ha 0% H)PLNEAM | T e,
SUELO URBANO CONSOLIDADO (SU-G) 0.90 Hal 0% 2l puaneAn ‘Aperﬁ]cia e Ha da SU-C, con dos decimales. A fa detecha, potcentaje sobre |a superficie lotal del munkiplo, con dos
’ Ecimgles,
NO CONSOLIDADO (SUNC) - =" u:ﬂa: m Ha de SUWNC, con dos dzcimales. A la derecha, porcentaje sobre la supericie fotal del municpio, con doa
Eaperficls en Ha Gz SLIZ, con dos decimalzs. A Ia derecha, porcentele sobre la superficia ltal del municipio, con dos
TOTAL 5 ta - N PLANEAM  )aingles.
Zuperficie an Ha de SUZ-D, con dos decimales. A la derech, porcenlaje schve la superficis lotal dal municipio, con dos|
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO (SUZ-D) Ha, B OPLANEAM | ales,
Superficie en Ha de SUZND, con Gos desimales. A la derecha, porcanisje sobre la superfice total del municipio, con
NO DELIMITADO (SUZ-ND) Ha W PNEAN s decimales.
Superficia en Ha d2 SUN, can dos decimales, A Ja darecha, parceniajs sobra La siperficia talal del municpio, con dos
TOTAL - ) PLANEAM sscimales,
GENERICO (SNU-G) Hal % PLANEAM Superficie n Ha de SUN-G, con dos desimales. A la detacha, porcentaje sobre fa superficie talal del municipio, con dos
SUELO NO URBANIZABLE -+ hckmales.
Guperficie en Ha de SUN-E, con dos dacimales. A ta derecha, porcentaje scbra la superfce tolal del mucipio, con dos
ESPECIAL (SNU-E Ha %|  PLANEAM  dacimales. Calculada como diferencia enlre la superficie del témmina muricialy el resto d calegotlas de suelo, por lo
(SNU-E)
e pueds diferir del sumatoria de las subcalegorfas da SNU-E
fuperficie en Ha, con dos decimalas, del Sislerma General d2 Espacios Lires y Zonas Verdes. Al lado, porcentaje d|
DE ESPACIOS LIBRES Y ZV. B - U] PUMERM e too respeco sl ol ds Slemas Generles
= Euperficiz en Ha, con dos decimeles, 6el § ) de Equ laco, 2 este lipo (especioal
SISTEMAS GENERALES TOTALES DE EQUIPAMIENTOS Ha - H]  PLAMEAM |\l ds Sitomas Genesales
P Uperficie en Ha, con dos decimales, del Swlema General de Infraasinucluras. A] lado, porcenlaje de esta po fespecta
DE INFRAESTRUCTURAS Ha - H] PUANEAM L o) b Setemas Generles
" Eisperfica en Ha, con dos dacimales, de Dotaciones Locales da Espacios Librea y Zonas Verdes. Al laca, porcaniaje de|
DE ESPACIOS LIBRES Y ZV. Ha - W] PLANEAM | o respecta sl tobl ds Dalaciores Locales
fuprficie an Ha, con dos decimates, da Dolaciones Locales d2 Equipamientios. Al laga, porcentaje de este tipo respecto
OOTACIONES LOCALES TOTALES DE EQUIPAMIENTOS Ha, - U e | 1o Dtaclonen Localos
. Euperficie en Ha, con dos decimsles, do Dotaciones Locales da Infraestiuciuras. Al kada, porcentaje de este tipo
DE INFRAESTRUCTURAS Ha - W] PLANERM [ ol Dlciones Locales
3) CAPAGIDAD DE DESARROLLO DEL BLANEAMIENTO VIGENTE (8U-HC ¥ SUZ.D);
N° DE UNIDADES DE EJECUCIGN7 UE PLANEAM  [Hiimero de unidsdes de ejecucin en el conjunta del muricipio.
