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1 INTRODUCCIÓN

Se redacta el presente documento refundido de la propuesta de modificación aislada

no 211 del Plan General de Ordenación Urbana de Zaragoza (Texto Refundido PGOU), cuyo

objeto consiste en la reordenación de los espacios que tradicionalmente han venido siendo

ocupados por el antiguo Colegio de Jesús y María.

La actuación pretende por un lado liberar unos espacios en clara decadencia y desuso

durante los últimos 25 años para su incorporación a la ciudad y por otro tomar conciencia de

su relación 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 ca+astralmente tiene una extensión superficial de

8.952 m2s, y de acuerdo con la cartografía municipal presenta una superficie de 8.951,93 m2s.

El espacio de actuación se encuentra ocupado en su totalidad por antiguas instalaciones

educativas vinculadas al Colegio de Religiosas de Jesús María, que, como ya se ha venido a

indicar anteriormente, se encuentra sin uso concreto desde el cierre del colegio acaecido en

1996.

La propuesta fue aprobada inicialmen+e por el Pleno del Ayuntamiento de Zaragoza el

29 de marzo de 2023 y publicada en el BOA el 12 de abril de 2023, solicitándose en la misma lo

siguiente:

Solicitar la emisión de informe al Servicio de Movilidad Urbana acerca de la

necesidad de reservar plazas de aparcamiento públicas en el ámbito, a !a Comisión

Municipal de Patrímon¡o, en cuanto a la solicitud de catalogación del antiguo colegio

de Jesús y María instada por APUDEPA, al Servido de Inspección Urbanística sobre los

posibles elementos constructivos en mal estado en locales colindantes denunciados por

¡a Comunidad de Propietarios de Avenida Goya 86, a/ Servido de Infraestructuras,

acerca de la suficiencia de la red actual de dotaciones y servicios en el ámbito, al

Servfdb de Ingeniería de Desarrollo Urbano, sobre e¡ coste de las obras de urbanización

a realizar para llevar a cabo la actuación de dotación propuesta / a/ Administrador de

Infraestructuras Ferrovianas, sobre ta posíbfe existencia de subsue/o afecto al dominio

público ferroviarío en el ámbito, en los términos previstos en los informes del Servicio
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Técnico de Planeamiento y RehabiHtación de fecha 17 de marzo de 2023 y del Departamento

de Ordenación y Gestión Urbanística de fecha 20 de marzo de 2023.

La propuesto fue sometida a información pública durante el plazo de un mes y se

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

a enumerar:

Fecha
Emisión

Servicio/ departamento Administración

2023/04/17

2023/04/20

2023/04/20

2023/05/23

2023/05/24

2023/05/08

2023/05/19

2023/05/23

2023/07/27

2023/12/01

Servicio de infraestructuras. Explotación de redes

Comisión municipal patrimonio

Área de patrimonio y urbanismo

Inspección urbanística

Movilidad urbana

ConservaciónServicio de infraestructuras.
y mantenimiento

Servicio de infraestructuras. Conservación
de infraestructuras

Nuevas actuaciones en viarios. Alumbrado

Ingeniería y desarrollo

Dirección General de Patrimonio Cultural

Ayto. Zaragoza

Ayto. Zaragoza

ADIF

Ayto, Zaragoza

Ayto. Zaragoza

Ayto. Zaragoza

Ayto, Zaragoza

Ayto. Zaragoza

Ayto. Zaragoza

DGA

Alegaciones presentadas en plazo de exposición al público:

• APUDEPA

• Comunidad de propietarios Gaya 86

• Consumidores de Aragón

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

Planeamiento y Rehabilitación y del Departamento de Ordenación y Gestión con carácter
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previo a la aprobación inicial, se dio respuesta en el texto refundido emitido para la aprobación

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

El Pleno del Ayuntamiento aprobó definitivamente este último documento de la

Modificación Aislada no 211 del PGOU el 25 de julio de 2024, advirtiendo, no obstante,

que "la eficacia de esta resolución queda demorada, tal como permite el artículo 39.1

de ta /ey 39/2015 del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones

Públicas, al cumpHmiento de ¡o dispuesto en tos siguientes apartados (...) aportación por

e/ propietarío de un texto refundido que integre en la última documentación aportada

tas recfífícacíones derivadas de los informes emHidos por e; Servicio Técnico de

Planeamiento y RehabHHación citados en e¡ apartado anterior" -emitidos en fechas 23

de mayo, 2 de julio y 9 de julio de 2024- y por el Servicio Jurídico de Ordenación y Gestión

Urbanística de 10 de julio de 2024-.

El presente documento, por tanto, se redacta como texto refundido de la Modificación

Aislada n° 211 del PGOUZ incorporando las propuestas y modificaciones asumidas que dan

respuesta a las distintas alegaciones e informes emitidos en la tramitación hasta la aprobación

definitiva de este instrumento.

1.1 ANTECEDENTES

En el año 1939 por la Compañía de Religiosas de Jesús María se procede a realizar la

edificación de un centro educativo en una parcela de suelo situada entre las calles de Cortes

de Aragón y la Línea del Ferrocarril.
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Imagen: plano parcelario del Instituto Geográfico y Catastral (1 935)

Imagen: Plano de Regina Borobio y José Beltrán (1 938)
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Imagen: Vuelo Americano | edificación originalmente proyectada

Posteriormente, en 1967, tras la adquisición de nuevo suelo residencial en el frente de la

C/ Goya por parte de la congregación religiosa entonces propietaria de las instalaciones se

procedió a solicitar licencia urbanística para la ampliación de la edificación de acuerdo a lo

siguiente.
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Imagen: planta de las ampliaciones profesionales

Imagen: sección de edificación nueva planta

destinada a elemento polivalente

Imagen: ampliación edificio educativo
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Posteriormente, en el año 1982 se inició la fusión con el Colegio del Salvador, quedando

completada en el curso 1 985-1986 y destinándose el colegio de referencia a albergar los últimos

cursos académicos de los alumnos que iniciaban su educación en el colegio del Salvador sito

en la Calle Cardenal Goma. Para ello fue necesaria la tramitación de un proyecto básico y de

ejecución de reforma y adaptación del centro para B.U.P y C.O.U (20 unidades), con el fin de

obtener la homologación. La reforma tuvo por objeto la adaptación de los espacios interiores

a la normativa y criterios del Ministerio de Educación. La actuación no produjo ninguna

alteración del régimen urbanístico existente en el momento, ni variación en las alturas,

alineaciones, rosantes, etc. del volumen edificado. Debe recordarse que hasta la entrada en

vigor del PGOU de 1986 la calificación urbanística era residencial, siendo desde la entrada en

vigor de este cuando se produjo la alteración a equipamiento privado, si bien admitía su

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

Finalmente, tras el curso académico de 1996, se procedió al cierre del colegio.

Posteriormente, el Plan General de Ordenación Urbana de Zaragoza aprobado en el

año 2001, clasificó los suelos del ámbito de actuación como suelo urbano consolidado y los

calificó urbanísticamente como A1 grado 2, equipamiento educacional, equipamiento

asistencial, equipamiento religioso y zona verde.
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Imagen: Plano de Calificación Urbanística TRPGOU

1.2 INICIATIVA

El documento de modificación aislada del TRPGOU de Zaragoza se redactó a instancia

de la propiedad, Bilbao Patrimonial, S.L, que encarga a DEURZA CONSULTING S.L, con domicilio

en Calle Joaquín Costa n°8, 3° derecha, de Zaragoza, la redacción de esta. El documento

responde a la modificación 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, así como de los distintos

servicios del Ayuntamiento de Zaragoza procedentes y la contestación a las alegaciones

presentadas en el periodo de exposición pública tras su publicación en el Boletín Oficial de La

Provincia de Zaragoza el pasado 12 de abril del 2023, y todas aquellas consideraciones

relacionadas en los informes técnicos municipales emitidos en la tramitación de la aprobación
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definitiva de este planeamiento, así como posteriormente hasta la fecha del presente texto

refundido.

1.3 EQUIPO REDACTOR

El Equipo redactor de la presente modificación aislada está formado por las siguientes

personas y equipos,

José Ignacio Sainz Sordo. Letrado -Técnico Urbanista.

Miriam Valdivieso Fraile - Arquitecto.

1.4 ALCANCE Y CONTENIDO DOCUMENTAL

El presente documento incluye la totalidad de la documentación expresiva de la

ordenación pormenorizada del ámbito de referencia en cumplimiento de lo totalidad de las

determinaciones contenidas en el PGOU de Zaragoza y del TRLUA en los siguientes documentos,

MEMORIA

NORMAS URBANÍSTICAS

PLAN DE ETAPAS

ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA

ESTUDIO DE AFECCIÓN A LA HACIENDA PÚBLICA

PLANOS

PLANOS DE INFORMACIÓN URBANÍSTICA

PLANOS DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA

ANEJOS:

FICHA URBANÍSTICA
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PLANO DE ZONIFICACIÓN

MODIFICACIÓN ANEJO VIH DE LAS NNUU DEL PGOUZ

NOTA SIMPLE REGISTRAL

Asimismo, siendo una Modificación Aislada, atiende a lo dispuesto en el artículo

85 del Decreto Legislativo 1/2014 "fas modífícacfones aisfadas de tas determinaciones

de tos planes deberán contener ¡os siguientes elementos:

aj La ¡usfificación de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos

sobre ef territorio.

b¡ La definición del nuevo contenido del Plan con un grado de precisión símítar

a/ modificado, tanto en lo que respecto a /os documentos informativos como

a /os de ordenación.