N° DE SECTORES seclofes PLANEAM  [Fitimara de szclores en el conjunio dal municiplo,
N° DE VIVIENDAS TOTALES PREVISTAS (SU-NC+SUZ-D) W PLANEAM =uma del nimero da viviendas previato en e horizonle del Pian Ganaral, 1anto en Suek: Lirbano Na Consobidada como
d 1 Syglo Urbanlzable Delimilado
¥ s Zma del numero de viviandas protegidas previsio en el horizonte del Flan General, lania en Stielo Uhano No|
N° DE VIVIENDAS PROTEGIDAS PREVISTAS (SU-NC+8UZ-D) wiv. PUNERM | de comaan Sucls rkangabla Dl
T 3 . Zcma dl nimero de viviendas lurlslicas previsto en ef hotizonte dei Plan General, tanlo en Sueb, Urbano. No
N® DE VIVIENDAS TURISTICAS PREVISTAS (SU-NG+8UZ-D) viv. PANEA [ e s S0813 ibafible piliciiade
N cpetfitle edificabla pars el uso induatrial previsla en el Plan, tanta en Suelo Utbano No Consolidada commo en Suele|
DE USO INDUSTRIAL L PUANEAM | sgnizable Defimta. En m con os dacingles
porficie edficable para el uso lerciario previala &n el Plan, tanto en Suzlo Urbane No Cotselidads como en Susk
EDIFICABILIDAD TOTAL DE USO TERCIARIO w, PLEM | e et En m con o docimais.
] iperficie adificabla para el Usa residencial prevista en ¢l Fian, anio en Suelo Lirbano No Consafidada camo en Suek|
DE USO RESIDENGIAL 'y PUNEM |, o sl o, En ' o s dacinals,
4) DATQS DEL SUELO URBANO CONSOLIDADD SU-C;
| Eometfas nFi 8o SUC 52t Timinl con dos e, A » erchs, povcaa sobre & svpere o] G150
DE USO INDUSTRIAL Ho 0% b PLNERY | con dos ducinales,
| Aaparficie en Ha de SUC do usn Terciaria con dos decimeles. A la derecha, porcentaje sobre a superficis (ofal del SU-
SUPERFICIE TOTAL DE USO TERCIARIO B i W) PUMERM | oncon docingls,
uperficie n Ka de SU-C dz uso Residencial con dos decimales. A la derecha, porcentaje sobre la superficle folal del
DE USO RESIDENCIAL 485163 53 55% | PLAERM 12145, con dos dacimales, Resulan da estar aa superice ol da SUG ls casls aniencres,
EXISTENTES v, atal 1AE [Mato el niimerg deviviandas exislenles en el municipio. A la datecha Indicar afo de [a base da dalos.
N° DE VIVIENDAS VACIAS w. aty 1AE iato cel nilmero de viviendas vaclas exislentes en el municipio, A la derecha indicar ato de ts base da dalos.
PROTEGIDAS i, ate AYTO [Bato del nimera da viviendas prolegidas existentes en el municiplo. A la derecha indicar afio da su obtencién
ngizllgﬁg OE SS TIMADA DE LOS SOLARES 169 iy, 1P da viviendas previslo en los solates urbanizados vacantes.
1 3 '# de vniendas previslo en fos instrumentos ds planeamienia fecogidos en el Pian General, como PERIs, elo
CAPACIDAD DE LOS PLANEAMIENTOS RECOGIDOS . PLANEAM | venientes del panesmianto anfenor
[€=iicie en Ha, con dos decmalss, del Sislema General de Espacios Lires y Zanas Verdes. Al lado, porcentaje |
DE ESPACIOS LIBRES Y ZV. Ha . W PLANEAM |+t too tespecto sl oll de Sistemas Ganerles en SUC
. Tiieiicie en Ha, con dos decimales, del Sislema General 6z Equipamienios. Allado, porceniaja da esl tpa tespecto al
SISTEMAS GENERALES TOTALES DE EQUIPAMIENTOS Ha B BoOPLNEAM | Ssletmas Ganersles an SUG G
[funificie en Ha, con dos decimales, dal Sistema Ganaral da Infraestrucluras. Al kado, parceniaje da esta tipo respectd|
DE INFRAESTRUCTURAS Ha 5 ¥ PLAMEAM 1.} ioud do Sistemos Generales en SLAC
Silg=tiicie en Ha, con dos decimales, de Doleciones Locales de Espatios Libtes y Zonas Verdzs, Al lado, porcaniaje d
DE ESPACIOS LIBRES Y ZV. Ha 0% N PLANEAM | o respecto al fofal ds Dolaciones Locales en SUG.