1.5 MARCO LEGAL

Decreto-Legislativo 1,2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragón, por el que

se apruebo el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragón.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento

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

Suelo y Ordenación Urbana, (derogado en todo aquello que se oponga al

Texto refundido de la Ley de Suelo).

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

Planeamiento y régimen de pequeños municipios.

Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevención y Protección Ambiental de

Aragón.

Ley 26/2022, de 19 de diciembre, por la que se modifica lo Ley 38/2015, de

29 de septiembre, del sector ferroviario.

Texto Refundido del Plan General de Ordenación Urbana de Zaragoza.
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2 INFORMACIÓN URBANÍSTICA

2.1 LOCALIZACIÓN

El área objeto de actuación se sitúa entre las calles Cortes de Aragón y Avenida Goya,

en el centro de Zaragoza. Se encuentra perfectamente comunicada mediante viales de alta

capacidad como Avenida Goya, Gran Vía o Avenida de Valencia, lo que facilita su

accesibilidad desde múltiples puntos.

Según el planeamiento vigente, el área de actuación presenta una superficie de suelo

total 8.951,93 m2, y cuenta con frente de fachada en la calle Cortes de Aragón y la Avenida

Goya. Debemos indicar que se cuenta con acceso también desde la calle del Carmen,

mediante paso bajo edificación existente, lo que facilita la conec+ividad y su acceso a la red

vidria.

Imagen: Or+ofoto de la ciudad de Zaragoza.

2.2 ESTADO ACTUAL. EDIFICACIONES E INSTALACIONES EXISTENTES
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El área de actuación, tras la presentación a trámite del Texto Refundido de la

Modificación N.211, ha sufrido variaciones físicas de calado, dado que si bien inicialmente se

encontraba parcialmente edificada y ocupada por el conjunto de volúmenes que

conformaban el colegio referenciado constantemente, en este impás de tiempo se ha

procedido a la demolición de las edificaciones e instalaciones existentes, bajo la licencia de

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

A continuación, 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 actuación,

se procede a analizar la afección existente derivada del paso soterrado de líneas 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 ordenación que se pretende proponer las distintas afecciones resultantes por la

colindancia de la línea de ferrocarril existente, que se concretan en la zona de dominio público,

zona de protección y línea límite de edificación, según se describen a continuación,

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

• Zona de dominio público: en situación de suelo clasificado urbano, como es el

caso, y en túneles y líneas soterradas, se determina un área a cada lado de la

línea, delimitada exteriormente, a 5 metros de la línea de proyección vertical

del borde de las obras sobre el terreno.

• Zona de protección: franjas de terreno situadas a ambos lados de la línea

ferroviaria y delimitadas interiormente por la zona de dominio público y

exteriormente por las líneas paralelas al eje de la línea que delimita esta y

situadas a 20 metros desde la proyección vertical de la cara externa de cada

uno de los hastiales.

• Línea límite de la edificación, en los túneles y líneas soterradas o cubiertas con

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

El soterramiento de la línea determina el grado de vinculación de la afección sectorial,

que conlleva la no aplicación de restricciones a la posición de la edificación, en situación

similar a las existentes en el frente de la C/ Goya.
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Con todo lo anterior, se aporta en la documentación gráfica que determina las

anteriores limitaciones a la propiedad en el ámbito de referencia, haciéndose evidente que la

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

La presente Modificación 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 afectada por esta Modificación "se

encuentra dentro de la zona de protección del túnel ferroviano de Alta Velocidad

Madrid- Zaragoza-Barcelona -Frontera Francesa y la línea de Red Convencional Madrid

Chamartín Clara Campoamor Barcelona Est. de Francia (...}".

Esta zona comprende el área delimitada por las dos líneas imaginarias situadas a una

distancia de veinte metros desde la proyección vertical de la cora externa de cada uno de los

hastiales, tomándose como base gráfica la cartografía del PGOU de Zaragoza. Esta situación

conllevará que cualquier tipo de obra o instalación fija o provisional, así como cambio de

destino de las mismas o actividad requerirá previa autorización de ADIF, quedando

condicionadas a las prescripciones que se establezcan por esta administración durante la

tramitación de los proyectos de obras de edificación que afecten a las zonas de influencia del

ferrocarril.

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

aprobación definitiva de la presente modificación.

2.3.2 Afecciones acústicas

A continuación, se aportan los mapas de ruido en el entorno de la manzana donde se

ubica la parcela objeto de la presente Modificación Aislada de PGOU, realizados por el

Ayuntamiento de Zaragoza, Oficina de Transparencia y Gobierno Abierto y publicados en su

página web, considerando como foco de emisión el tráfico rodado en los viales existentes.

Se debe señalar que la parcela objeto de estudio se encuentra encuadrada en un área

de la ciudad consolidada en todos sus aspectos, colindante a una trama residencial ordenada

en bloques en altura y viales rodados, que en el caso de la avenida Goya forma parte de la

malla básica de la ciudad.
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Según la "Ordenanza para la protección contra Ruidos y Vibraciones en el término

municipal de Zaragoza", publicada en el BOPZ n°280 el 05 diciembre 2001, nos encontramos

en un área acústica cuyo ambiente exterior es tipo II, que "comprende sectores de territorio

con predominio de suelo urbano o urbanizab/e de uso residencial, comercial y de servicios" y

el ambiente interior al tipo VI.

El artículo 42 de la norma referido a "limites en el ambiente exterior" dispone que

"e/ objetivo municipal de emisión de niveles sonoros en ambientes exteriores producidos

por e/ ruido de/ tráfico, de acuerdo con tos criterios de la Unión Europea en el "V

Programa de Medio Ambiente / Desan-of/o Sostemble", se fija en valores que no superen

65 dB(A) NED y 55 dB(A) NEN. A tal efecto, todas tas vías de circulación, tanto urbanas

como penurbanas, de nuevo trazado tenderán a la consecución de dicho objetivo.

Asimismo, aquellas vías de circulación que en ¡a actuaHdad superen dichos niveles serán

objeto de planes especiales tendentes a alcanzar tos mismos.

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

protección contra la contaminación acústica de Aragón.
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Nivel de ruido (dbA)

< 55

55-60

60-65

65-70

70-75

Fecha modificación
'i aw. 202^.

Cobertura inicial

- ene. 2016

Cobertura fin

31 as. 2016

Imagen: mapa de ruido día. Horario 7-19h

Se comprueba en los mapas elaborados por el Ayuntamiento de Zaragoza, que las vías

colindantes con la parcela objeto de la actuación presentan niveles superiores a los objetivos

indicados, tanto en horario de día como de noche, pero siendo todos ellos exteriores al ámbito

de actuación.
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Nivel de ruido (dbA)

<55

55-60

60-65

65-70

70-75

Fecha modificación

i aoc 202.1

Cobertura inicial

1 ene. 2016

Cobertura fin

31 a;c. 2016
>75

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 vibración producida por esta infraestructura,

debiendo señalar que los valores límites de recepción de vibraciones en ambientes interiores

admitidos, según el artículo 43 de la precitada Ordenanza, son 2K para vibraciones continuas

y transitorias en periodo diurno y 1,4K para un periodo nocturno en ambas situaciones para usos

residenciales. De este modo, los proyectos ejecutivos de las distintas edificaciones aportarán

una justificación del cumplimento de dicha ordenanza considerando la existencia de líneas del

ferrocarril.
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Fecha creación

23jun.2017

Fecha modificación

1 abr. 202.1

Cobertura inicial

' ene. 2016

Cobertura fin

31 se. 2016

Nivel de ruido (dbA)

<55

55-60

60-65

65-70

70-75

> 75

Imagen: mapa de ruido noche. Horario 23-7h
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Fecha creación

23ji.n.2C17

Fecha modificación
••• sbr. 202i

Cobertura inicial

1 ene. 2316

Cobertura fin

31tfc. 2016

Nivel de ruido (dbA)

<55

55-60

60-65

65-70

70-75

>75

Imagen: mapa de ruido día, tarde, noche. Horario 23-7h

2.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

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

continuación.

Bilbao Patrimonial, S.L.

N.I.F.:B 289641 79

Domicilio en Madrid: Vía Complutense, 35 28805 Alcalá de Henares (Madrid)

Los titulares de las fincas afectadas en la presente modificación, durante los cinco años

anteriores a la fecha de su iniciación, según consta en el registro de la propiedad o, en su

defecto, en el catastro, es la siguiente:
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2025

Bilbao Patrimonial, S.L.

2024
Bilbao Patrimonial, S.L.

2023
Bilbao Patrimonial, S.L.

2022
Bilbao Patrimonial, S.L.

2021
Bilbao Patrimonial, S.L.

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

ámbito de la modificación.

2.5 PARÁMETRO DE EDIFICABILIDAD

El Plan General de Ordenación Urbana de Zaragoza, tal y como se ha venido

avanzando clasifica los suelos como suelo urbano consolidado y los califica como

equipamiento privado.

.^

^SK^^-^MM^^ffi^^^i^J^S:^^
Imagen: Plano de Calificación Urbanística TRPGOU

A efectos de considerar los parámetros de aplicación debemos de considerar el entorno

en el que se haya inserto; por ello, tal y como queda constatado consideraremos a efectos del

parámetro de edificabilidad de aplicación el correspondiente a la ordenanza A1 grado 2.

De lo anterior resultará que, como punto de partida fijemos lo siguiente,

Superficie: 8.951,93 m2s

Calificación entorno: A1 grado 2.
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Altura máxima:

deurza

ANCHO DE CALLE
(m)

MENOS DE 10M

DE 10 A MENOS DE 12 M

DE12AMENOSDE15M

DE15AMENOSDE18M

DE18AMENOSDE20M

20 M O MÁS

No

B+2

B+3

B+4

B+5

B+6

B+7

ALTURA MÁXIMA
(m)

11,00

15,00

18,20

21,50

24,80

28,10

EDIFICABILIDAD
(rn^t)

2,25

2,75

3,15

3,75

3,75

4,25

*Mediante estudio de detalle, se podrá aumentar una planta.

El índice de edificabilidad máxima sobre superficie neta del solar será el determinado

en función del ancho de calle, según el cuadro incluido en el apartado 2.2 del citado artículo,

salvo que se aplique la norma de fondo mínimo.

En solares recayentes a dos o más calles de distinto ancho, se aplicará a la superficie

neta del solar un índice de edificabilidad calculado como la media de los índices

correspondientes a cada calle, ponderada según las respectivas longitudes de fachada.

Siendo 11,12,13 las longitudes de fachada recayentes a las distintas calles y e1, e2, e3, los índices

de edificabilidad correspondientes, determinados según el cuadro anterior, deberá aplicarse

el siguiente índice ponderado, ep:

ep =(eixli+e2xl2+e3X la)/ (li+h + Is)

coeficiente de edificabilidad longitud fachada ancho calle edificabilidad

avenida Gaya

calle Cortes de Aragón

61,76

93,85

29,83

14,06

4,25

3,15

De lo anterior, resultará un índice ponderado (ep) igual a 3,586 m2t/m2s
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Y resultará, por tanto, una edificabilidad máxima de 32.101,62 m2tEQ.

Esta edificabilidad se entenderá referida al uso característico actual del suelo, esto es

equipamiento privado.

3 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACIÓN DEL ÁMBITO

La modificación planteada, tal y como se ha venido a indicar, tiene por objeto la

reordenación de los espacios comprensivos del antiguo colegio de Jesús María y la alteración

de su calificación urbanística, dotando a cada uno de los espacios que se definen con una

más acorde a las necesidades y exigencias ciudadanas actuales. Esta reordenación de los

espacios pretende operar como un elemento integrador que facilite la recuperación de

espacios en desuso desde hace más de 25 años con incidencia en la situación del inmueble

para la ciudad, mejorando los estándares de la zona en la que se sitúo y coexistiendo el uso

residencial con el nuevo equipamiento público para el distrito centro.

El área objeto de modificación se sitúa en el centro de la ciudad de Zaragoza en la

proximidad de vías arteriales de importancia pero que presenta graves carencias con relación

a determinados equipamientos públicos y es por ello por lo que la actuación pretendida busca

erigirse como un elemento transversal en el que las iniciativas público - privadas confluyan en

aras de consolidar una actuación que sirva como núcleo de impulso y recuperación para toda

el área de referencia.

Debemos indicar que, sin duda alguna, el cierre del colegio en el año 1996 implicó una

serie de efectos perniciosos en el área de referencia, generando un efecto de "vacío urbano".

Según hemos venido diciendo, la actuación enmarcada en la presente modificación

del TRPGOU de Zaragoza, pretende generar una simbiosis entre intereses privados y públicos

de modo que se permita no solo la obtención de grandes espacios y dotaciones para la

ciudad, sino que se generen sinergias económicas y sociales que faciliten la germinación de

nuevas iniciativas comerciales en todo el entorno antes referenciado. La actuación implica

unos altos ratios de dotaciones y espacios que van a incorporarse al catálogo de espacios y

edificaciones de los que el común de los vecinos podrá ir disfrutando en años venideros.

ZARAGOM

Costa 8

5Ú001 - Zaragoza

BILBAO

Buenos Aires 12

48001 -liilbao

BARCELONA

Gran Vía 583

0801 I .. Barcelona

MADRID

Carrera de San Jerónimo 15

28014 - Madrid



MüüiHCACION AIRADA TRPGOIi /A!.;,'\G(J/A

ANi'IGUÜ COLEGIO Jl:SU~) '(' r/;Ai-;IA I Z/,kAGC)ZA

MEMORIA INFORMATIVA, DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

deurza
Todo ello se consigue desarrollando una iniciativa residencial de alta calidad,

respetuosa con la ordenación básica fijada por el planeamiento para la zona, esto es manzana

cerrada entre medianeras, lo que nos permite ajus+ar los volúmenes residenciales a las poco

estéticas medianeras existentes, alejándolos y confrontándolos con el equipamiento y la

superficie libre de parcela de naturaleza netamente pública.

En definitiva, la actuación tiene el carácter de actuación de dotación al tener por

objeto el cambio de uso y la cesión de las dotaciones que requiera el reajuste de la proporción

respecto al nuevo uso de conformidad con lo previsto en art. 18.2b del TRLS que establece el

estatuto jurídico de las actuaciones de dotación. No precisa de alteración de infraestructuras

generales, ni de la actual estructura vidria premisa refrendada por los informes emitidos por el

servicio de infraestructuras donde se determina lo siguiente:

Servicio de explotación del agua potable:

"/a red de dísfribución de agua potable de la zona, en principio, se considera

suficiente para un uso normal de ¡as edificaciones previstas (169 viviendas, equipamiento

público, etc)".

Servicio de nuevas actuaciones en vidrios. Unidad de

alumbrado.

"(.. .¡En principio (según la propuesta informada) no existirán en e/ interior de todo

este espacio sue/os caHficados como sistema de v¡arío púbHco, y por tanto no existirán

pavimentos cuya competencia de conservación / mantenimiento corresponda a este

servfdo de conservación de Infraesiructuras."

Servicio de Ingeniería de desarrollo urbano

"Se informa que no tiene nada más que añadir a /o ya indicado por lo servicios

municipales en cuanto a suficiencia y capacidad de suministro de las 'infraestructuras

municipales existentes, así como a ta urbanización general de la parcela de

equipamiento resuitante de la ordenación"

ZARAGOZA

Costa 8

50001 .Zcuogoza

BILBAO

Buenos Aires 12

48001 -Bilbao

BARCELONA

Gran Vía 583

08011 -Barcelona

MADRID

Correrá de San Jerónimo 15

28014-Madrid



deurza
MEMORIA INFORMATIVA, DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

En definitiva, la modificación, se circunscribe a localizar los espacios de cesión y la

superficie lucrativa sobre suelo urbano consolidado. La ordenanza aplicable a la zona es A1,

manzana cerrada, - Grado 2, de uso global residencial, uso originario y previo al Plan General

de 1986.

En función del objeto se establecen las superficies lucrativas y de dotación pública, que

resultan de la actuación de dotación planteada.

Como yo se ha indicado, el Área de Referencia N. 18 resulta deficitaria en suelo

dotacional público, y en especial de uso de equipamientos.

A partir de la línea de desarrollo planteada procederemos a desarrollar la

parametrización básica de la actuación, para posteriormente ir justificando cada una de las

actuaciones concretas.

3.1 CÁLCULO DE LA EDIFICABILIDAD LUCRATIVA

El punto de partida lo fija la edificabilidad anteriormente calculada para el solar en su

condición actual de equipamiento privado, esto es, 32.101,62 m2tEQ. La actuación que se

pretende en la presente modificación aislada plantea que, una vez ponderada, la

edificabilidad materializable sea destinada a usos residenciales.

El Plan General de Ordenación Urbana de Zaragoza fija un coeficiente de

homogenización de 1 a los equipamientos privados, exacto al fijado para usos residenciales.

Sin perjuicio de los antecedentes de esta área, calificación sustantiva del solar y el coeficiente

de ponderación fijado por el TRPGOU, así como el de 1986, que modificó la calificación del

ámbito, se entiende a los efectos de la presente modificación, que lo 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 Dirección General del Catastro.
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Imagen: plano de zonas de valor fijado por la D.G del Catastro

Como se puede observar el área objeto de modificación 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 ponderación interusos de 0,75 para el uso residencial. Los usos

compatibles con el principal en su caso, esto es usos terciarios, dado que la valoración de la

DGC es equivalente a la residencial se ponderarán en su caso, también con el coeficiente 0,75.

De acuerdo con lo anterior, tenemos lo siguiente,

Edificabilidad máxima = 32.101,62 m2tEQ.

Coeficiente de ponderación 0,75

Edificabilidad ponderada de uso residencial: 24.076,22 m2tR.
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Dado que se pretende en la actuación definir una edificabilidad máxima de, 25.719,35

m2fR, ello implica que el aprovechamiento susceptible de apropiación materializable en el

ámbito de referencia, supone incremento de edificabilidad ponderada de 1.643,13 m2t.

3.2 PROPUESTA DE DENSIDAD

La actuación propuesta fija una densidad máxima en 169 viviendas, siendo este

parámetro urbanístico, por tanto, aplicado para la estandarización y reajuste de la dotación

del ámbito.