Tivperficia an Ha, con das dscimales, G Dbtaciones Locales 6o Equipamientos. Al ledo, parcantzje da este tpo fespects|
DOTACIONES LOCALES TOTALES DE EQUIPAMIENTOS 4.000,30 100% T it
= Siparficis en Ha, con dos decimales, de Dotaciones Locales de Infraastiucturas, Al kado, porcentaje de este lipol
DE INFRAESTRUCTURAS Gk x PENE‘M sssocta al lotal do Dotsciones Locales en SUC
5) DATOS DEL SUNC RESIDENCIAL,
SURERFICIE TOTAL DE SECTORES(*) RESIDENCIALES Ha PLANEAM  |Suma de la suparficia de lodas las UE y seclores del SU-NG dastinados a uso residencial, en ha, con dos decimales
NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS w. PLANEAM |1 lotal do viviendas previstas en e SU-NG residencial
NUMERG TQTAL DE VIV, PROTEGIDAS w.| PLANEAM [P total da viviendas prolegidas previslas en el SUNG residencial
NUMERO TOTAL DE VIV. TURISTICAS wiv. PLANEAM |1 lotal de viviendas turisticas previstas en el SULNG residéncial
RESIDENCIAL m, PLANEAM [ =uperfice edificable, en m? con 2 decimales, previsla pars el uso residencial en el SURNG reskdencial
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DATOS DESCRIPCIGN
EOTTEnDIETT
OTROS USOS COMPATIBLES my PLANEAM  |aperfice edificable, en m* con 2 decimales, pravisla para ofros usos compatiles en el SUNG reskdencial
'} COMO SECTORES SE INCLUYEN LAS UNIDADES DE EJECUCION
8) DATOS REY, SU-NCIHOUSTRIAL
SUPERFICIE TOTAL DE SECTORES(") INDUSTRIALES Ha PLANEAM I'-umadelasweﬁoiadebdis las UE y sectores dal SUNG destinados a usa industtial, en ha, condos dcimates
— |INDUSTRIAL mh PLANEAM  fiuperfice ecificatie, en m con 2 decimales, prevista para e uso industrial en e} SUMNE resicencial
IOTROS USOS COMPATIBLES L PLANEAM :b)perﬁm edificable, en m" con 2 decimates, previsla pasa alros usas compatiles en el SLNG ndstral
('} COMO SECTORES SE INCLUYEN LAS UNIDADES DE EJECUCION [
71 DATOS DEL StLNC TERCIARIO
SUPERFICIE TOTAL DE SECTORES(") TERCIARIO Ha PLANEAM  {Ema da fa supesficie da todas las UE g sectorea del SUNC destinados a uso ferciario; en ha, con dos decimales
TERCIARIO ) PLANEAM Fuperfica edificable, en m? con 2 dacimales, prevista para el Uso deslinado a comercio, lurismo, ocié y sewviclos|
EDIFICABILIDAD ! 16l SUNG o
OTROS USO8 COMPATIBLES L PLANEAM | =operfice edificable, en m can 2 decimalas, pravisla para olros Usos campatiles &n el SUNG terciario
) COMO SECTORES SE INGLUYEN LAS UINIDADES DE EJECUCION —
8) DATOS DEL SU-NC RESERVAS I
T
Nuperficia en Ha, con dos decimales, del Sistema General adscrito de Espacios Lires y Zonas Verdes. Al bdo,
DE ESPACIOS LIBRES Y ZV. CH H| o PUNEAM  cantae da esta pn espectoal el de Siatemas Generales adscits en SUNC
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTALES x Fiperficie en Ha, con dos decimales, el Sislema General adscrila de Equipamientos. Al bado, potcentaje de esle tipo)
DE EQUIPAMIENTOS 4 PLAMEAM. | specto ol ol do Sistamas Canrales ackcros ea SING
Eisaclclo en Ha, con ok desimiales, del Sisiema General adscrta de infraesinicluras. Al lado, porcaniaja 02 esta fpa
DE INFRAESTRUCTURAS o] % PLAHEAM 1=speclo al lotal de Sistemas Ganarales adsanlos en SUNC
Sapertela en Ha, con dos decimales, de Dolationes Laeales da Espacios Lires y Zonas Verdes. Al sdo, porcantaja de
DEESPACIOS LIBRES Y ZV. & B[ PLANEAM |, e po especto ol lotal de Dotaciones Locales en SN
DOTACIONES LOCALES TOTALES Eupsilicls en Ma, can dos decimales, cs Dotadlones Locales de Equipamienlos. Al lada, parcantaje da esle fipo respactol
DE EQUIPAMIENTOS S| PLANEAM  |uiioul g Onlaciones Locales en SUNG
fupesicie en Ha, con dos decimales, de Dolaciones Locales de Infraesingiuras. Al lada, porceniaje de este lipo|
DE INFRAESTRUCTURAS Wl OPLANERM | ol tlel e Dolscrnes Loelet en SLAHG
9} DATOS DEL SUZ-D RESIDENCIAL
SURERFICIE TOTAL DE SECTORES(') RESIDENCIALES Ha PLANEAM  |uma de la suparficie dz lodus los seclores dal SUZ-D destinados & usa residencial, an ha, con dos decimales
NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS . PLAMEAM |14 total de viviandas previstas en el SUZ-D residencial
NUMERO TOTAL DE VIV. PROTEGIDAS i PLANEAM |1 total e viviendas protegidas previslas en el SUZ-D residancial
NUMERG TOTAL DE VIV, TURISTICAS . PLANEAM  |1P total d2 viviendas lurlslicas previstas en el SUZ:D residencial
— RESIDENCIAL ' PLANEAM | Buperfice edificable, en m? con 2 decimales, previsia para l usa resiancisl en el SUZ-D reskiencial
OTROS USOS COMPATIBLES | PLANEAM [ Suparfice edficable, en m2.con 2 decimales, prevista para olras usos compatbles en el SUZ-D reskdancial
101 DATOS DEL 5UZ.D INDUSTRIAL
SUPERFICIE TOTAL DE SECTORES INDUSTRIALES Ha PLANEAM  |fluma de a superficie de lodos log-seclores del SUZ-D destinados @ uso induslria], en ha, cot dos decimales:
IINDUSTRIAL LA PLANEAM | fuperfics edifcala, on m? con 2 dacimales, prevista para el uso industnal en el SUZ-D residenclal
EDIFICABILIDAD
IOTROS USOS COMPATIBLES L PLANEAM | Buperfica edificable, en m” con 2 dacimates, previsla para otos Lsos compatbles en el SUZ-D industrial
11) DATOS DEL SUZ.0 TERCIARI
SUPERFICIE TOTAL DE SEGTORES TERCIARIOS Ha PLANEAM | fuma d la suparficie de fodos os seclaves del SUZ-D destinadas a uso lerlaria, en ha, con dos decimalzs
EDIFICABILIDAD TERCIARIO L PLANEAM  |Siperfics edificable, n m? con 2 dacimalas, pravista para e uso comerclal en el SUZ:D terclada
BiLIDAI
OTROS USOS COMPATIBLES m, PLANEAM  |muperfice edificatle, en " con 2 decimales, prevista pard ¢l Usa da oficinas-en el SUZ-D ferciaria
11) DATOS DEL SUZ:0 RESERVAS
] x ] ¥ ] .