3.3 ESTANDARIZACIÓN Y DOTACIÓN DE LA ACTUACIÓN

Partiendo de las magnitudes definidas en el presente documento, de conformidad a lo

definido en el artículo 86 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragón, se deberá

considerar que, en todo caso, atendido que realizamos una operación mediante la cual

generamos tanto un aumento de edificabilidad ponderada, como un aumento de densidad

consecuencia del cambio de uso, deberán de aplicarse los módulos 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 carácter previo a la propia estandarización de la actuación deberemos definir las

dotaciones propias inherentes al uso actual que será objeto de compensación con las

resultantes de la actuación a efectos de determinar el reajuste de las dotaciones que requiere

la actuación conforme lo previsto en art. 18.2.b del TRLS2015. De este modo, el artículo 54

TRLUAr, establece que para el uso actual deberemos considerar un 8% de la superficie del

ámbito para equipamientos públicos o zonas verdes, esto es, 716,15 m2SEQ, Asimismo, respecto

a la dotación de aparcamientos públicos, en el que se considera el 50% del total de 1 plaza por

cada 100 m2t, resultando un total de 2.006,35 m2SAp, superficies que procederemos a

compensar con las que nos resulten de la actuación pretendida, determinando la superficie

resultante del reajuste do+acional requerido.

32.101 m2+,100 =321,01 plazas
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50% de 321,01 plazas = 160,51 plazas

160,51 plazas x 1 2,5 m2s = 2.006,35 m2SAp

Así, y en relación con la actuación y el nuevo uso establecido, acudiendo

nuevamente al TRLUAr, en su artículo 54 apartado primero^ "fas reservas exígib/es se

calcularán, en el ámbito de cada sector, en función de tas superficies asignadas a los

usos residencial, ¡ndustnal o terdario, de conformidad con tos siguientes críteríos:

a) En e! suelo residencial, los módulos se establecerán en función del número

máximo de viviendas potenciales. S¡ en un determinado ámbito no está fijada ¡a

densidad o e/ número máximo de viviendas, se utilizarán las unidades de reserva,

computóndose una unidad de reserva por cada ochenta y cinco metros

cuadrados construibles de uso residencial.

En el ámbito de la actuación, atendiendo a las características de este, y a la

edificabilidad máxima anteriormente calculada, se ha fijado una densidad de 169 viviendas,

por lo que será este el parámetro de aplicación que consideremos a la hora de estandarizar a

efectos del reajuste dotacional.

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

residencial, las reservas mínimas que habrán de respetarse serán las siguientes,

3.3.1 Zonas verdes - espacios libres:

Diez por ciento de la superficie del sector paro parques y jardines, espacios peatonales

y áreas de juego. En sectores de uso característico residencial, se aplicará el módulo de

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

Supuesto a)

Z.V= 10% ámbito
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Z.V=895,19m2

Supuesto b)

Z.V = 18 m2s x no de viviendas máximo

Z.V = 18 m2s x 169 viviendas

Z.V = 3.042 m2sZV

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

de referencia.

3.3.2 Equipamientos públicos

Quince metros cuadrados de terreno por vivienda para equipamientos.

Fijado el número máximo de viviendas en la actuación en 169, y considerando por tanto

una ratio de 15 metros cuadrados por vivienda, determinaremos la dotación de equipamientos

a materializar del siguiente modo,

EQ = no de viviendas por 15 m2sEQ.

EQ = 169 x 15 m2sEQ.

EQ = 2.535,00 m2sEQ.

3.3.3 Plazas de aparcamiento

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

espacios de uso público.
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Considerando un número máximo de viviendas en el ámbito de 169, deberemos de

considerar lo siguiente,

Plazas de aparcamiento = 1 69 plazas.

Dado que el 25% se deben localizar en dominio público, y considerando que las

dimensiones de una plaza de aparcamiento son 5,00m de largo y 2,50m de ancho, la superficie

de cesión ascendería a la siguiente área:

5,00m x 2,50m = 1 2,50 m2/plaza

(169 viviendas/4) plazas x 12,50 m7plaza= 525
m2sAP

3.3.4 Sistemas generales de espacios libres públicos

Además de lo anterior, se consideran las dotaciones correspondientes a sistemas

generales de acuerdo con lo regulado por el artículo 40.1b) apartado primero de la norma,

que viene a establecer que

"El plan general de ordenación urbana estab/ece la ordenación estructural del

término municipal, que está constituida por la estructura general y por ¡as directrices que

resulten del modelo asumido de evolución urbana y de ocupación de/ territorio,

mediante tas siguientes determinadones:

(...)

b] Los sistemas generales, tanto municipales como de incidencia o interés

supramunicipal, que aseguren la radonalidad y coherencia del desarrollo urbanístico /

territonal, la pos¡bil¡dad de contar con servicios sufidentes de transporte, abastecimiento

energético, de agua y telecomun¡cac¡ones y garanticen la catidad y fundonaHdad de

los principales espacios de uso colectivo. Deberá diferenciarse los de titulandad pública
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por defecto, de los de Wu¡arídad privada y uso público. Como mínimo deberán

comprender las reservas de terrenos precisas para los siguientes fínes:

?. Espacios libres púbHcos destinados a parques y áreas de ocio, expansión /

recreo, que se estab/ecerón en proporción adecuada a las necesidades sociales

previsibles en función de los desarrollos planteados. No se 'incluirán en el cómputo

espacios naturales protegidos, grandes zonas verdes suburbanas ni dotadones locales.

El 'instrumento de planeamiento deberá fijar, en su memoria, la ratio mínima por

habitante basándose en la naturalez.a y características del munidpio; ratio que deberá

mantenerse en las posteriores modificaciones aisladas del plan que asilo requieran.

A la hora de fijarla ratio por habitante, e¡ Ayuntamiento y el órgano autonómico

competente tendrán en cuenta el entorno rural, la estructura urbana y la suficiencia de

espacios a nivel de planeamiento general del municipio teniendo en consideración la

d¡spon¡b¡l¡dad de zonas naturales susceptibles de uso común que cubran

adecuadamente dicha necesidad. En defecto de previsión o de adecuada

justificación, se aplicará una rafío de cinco metros cuadrados por habitante. (...)"

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

de 169 viviendas, y que es norma común considerar un estándar medio de 3 habitantes por

vivienda lo que nos llevará a lo siguiente,

SS.GG = no de viviendas x habitante x 5 m2sss.GG/Hab¡tante

SS.GG = (169 X 3) x 5 m2SsS.GG/Habitante

SS.GG = 2.535,00 m2sss.GG

3.3.5 Total de las reservas de suelo

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

actuación propuesta para satisfacer el nuevo uso residencial con una densidad máxima fijada
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para 169 viviendas asciende a un total de 8.640,13 m2s, y tras el reajuste do+acional,

considerando la actual calificación del suelo como equipamiento privado la modificación

supone unas dotaciones requeridas de 5.917,62 m2s según el siguiente desglose:

CALIFICACIÓN SUPERFICIE

Reservas conforme estándares aplicables al uso residencial

zona verde/elp

equipamientos

sistemas generales

Aparcamientos de uso residencial

3.042,00 m2

2.535,00 m2

2.535,00 m2

528,12 m2

[Reservas conforme estándares aplicables a usos no residenciales

Espacios libres

Aparcamientos

-716,15 m2

-2.006,35 m2

Total de reservas a satisfacer 5.917,62 m2

La inviabilidad de materializar en el ámbito de actuación - con una superficie total de

8.951,93 m2s- la precitada reserva en su totalidad conduce a plantear las propuestas a

desarrollar en Convenio de gestión a suscribir al efecto.

3.3.6 Innecesariedad de reserva de viales

El artículo 7.2.12 de las normas urbanísticas del Texto Refundido del Plan General de

Ordenación Urbana de Zaragoza, establece que en sectores de suelo urbanizable delimitado

se deberá 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 actuación a desarrollar en

una manzana que cuenta con la condición básica de solar y se encuentra perfectamente

integrado en la trama urbana. La manzana se inserta en un área delimitada en su totalidad

por una red vidria 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 estándar, considerándose como así ha sido
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que se han cumplido sobradamente todos y cada uno de los estándares dotacionales que le

eran imputables a la actuación.

3.3.7 Cesión del aprovechamiento

A lo anterior debemos sumar la cesión obligatoria y gratuita del 10% del

aprovechamiento incremental en favor del Ayuntamiento de Zaragoza que se corresponde

con 164,31 m2f.

3.3.8 Reserva de vivienda protegida

Por último, cabe señalara que dada lo naturaleza de la actuación de dotación que

presenta esta Modificación y siendo el suelo considerado un suelo urbano consolidado, la

reserva de viviendas protegidas no resulta de aplicación de conformidad con lo establecido

en art.20.Lb del TRLS.

4 ORDENACIÓN PROPUESTA Y JUSTIFICACIÓN URBANÍSTICA

4.1 CRITERIOS Y OBJETIVOS

Los criterios adoptados en la ordenación presentan como principios básicos los

siguientes:

• La conjunción de usos residenciales y equipamientos públicos, teniendo en

cuenta la voluntad municipal y el interés de generar un espacio de

equipamiento público que dote a una zona con déficit.