] tuperfisie en Ha, con dos decimales, del Sislema General adscrita da Espacios Libres y Zonas Verdes. Al lado|
UF ESRACIOS LIBRES Y ZV, te B PANERM | ental de esl oo respecto lotl de Siemas Gernerale adscros en SUZ)
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTALES | [Saparficle 2 Ha, con dos decimales, def Sialema General edsciilo da Equipamientos. Al kdo, porcentaja de esle Gpo)
DE EQUIPAMIENTOS & M PLANEAM | spect o ltal s Sitemas Generses ackcrios en SLZ-D
. Hiperficia en Ha, con dos decimales, del Sistema General adscrile da Infraestiucluras. Al lado, porcenlaje da este tio|
DE INFRAESTRUCTURAS Ha i PLANEAM  |:especto ol oal ds Silomas Genemles adsaros en SUZ-D
fiuperficia en Ha, con dos decimales, da Dolaciones Lacales da Espacios Libtes y Zonas Verdas. Al lado, parcantale de|
DEESPACIOSLIBRES Y ZV. i N FLANEA ipo tespecio ol lotal 42 Dotaciones Locales en SUZD
DOTACIONES LOCALES TOTALES Giperficie 2n Ha, con dos decimalas, de Dotaciones Locales da ientos. Allada, 2 de esta fipo fespac
DE EQUIPAMIENTOS Ha % PLANEAM o il ds Dotaciones Locales en SLZD
I fuperficie en Ha, con dos decimales, de Dalaciones Locaies de Infrzesiructuras, Al fada, porcentaje de este (0o)
DE INFRAESTRUCTURAS ] PUNEAM |, iucto ol toal e Dotaciones Locales en SUZ.0
13) DATOS DEL SUZ:ND
SUPERFICIE TOTAL DE SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO Ha PLANEAM  |uperfcle dal coriunto de del Suelo Urbanizable No Delmitada, en Ha con dos decimales
RESIDENCIAL iy PLANEAM  ‘Siperfica edificabla eslimada, en " con 2 decimales, prevista para sa residencial en el SUZ:ND
EDIFICABILIDAD ESTIMATIVA INDUSTRIAL L PLANEAM  Zuperfica edificable eslimada, en m? con 2 dacimales, prevista para usa indusiria] en el SUZ-ND
TERCIARIO L PLANEAM  Euperfica edificoble eslimada, en m? con 2 datimales, previsla para usa ferciario en el SUZ-ND
J fiparficia en H, con dos dacimales, del Sistema Generad ds Espacios Lives y Zonas Verdes. Allado, pefcenizja de|
DE ESPACIOS LIBRES Y ZV. i B PLANEAM e o respacto ol tolaldo Sistemas Geneales en SUZND
SISTEMAS GENERALES TOTALES o “uperficie en Ha, con dos dezimales, da] Sistema Ganeral da Equipamientos. Al lado, porcentaje da esta lipo tespacto 2l
DE EQUIPAMIENTOS ¥| PUANEAM 1) o do Sigtemas Gaperales en SUZND
“Ruperficla an Ha, con dos decimales, del Sistema General o Infraasiructuras. Al lado, potcentaje da esla lipa respecto
= DE INFRAESTRUCTURAS S| PUANEAM | it o Sistemas Genarales en SUIZND
SUPERFICIE TOTAL SUELO NO URBANIZABLE GENERICO Ha. Puneny  [IFeee T SN o G TPl e o 11 s, A o b icaogre
SUPERFICIE TOTAL SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL EN SUS DIFERENTES Sl toal GG/ SNAL € del FrminTnicyat, EHagn 2 deialed Cal e cofolGiirenca erla b s0pce
CATEGORIAS Ha. PLANEAM 4l tdrmino municipal y el resto da calegorias da suska, por ko qua puada diferir dél sumaloria de las subcategatias da
WE
i tiperficie #n Ha, con dos decimalas, del Sistema General da Espacis Libtes y Zonas Verdes. Allado, porcentaja da