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

Aragón, fraccionando una manzana de grandes dimensiones.

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

urbana, que junto al equipamiento contribuirá a la mejora de la ciudad.
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Presentar una volumetría acorde a la trama urbana existente, adaptándose

y respetando la misma, equiparándose en altura con los edificios

colindantes con el objeto de no generar medianeras vistas.

• En el interior, disposición de los nuevos volúmenes edificatorios de modo que

se trate de mejorar el impacto estético que han venido teniendo a lo largo

de los años las edificaciones ejecutadas en los solares colindantes a la

actuación.

En base a lo anteriormente expuesto, se propone disponer un conjunto de volúmenes

edificatorios que resuelvan el frente de fachada recayente a la avenida Goya y eviten la

visualización de las medianeras colindantes exteriorizadas al espacio urbano en la actualidad.

Al mismo tiempo, resolver el frente a la calle Cortes de Aragón, y las medianeras de los edificios

contiguos, y que además venga a realizar un cierre interior de la manzana mejorando las

visuales existentes que a día de hoy constituyen las fachadas traseras de las edificaciones de

esta manzana cerrada.

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

evidencian en los espacios públicos circundantes.

Imagen: Vista medianeras

—miEsikv^
Imagen: Vista medianeras 2
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Imagen: Vista medianeras 3 Imagen: Vista medianeras 4

Así, se plantean una serie de volúmenes edificatorios desde la fachada recayente a

avenida Goya, por todas las medianeras del ámbito, hasta resolver el frente sobre la calle

Cortes de Aragón, generando un espacio central libre de edificación.

En el caso del volumen residencial se propone una pieza continua que se irá adaptando

de forma progresiva a su entorno, planteándose una altura decreciente desde Avenida Goya

como punto más alto hasta la calle Cortes de Aragón como zona de menor impacto. El

volumen de equipamiento responderá a las necesidades del mismo, pero siguiendo el mismo

criterio, disponiéndose en la zona norte, junto a las traseras 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: calificación propuesta

Siguiendo el criterio de adaptación, el frente a la avenida Goya se alineará en altura

respecto a las dos edificaciones colindantes ya existentes, con unas alturas de 10 plantas

alzadas sobre la rasante. En este volumen, pero retranqueado respecto al frente de fachada

13,40 metros, se erige a día de hoy una planto más edificada, a la que se alineará el nuevo

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

Para establecer la altura de coronación en el frente a la avenida Goya, se debe indicar

que el edificio sito en avenida Goya 86, situado a la izquierda en la 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 fábrica de la cubierta y

barandilla de protección alcanza una altura de 31,25 m., conforme medición in situ.
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Imagen: medianera Goya 86 Imagen: sección edificio Goya 86

La medianera de esta edificación, a día de hoy vista, presenta unos pequeños huecos

para los aseos/baños de las viviendas. Tal como se recoge en el informe emitido por el Servicio

Técnico de Planeamiento y Rehabilitación el pasado 17 de marzo de 2023 "se comprueba que

dichas ventanas no constan en la ¡¡cenda de edificación concedida a edificio en expediente

47.989/1.997, y que según tas mismas no corresponde a piezas habitables sino a baños/ tos

cuates cuentan según ta referida Hcenda con shunt de ventilación} Sin perjuicio de lo anterior̂
.\-0

'c\(

^
vi^
¿T

tos huecos abiertos conforme Estatutos de !a Comunidad, en régimen de mera tolerancia' \,,^c
<A ^

conforme el régimen fora¡ de relaciones de vecindad". |)

En el lado sur, el lado derecho del frente de avenida Goya, la edificación sita en Gaya

72, presenta también en su línea de fachada 10 plantas de altura (PB+9), y ya retranqueado

de esta, una planta más. La altura de remate de este edificio -peto de cubierta- presenta una

altura de 30,78 medidos desde la rasante de la acera.
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Altura de remate 30.78 m
_ _ _ _ ———-,»

Imagen: medianera Goya 72
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iaf-crrico dedica 72

Imagen: alzado edificio Goya 72

Por ello, con el objeto de dar un frente, y continuidad urbana, a la avenida Goya se

propone adosarse a estas medianeras adoptando la altura de coronación del edificio más alto

y evitar así medianeras vistas.

En la calle Cortes de Aragón, del mismo modo, el frente de la nueva edificación a

ejecutar deberá adosarse al edificio existente en la calle Cortes de Aragón 24. Esta

construcción presenta una altura en su fachada principal de 7 plantas (PB+6), y en la zona

interior de la parcela, un ático retranqueado. La altura de remate de fachada (cara baja del

alero) asciende a 22,53 metros, según medición insitu.

Altura cornisa 22,53 m

1^$^
ÉeK^^f^ '*!iS:

Imagen: medianera Cortes de Aragón 24

I2i^
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Corttíd-eAfogáflS-i

Imagen: alzado edificio Cortes de
Araaón 24
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Por último, si bien no será objeto de restricción la altura del volumen edificatorio que

albergue el equipamiento, señalar que este se localizará junto al edificio existente en la calle

Cortes de Aragón 8. Esta edificación presenta una altura de 7 plantas (PB+6) y un ático

retranqueado. Se debe reseñar en este caso que la edificación existente presenta en su lindero

sur -colindante con la parcela objeto de la Modificación- un patio abierto en su medianera,

generando que el medianil visto, en plantas alzadas se retranquee del frente a vial varios

metros. Esta configuración deberá ser atendida por el proyecto ejecución del equipamiento a

disponer con el objeto de evitar, como en el resto de localizaciones, afecciones de luces y

vistas a las viviendas existentes, así como intentar dar una solución de conjunto, y estética, al

nuevo espacio urbano generado.

,-m

Attura comFsoi 1 S.,17 m
3_

Imagen: medianera Cortes de Aragón 8

Volumen orientativo

Equípaimiento

€a-M.,^->í3^^S

Imagen: alzado edificio Cortes de Aragón i

Desde la fachada de la Avenida Gaya a lo largo de su discurrir contra las

medianeras existentes, el volumen va experimentando una constante reducción del número

de plantas, hasta alcanzar la calle Cortes de Aragón, que con el fin de resolver la medianera

existente del edificio Cortes de Aragón 24, alcanza su altura de 8 plantas (PB+7) a la altura del

ático prexistente, y en su continuidad, la fachada recayente a Cortes de Aragón reduce su

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

Por otro 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 orientación, se plantea con altura de 7 plantas (PB+6), equiparable a los

edificios existentes con frente a la calle Carmen, y un ático retranqueado, de 8 plantas (PB+7).

\ '
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Imagen: Plano calificación

La propuesta volumétrica no resulta por tanto baladí, sino que pretende dar respuesta

detallada a un entorno urbano consolidado específico, adaptándose al mismo. Se parte así de

un análisis de las edificaciones colindantes junto a las que se dará frente a la avenida de Goya

y a la calle Cortes de Aragón, determinándose las alturas de estos volúmenes, según se

muestran en los alzadossiguientes:
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ALZADO AVENIDA FRANCISCO DE GOYA

Altura de remate 31.25 m AHura de remate 30.78 m

8
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Imagen: alzado frente a la avenida Goya

ALZADO CORTES DE ARAGÓN

Altura cornisa 22.53 m

Altura cotnisa 18,17 m

Altura PBH

Volumen orientativo
Equipamiento

Imagen: alzado frente a la calle Cortes de Aragón

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 y vistas rectas

tanto de los nuevos volúmenes como de respetar los de los edificios existentes que resulten

exigibles.

De este modo quedan establecidos los parámetros volumétricos de la actuación en

relación a su entorno, según los siguientes parámetros y descripción gráfica, remitiéndonos, en

todo caso, al documento de normas urbanísticas desarrolladas para este ámbito y a la

ordenanza A 1/2*.
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MEMORIA INFORMATIVA, DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

Uso residencial:

Ordenanza de aplicación A 1/2 * con los parámetros que a continuación se detallan:

Edificabilidad: 25.719,35 m2t

Uso Drincipal: residencial

Número máximo de viviendas: 169

Ocupación del suelo: 100% en plantas soterradas, hasta un máximo de 3 plantas, y según

determinaciones gráficas en planta baja y alzadas.

En plantas inferiores a la baja, hasta un máximo de 3, ocupación del 100%.

En planta baja y alzadas, la posición de cada uno de los edificios viene determinada

en los planos de ordenación, estableciéndose en las mismas áreas de movimiento por plantas

con alineaciones obligatorias a los viales públicos existentes (avenida Gaya y calle Cortes de

Aragón).

Bajo el volumen edificatorio con frente a la Avda./ Gaya, en planta baja y primera, se

estable una zona libre de paso permanente. Asimismo, el plano del área de movimiento de

planta baja y primera delimita espacio libre diáfano en planta baja y primera bajo el volumen

de edificatorio de Cortes de Aragón colindante al espacio libre de parcela con frente al citado

vial, con la funcionalidad de ampliación visual del conjunto edificatorio desde C/ Cortes de

Aragón y acceso rodado a sótano de la parcela residencial con frente a dicho vial.

En dichos espacios, se permitirá la construcción de elementos estructurales y

funcionales imprescindibles que sean propios de la edificación.

Se establece una superficie libre de edificación sobre la rasante. El tratamiento

superficial de este espacio será tratado como espacio continuo con el espacio libre de

edificación de la parcela equipamiento.

Alturas;
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El número de plantas será el indicado en los planos de calificación y ordenación. No

será de aplicación, por tanto, la norma general de áticos contemplada en el artículo del

PGOU.

La altura máxima de remate de las edificaciones en los frentes a la calle Cortes de

Aragón y Goya queda establecida, según las edificaciones colindantes, determinándose esta

en el plano de "Alzados".

El frente a la avenida Goya se alineará a la edificación sita en avenida Gaya 86, siendo

es+e el edificio colindante de mayor altura de coronación o remate.

La altura del frente a la calle Cortes de Aragón vendrá establecida por lo altura de

cornisa del edificio sito en Cortes de Aragón 24.

Sobre la altura de remate existirán los volúmenes retranqueados permitidos en el plano

de calificación, siendo estos acordes a las medianeras de colindantes existentes y a la

progresión en altura planteada en el interior de la manzana.

Sobre la altura máxima se podrá desarrollar las construcciones sobre la altura máxima

que permite el PGOU.

Acceso permanente de paso

Se genera, en la parcela privada, un espacio de paso permanente y uso público para

acceso a zaguanes y locales de planta baja que conectará la avenida de Goya con la calle

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

Bajo el volumen edificatorio que da frente a la Avenida Goya deberá existir un acceso

de paso permanente en planta baja y primera. Este paso presentará una longitud de fachada

de 20 metros lineales, un fondo equivalente al de la edificación que se sitúe sobre el mismo, y

una altura mínima de 6,00 m. Este deberá facultar el acceso permanente peatonal, y rodado

restringido (emergencias, protección civil, etc..) sin cerramientos, ni obstáculos que impidan su

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

En el frente o la calle Cortes de Aragón el paso libre de edificación, con una anchura

de 5,00m de ancho y 22.00m de fondo permitirá igualmente el paso permanente de uso

público y facultará el acceso permanente peatonal, y rodado restringido (emergencias,

protección civil, etc..) sin cerramientos, ni obstáculos que impidan su accesibilidad.

Bajo el volumen edificatorio que da frente a la calle Cortes de Aragón se delimita un

espacio de 6,5m de anchura y un fondo equivalente al de la edificación, en su extremo norte.

La altura de es+e espacio libre será equivalente a la adición de planta baja y primera de esta

edificación.
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Tanto en el espacio anteriormente descrito como en el paso bajo la edificación con

frente a la avenida de Goya, se permitirá la construcción de elementos estructurales y

funcionales imprescindibles que sean propios de la edificación.

Acceso

El acceso peatonal a los diferentes portales y zaguanes podrá realizarse bien desde los

viales públicos circundantes o bien desde el interior de la parcela residencial a través del

espacio libre de paso permanente y uso público.

Los accesos rodados se dispondrán en el frente a los viales públicos, considerándose el

frente a la avenida Goya, a la calle de Cortes de Aragón y a la calle del Carmen en función de

la configuración de este acceso.

Las condiciones de ordenación del área residencial y del equipamiento que resultan

de la cumplimentación de los informes emitidos, quedan detalladas en las normas urbanísticas

y planos de la presente Modificación.

Todo lo anterior resulta basado en la premisa básica determinada por la voluntad

municipal de no conservar el conjunto edificatorio del Antiguo Colegio de Jesús y María, toda

vez que tanto la Comisión Municipal de Patrimonio, en informe emitido el 20 de abril de 2023,

como la Dirección General de Patrimonio Cultural de la Diputación General de Aragón, en

informe emitido el 1 de diciembre de 2023, han manifestado que dicha edificación no presenta

interés arquitectónico suficiente como para ser declarado Bien de Interés Cultural ni Bien

Catalogado, y por tanto se desestima en la presente Modificación su conservación en favor de

localizar en este espacio un nuevo equipamiento municipal.

A continuación, se ofrece una perspectiva general de los distintos volúmenes, que por

razón tanto de la propuesta como del interés municipal manifestado han sido eliminados,

liberando el suelo para la cesión como equipamiento público, así como para desarrollar en el

suelo privativo la ejecución de los volúmenes edificatorios residenciales, habiéndose obtenido

la licencia de demolición pertinente el 17 de julio de 2023 bajo el expediente 32.928/2022.
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Imagen: Volumen principal del Antiguo Colegio

Imagen: Pabellón polivalente-salón de actos (añadido años 60)
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Imagen: Edificio complementario (añadido años 60)

4.2 ORDENACIÓN PROPUESTA

La ordenación propuesta quedará dispuesta del siguiente modo,
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Imagen: Plano de zonificación de la propuesta.

En relación al equipamiento público, dispuesto en la zona norte del ámbito, se propone

una parcela de 4.000,30 m2s, destinando la total superficie a tal uso con el carácter de dotación

local dado el déficit de equipamientos públicos del área. La superficie que resta se destinará

a uso residencial.

En el interior de ambas parcelas se plantea una superficie libre de edificación sobre la

rasante que garantice y genere una zona de transición de calidad entre el equipamiento

público y la zona residencial, y mejore su relación con los espacios existentes.

Residencial
(m2s)

Equipamiento
(m2s)

Total
(m2s)

superficie libre de edificación SR 1.090,96 1860,14 2.951,10
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Imagen: Planos de ordenación. Identificación del espacio libre de edificación sobre la
rasante.

De este modo, este espacio libre continuo, asentado tanto en la parcela dotacional

como en la/s privativa, se trata 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 transición adecuada entre los usos

dotocionales y residenciales, y la conexión entre la C/ Cortes de Aragón y la avenida Goya a

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

Los pasos que permitirán los accesos dentro de la parcela /s residenciales a los locales

de planta baja y zaguanes quedan determinados detalladamente en la documentación

gráfica que acompaña la presente memoria, estando localizados exclusivamente sobre el

suelo calificado como residencial; a tal efecto si resultara necesario en los distintos complejos

inmobiliarios podrán constituirse las servidumbres de paso que requiera la ordenación.

El paso permanente sobre el espacio libre de la parcela de uso residencial quedará

asimismo explicitado en el proyecto de reparcelación que resuelva la gestión urbanística. Se

detalla, no obstante, que el localizado en el frente a la avenida Goya presentará una longitud

de fachada de 20 metros de frente ocupando todo el fondo de la edificación bajo la cual se
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localiza. El paso desde la calle Cortes de Aragón, presentará una anchura de 5,00 metros y una

longitud de 22,00m.
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Imagen: Plano de ordenación. Identificación del espacio de paso permanente.

La adecuación del espacio libre de edificación para el paso de uso público

permanente previsto se realizará en coordinación con el espacio libre de edificación 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 deberá acordar, por convenio, las rasantes, pavimentos, mobiliario

urbano e iluminación de estos espacios para ser coordinados, correspondiendo, no obstante,

la adecuación y mantenimiento del mismo a cada uno de sus titulares.

En cuanto a la parcela residencial, con una superficie de 4.951,63 m2s, desarrollará en

la misma una edificabilidad de 25.719, 35 m2ty un máximo de 169 viviendas. La volumetría, tal

como se ha venido exponiendo, atenderá a su entorno próximo generando un nuevo espacio
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urbano de calidad en el interior de la manzana, según la documentación gráfica que

acompaña la presente memoria, donde se establecen las alturas y fondos edificatorios, la

huella de movimiento y los alineaciones obligatorias pertinentes.

Imagen: Recreación no vinculante del espacio libre de edificación
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Imagen: recreación de la propuesta de actuación no vinculante
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Imagen: recreación de la propuesta de actuación no vinculante (2)

Imagen: recreación de la propuesta de actuación no vinculante (3)

El detalle de la volumetría propuesta con las alturas en plantas de las edificaciones y la

nueva área de movimiento de la edificación que resulta del cumplimiento de las prescripciones

de los informes se entiende que permite la materialización de la edifícabilidad lucrativa

patrimonializable fijada, con holgura suficiente para resolver las soluciones arquitectónicas

necesarias -patios, retranqueas, etc.- para desarrollar 169 viviendas exteriores. A este respecto,

la disposición volumétrica de la manzana y la generación del espacio central libre de

edificación y de uso público sobre la rasante permite que las viviendas previstas en los distintos

volúmenes edificatorios puedan tener la condición de vivienda exterior según el informe emitido

por el Servicio de Licencias urbanísticas emitido con fecha 18 de noviembre de 2024.
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Imagen: Simulación de posible alternativa de patios orientativos, no vinculante.

Planta

PB
p-1

p-11

p-111

P-IV

P-V

P-VI

P-VII

P-VIII
P-IX

P-X

Superficie materiabilizable
im2)

3.263,55

3.263,55

3.860,68

3.860,68

3.860,68

3.860,68

3.860,68

3.175,54

2.547,64

2.302,87

658,56
TOTAL 34.515,11
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Por tanto, la edificabilidad parametrizada en la actuación de dotación que se

desarrolla se entiende que resulta ma+eriabilizable en el volumen que se determina

gráficamente en la misma. Tal edificabilidad podrá materializarse en los términos que resultan

del artículo 2.2.1. apartado 2 de las normas urbanísticas del plan general que establece que:

"2. El aprovechamiento urbanístico de un terreno será el resultante de la

apfoacfbn conjunta de todas tas limitaciones concurrentes en cada zona y grado, entre

tas que e; índice de edificabilidad, cuando se determine expresamente, es una más,

que soto podrá generar superficie edificable en la medida en que esta sea compatibie

con eí cumplimiento del resto de las determinaciones".