DE ESPACIOS LIBRES Y Z.V, Ha| i W] PLANEAM Lot tpo espesoal ol de Sistemas Geneaesen SN
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FICHA DE DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO DATOS DESGRIPGION
ISTEMAS GENE;ALE ? }ALES - " 5: ficie en Ha, con dos decimales, def Ao Tpo foal
8 8 TO' 5 wperlicie en Ha, can dos-decimales, l de Equiparmi ] 2z diz este lipo respecio al
DE EQUIPAMIENTOS 4 =Y lotal de Sislemas Ganaralas en SNU
o Suparficia en Ha, con dos decimales, dal Sisl. 1 di Al lado, taja da esla tipo fespacto
DE INFRAESTRUCTURAS Ha B RN [ e
SNU-G SUELO NO URBANIZABLE GENERICO Ha. PLANEAM  [Suparfcie ds SUN-G sin ningin tpa da proteccion, en Ha, con 2 decimales
SNU-G ZONA PROTECCION ECOSISTENMA PRODUGTIVO AGRARIO o PLANEAN (SRl de SIS andesscon g, e dleenciado ot s vakas s, gansdc, . onHo, o §
dacimales
SNU-G ZONA PROTECC[(‘)N PAISAJE Ha BLANEAM Superficia de SUN-G en 3reas con régimen de Lse diferenclsdo por sus valores paisafisticas, etc., en Ha, con 2
) decimalas
SNU-G 20NA PROTECCION ECOSISTEMA NATURAL Ha, PLANEAM Superficie da SUIN-G en éreas con régimen da usa diferenciado ot sus fecursas naturalks, valores ecalbgicos, elc., en|
. Ha, con 2 daclimales
SNU-G ZONA PROTECCION DE ELEMENTOS DEL PATRIMONIO CULTURAL Ha. PLANEAM  [Superficie de SUN-G en dreas can régimen e bso dferenciada por sus llurales, en Ha, con 2 decimales
SNU-E/SE PROTECCIONES SECTORIALES PLANEAM  |PUPerfile do SUNE en zonas da dominio piblica, senidumbre, Zones de prlicla de cauces, efc. en Ha, can 2
dacimalzs
SNU-E/EN PROTECCI(JN DEL ECOSISTEMA NATURAL PLANEAM Superficie de SUN-E en &reas pralegidas por sus recursas nafurales, vakires ecokigicos, palsajlsticos, ete., an Ha, con)
2 decimales
SNU-E/PC PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTU RAL Ha PLANEAM [Suparficie de SUNE en dreas: protegidas por concurrr vakires histdricos, arquenkigicas, culturales, elz., en Ha, con 2
a decimales
SNUME/R PROTECCION DE RIESGOS NATURALES O TEGNOLOGICOS . PLANEAM  [SLpericie de SUN-E en dreas prolegidas por sus nesgos geakiions, hikaldgicos o bien detivados da proxinidad a
] instatagiones Incompatibles con (a urbanizacidn, en Ha, con 2 decimales
SNU-EIRR PROTECCION DE RIESGO RADIOLOGICO Y NUCLEAR Ho, PLANEAN | Supefi da SUNE en dreas profogidss por susresgos tedliguos o nuckares, e

Ha, con 2 decimales
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Zaragoza, septiembre de 2025

& s o W '
D. José Ighacio Sainz Sordo Dfia, Miriam Valdivieso Fraile
. Letrado Técnico Urbanista n® 4.891 REICAZ  Arquitecta n® 5.373 del COAA
. . . ; A ) Zaragoza  GERENCA MUNIGPAL OE URBARISMO
ZaraBOZR . GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO ) Avumagnémo ElE;ra;‘e(r?l: F‘;(;'Yg(;o I?a s&d%naplobada'

El presente Texto Refundido ha sido aprobado en
sesion ordinaria, por acuerdo plenario del Excmo.
Ayuntamiento de Zaragoza de fecha 23 de diciembre de
2025 (expediente 0461161/2020)

EL SECRETARIQ GENERAL DEL PLENO;

WUNIAVIE e

el
EL SERETARIO GENERAL DEL PLENO

con caricler DEFINITIVO, por acusrdo plenario