Y ello teniendo las condiciones particularizadas establecidas por las normas urbanísticas

de la Modificación N.211 .

Asimismo, con relación a las plantas bajo rasante, con una superficie de 4.953,09 m2c

por planto como máximo, permite la distribución de la dotación de aparcamientos necesarios

para los usos lucrativos, considerando la siguiente estimación:

Ratios y tipologías

1,5 plaza/ viv de sup útil 90-135 m2

Número de viviendas

169

Número de plazas de
aparcamiento

253,50

A esta dotación se adicionaría, en un ejercicio de aproximación, la dotación

correspondiente a los usos comerciales y posible carga y descarga. Considerando, en un

escenario desfavorable, una superficie construida media de 120 m2c por vivienda, el defecto

de superficie lucrativa destinada a uso comercial o usos terciarios ascendería a 5.439,35 m2+,

siendo necesario por tanto una dotación adicional de 54 plazas de aparcamiento privado, las

cuales se resolverán en plantas bajo rasante de la parcela residencial.

Se hace evidente que la ordenación que se viene describiendo no asume el total de las

dotaciones estandarizadas para la actuación de dotación pretendida, que tras el reajuste

dotacionol asciende a un total de 5.917,60 m2s resultan del todo inviables de materializar en un

ámbito de actuación de 8.951,93 m2s. Por tanto, si bien el suelo de cesión para el equipamiento

público en el ámbito asciende a 4.000,30 m2s, el defecto hasta alcanzar los 5.917,62 m2s, se

propone su mone+izadón y/o materialización en los términos previsto en la legislación
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urbanística autonómica en favor del Ayuntamiento de Zaragoza, del mismo modo que el 10%

de cesión del aprovechamiento lucrativo. Esta valoración y o determinación, que será

concretada en el convenio urbanístico anejo a suscribir, alcanzará por tanto las siguientes

magnitudes:

Defecto de materialización de dotaciones: 1.917,32 m2s

10% del Aprovechamiento incremental: 164,31 m2tR.

La presente propuesta de actuación de dotación fue aprobada inicialmente el 29 de

marzo 2023 por el Pleno Ayuntamiento de Zaragoza y sometido a exposición pública tras su

publicación en el BOPZ el 12 de abril de 2023, así como aprobada y definitivamente,

condicionada, el 25 de julio de 2024. Tras la emisión de los informes sectoriales oportunos y de

los servicios técnicos y jurídicos del Ayuntamiento de Zaragoza, se resuelven en el presente

documento las consideraciones y matices en ellos indicados, aprobación definitiva que

mantuvo respecto a la propuesta original todos los parámetros básicos.

Actuación de dotación: Estándares aplicables al nuevo uso según informe

17 de marzo de 2023 y articulo 54 y 40 del TRLUAr. Reajuste dotacional

conforme criterio de reajuste en función de estándares aplicables al uso

previo y modificado en su cómputo global. Cesión materializable en el

ámbito (4000 m2), asignación del uso de equipamientos con independencia

de la superficie a asignar en función de estándares pormenorizados tras

reajuste dotacional.

Edificabilidad patrimonializable: 25.719,35 m2t. residencial según

aprobación inicial y Texto Refundido que se formula.

Usos: los admisibles en zona A1 Grado 2. Principal: Vivienda.

Densidad: máximo de 169 viviendas, aumentando en 9 unidades respecto a

la propuesta aprobada inicialmente -5,63% adicional-. Número de viviendas

consignado en documento sometido a aprobación definitiva y en Texto

refundido que se formula.

Disposición volumétrica y ordenación, superficie de parcela privada y

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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Aragón, y la parcela residencial en el frente a la avenida Gaya, lindero sur

de la parcela y frente sureste con calle Cortes de Aragón conforme figuraba

en el documento de aprobación inicial.

El Texto Refundido incorpora las prescripciones Técnicas de los informes emitidos a la

aprobación definitiva, requiriendo la suscripción de Convenio de gestión a efectos del

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

5 INCIDENCIA DE LA MODIFICACIÓN EN EL TERRITORIO

La presente Modificación Aislada del PGOU de Zaragoza, respeta el modelo básico de

desarrollo territorial previsto por el PGOU. Se trata de una modificación cuyo fin, tal y como se

ha expuesto anteriormente, tiene como objetivo por un lado alterar la calificación urbanística

de una pieza de suelo clasificada como suelo urbano consolidcido y calificada como

equipamiento privado en zona A1 grado 2, pasando a zona A 1/2* y equipamien+o-9/8* y por

otro plantear una nueva ordenación del ámbito de actuación para facilitar y ordenar la

inserción de los distintos usos previstos.

Se trata de una modificación aislada de plan general que por su alcance debe ser

considerada de menor entidad, puesto que en ningún caso produce una alteración del modelo

previsto por el plan general ni una variación de elementos estructurantes del planeamiento

que nos pueda llevar a considerar un alcance de mayor entidad.

La modificación queda circunscrita a un ámbito muy concreto de actuación, esto es,

lo parcela en la que se sitúa el antiguo colegio de Jesús María, no generándose relaciones o

efectos urbanísticos más allá de este ámbito concreto. Bien distinto pudiera ser su consideración

dentro de un entorno de mayor escala como el barrio o distrito en el que se sitúa. En este sentido

hablaríamos de efectos positivos desde un punto de vista de incremento de las dotaciones

urbanísticas de dicha área, pero no podríamos hablar en caso alguno de una modificación

sustancial del modelo de desarrollo u ocupación básica del territorio.

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

unos efectos limitados y circunscritos a su área concreta de actuación.
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6 MODIFICACIÓN DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la modificación propuesta no distorsiona en modo alguno la estructura

general definida por el Plan General de Ordenación Urbana vigente ni a las directrices de su

modelo de evolución urbana y ocupación del territorio conforme a las determinaciones del

artículo 40 del Texto Refundido de la ley de Urbanismo de Aragón.

Resulto de lo anterior que la modificación tiene un alcance y efectos limitados

circunscribibles a un área concreta y su tramitación puede considerarse de menor entidad de

acuerdo con lo regulado por el artículo 85.3 TRLUAr.

En consecuencia, de ello, procede aplicar la homologación prevista en el artículo 57.4,

y atribuir la competencia para su aprobación definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con

intervención facultativa de la Comunidad Autónoma.

7 IMPLICACIONES AMBIENTALES DE LA MODIFICACIÓN

De conformidad a lo regulado por la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevención y

Protección Ambiental de Aragón en relación con lo establecido en el artículo 12 relativo a

planeamiento urbanístico:

1. La evaluación ambiental estratégica del planeamiento urbanístico se realizará

siguiendo los trámites y requisitos establecidos en este capítulo, con las especialidades

señaladas en el presente artículo.

2. Se encuentran sometidos a evaluación ambiental estratégica ordinaria:

a) El Plan General de Ordenación Urbana y el Plan General de Ordenación

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

b) Las modificaciones del Plan General de Ordenación Urbana, así como del

Plan General de Ordenación Urbana Simplificado que se encuentren dentro de uno de

los siguientes supuestos:
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- Que establezcan el marco para la futura autorización de proyectos legalmente

sometidos a evaluación de impacto ambiental sobre las siguientes materias: agricultura,

ganadería, silvicultura, acuicultura, pesca, energía, minería, industria, transporte, gestión

de residuos, gestión de recursos hídricos, ocupación del dominio público marítimo

terrestre, utilización del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenación del

territorio urbano y rural, o del uso del suelo.

- Que requieran una evaluación en aplicación de la normativa reguladora de la

Red Ecológica Europea Natura 2000.

- Que afecten a la ordenación estructural por alteración de la clasificación,

categoría o regulación normativa del suelo no urbanizable o por alteración 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 artículos 62.1 a) y b) y 64.1 a) y b) del texto refundido de la Ley de

Urbanismo de Aragón, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del

Gobierno de Aragón.

d) Aquellos instrumentos de planeamiento urbanístico comprendidos en el

apartado 3 cuando así lo determine caso a coso el órgano ambiental, de oficio o a

solicitud del órgano responsable de la tramitación administrativa del plan.

3. Se encuentran sometidos a evaluación ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones del Plan General de Ordenación Urbana, así como del

Plan General de Ordenación Urbana Simplificado cuando:

- Afectando a la ordenación estructural, no se encuentren incluidas en los

supuestos del apartado 2, letra b).

- Afectando a la ordenación pormenorizada, posibiliten la implantación de

actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluación ambiental.
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- Afectando a la ordenación pormenorizada del suelo no urbanizable o

urbanizable, no se encuentren incluidas en los supuestos anteriores o en el apartado 2,

letra 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

evaluación ambiental estratégica.

c) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que

alteren el uso del suelo o posibiliten la implantación de actividades o instalaciones cuyos

proyectos han de someterse a evaluación de impacto ambiental.

4. No se someterán a evaluación ambiental estratégica, en atención a su objeto

y alcance, de acuerdo con lo establecido en la legislación urbanística aragonesa:

a) Las modificaciones del Plan General de Ordenación Urbana y del Plan

General de Ordenación Urbana Simplificado que afecten a la ordenación

pormenorizada del suelo urbano no incluidas en los supuestos del apartados.

b) Los planes parciales y planes especiales que desarrollen determinaciones de

instrumentos de planeamiento general que hayan sido sometidos a evaluación

ambiental estratégica.

c) Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento de desarrollo

recogidos en el apartado anterior.

d) Otros instrumentos de ordenación urbanística: delimitaciones de suelo urbano

y estudios de detalle.

En el presente caso, nos encontramos ante una modificación aislada de Plan General

subsumible dentro del apartado 4 a) del artículo 12 y por tanto no estaría sujeta a evaluación

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

El Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragón, establece en su artículo 86 una

serie de requisitos especiales a observar por las modificaciones puntuales, resultando de

aplicación lo previsto en el apartado 1, y 5 y 6 en consonancia con lo establecido en artículo

18 del TRLS2015 en orden a las obligaciones inherentes a las actuaciones de dotación, y de

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

1. Cuando la modiffcactón de/ ptan general afecte al suelo urbano

incrementando su superficie, su densidad o su ed¡f¡cab¡l¡dad previstos

¡nidaimente, se aplicarán a los aumentos planteados los módulos de reserva

de tos planes parciales y las reservas de terrenos de sistemas generales que

procedan conforme a /o dispuesto en esta Le/ y en e/ ptan general.

Excepdonalmente, en fundón de la entidad de la modificación y de los

espacios /íbres y equipamientos púbHcos existentes en e/ entorno de/ sueto

afectado porto modificación, se atenderá al principio de proporcionalidad en

tas reservas a apHcar, pudiendo minorarse o excepcionarse en e¡ proyecto

siempre que se trate de modificaciones de pequeña dimensión, así se

proponga por ef municipio y se apruebe por el Consejo Provincial de

Urbanismo.

2. Cuando la modificación de ¡os planes parciales o del plan general en suelo

urbanizable tenga por objeto 'incrementar ¡a densidad o la edificabilidad, se

aplicarán los módulos de reserva locales a la densidad y edificabHidad totales

resultantes, asi como las reservas de terrenos de sistemas genera/es que

procedan a tos ('ncrementos planteados, conforme a lo dispuesto en esta Ley

y en e/ pian general.

Excepcíona/mente, en función de la entidad de la modificación y de los

sistemas generales incorporados al plan general, se atenderá al principio de

proporcionalidad en las reservas de terrenos de sistemas generafes a aplicar,

pudíendo minorarse o excepcionarse en el proyecto siempre que se trate de

modffícacíones de pequeña dímensfóa se informe favorablemente por el

Conseyb Provincial de Urbanismo y se apruebe por el Ayuntamiento.
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3. El aumento de densidad y de edificabiHdad en suelo urban¡zable o urbano

no consolidado se ajustará a las siguientes determinaciones:

a) Se deberán justificar tas capacidades de ta red viaría y de las redes de

servfcibs planificadas, la correcta distríbudón de volúmenes edificables resultantes,

puestos en relación con los espacios libres y los equipamientos, y su adecuada

inserción en et desarrollo urbano.

b] Se deberán analizar los efectos en to frama urbana en to que se 'insertan, y

consíderar/os admisibles en ia ordenación urbana prevista respecto a la

densidad y a la edificabilidad fijadas.

c) Se deberán fijar los plazos de desarrollo y garantías de la urbanización y de la

edificación en e¡ ámbito.

d] El incremento de densidad se entenderá condicionado a la completa

ejecución en plazos determinados de la urbanización restante y de la

edificación. El incumplimiento de cualquiera de los 'indicadores objetivos

estab/ecfdos para ta finalización de las obras de edificación o, en su caso, de

urbanización, comportará ta suspensión automática del otorgamiento de

fícencías / e/ inícfb de un procedimiento de modificación del planeamiento, s¡n

perjuicio de la posible exigencia de responsab¡l¡dad por los daños y perjuicios

ocasfonados. E¡ carácter condicionado del incremento de densidad deberá

comunicarse a/ Registro de la Propiedad, así como e¡ inicio del procedimiento

de modificación en caso deincumpl¡m¡ento.

4. Cuando ta modificación del plan tuviera por objeto una diferente zomficadón

o uso urbanístico de /os espaoos verdes y libres de dominio y uso público previstos

en el plan, se requerirá como mínimo, para aprobarla, que la previsión del

mantenimiento de tales espacios sea de igual calidad que la exigida para tos

espacios /a previstos en el plan.

5. En las modificadones que supongan un incremento de superficie de/sueto

urbano o urbanizable con usos terdano, ¡ndustnal o residencial de! munidpio se

deberá analizar la srfuacíón de tos suetos existentes pendientes de desarrollo,

justificando la necesidad de una nueva incorporación desue/o.

ó. En caso de ser necesario, por ta entidad de la modificación tramitada, el

reajuste en las dotaciones locales y sistemas genera/es se materíaHzará, de forma

preferente, en ¡a misma área objeto de la modificación a través de la
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correspondiente unidad de ejecución con cesión de la parte correspondiente aS

incremento de aprovechamiento. Mediante convenio urbanístico anejo a¡

planeamiento, podrá pactarse que ta cesión de terrenos resultante de la

apficacfón de tos módu/os de reserva y sistemas generates, as)' como de

aprovechamfento, se mafena/íce en metáHco o en terrenos clasificados como

sue/o urbano conso/fdado, pudíendo también computarse por ta/ concepto ta

fínancíactón de/ coste de rehab¡l¡tac¡ón de la edificación existente sobre tos

mismos.

7. Cuando ta modificación tuviera por objeto incrementar ¡a eci¡f¡cabilidad o la

densidad o modifique los usos del suelo, deberá hacerse constar en e/

expediente ¡a ¡denfidad de todos los propíetanbs o Wulares de otros derechos

reates sobre tos fincas afectadas durante los cinco años anteriores a su ¡mclación,

según conste en el registro de la propiedad o, en su defecto, en et catastro.

8. De forma excepciona/ / suficientemente mofívada / siempre y cuando e/

municipio lo estime adecuado a su desarrollo urbano, cuando un sector de suelo

urbanizable deHmitado o programado resul-te tener exceso de reser/as de

dotaciones iocales respecto al mínimo legal exigido, no será preceptivo

fncrementarias como consecuenoa de una modífícacfón de; planeamiento,

siempre que se respete e/ mínimo legal y se justifique de forma adecuada la

suficiencia de /os espacios dotacionales previstos.

TRLS20Í5

Articulo 182.

2. Cuando se trate de las actuaciones de dotación a que se refiere el artículo

7. ? b), los deberes anteriores se exigirán con tas siguientes salvedades:

a) El deber de entregar a la Administración competente el suelo ¡ibre de cargas

de urbanfzacíón correspondfente a/ porcentaje de la ed¡f¡cab¡lidad media

ponderada de ta actuación o del ámbHo superior de referencia en que ésta se

incluya, que fije la legislación reguladora de la ordenación temtorial y

urbanística, se determinará atendiendo só/o a/ ("ncremento de ta edífícabíffdad
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media ponderada que, en su caso, resulte de la modffícacíón de/ instrumento

de ordenación. Dicho deber podrá cumplirse medíante to susWudón de la

enfrega de sueto por su vator en metáHco, con la finalidad de costear ¡a parte

de financiación pública que pudiera estar prevista en la propia actuación, o a

integrarse en el patnmonio público de suelo, con destino preferente a

acf-uaobnes de rehabilitación o de regeneración y renovación urbanas.

b) El deber de entregar a la Adm¡n¡strac¡ón competente el suelo para

dotaciones públicas relacionado con e/ reajuste de su proporción, podrá

sustituirse, en caso de ¡mpos¡bil¡dad física de materializarlo en el ámbito

correspondiente, por la entrega de superficie edificada o ed¡ficab¡l¡dad no

lucrativa, en un complejo ¡nmobHiarío, situado dentro de/ mismo, ta/ y como

prevé el artículo 26.4, o por otras formas de cumpHmiento del deber en los

casos / condicfbnes en que as;' /o prevea la leg¡slac¡ón sobre ordenación

temtonal y urbanística.

En el presente documento de Modificación Aislada de Plan General de Ordenación

Urbana, se ha atendido a las cuestiones planteadas por el artículo 86 de la meritada norma en

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

<
...^

Zaragoza, septiembre de 2025

D. José Ignacio Sainz Sordo
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1 INTRODUCCIÓN

La parcela objeto de la Modificación Aislada propuesta se localiza en una

manzana cerrada cuya calificación residencial se corresponde con la ordenanza

reguladora Zona A1 Grado 2. Sin embargo, las condiciones específicas de la propuesta

generan que algunos de sus parámetros no se correspondan concretamente con la

precitado regulación siendo preciso, por tanto, recoger específicamente las

condiciones de cada uno de los usos que la actuación propone en estas Normas,

aportándose asimismo documentación gráfica que las complementa.

El informe emitido el 17 de marzo de 2023 por el Servicio Técnico de

Planeamiento y Rehabilitación, indico que el Texto de la Modificación M.211 debía

contemplar la prevalencia de situaciones particularizadas respecto a las generales en

zona A1 grado al no estar aprobada la Modificación del PGOU redactada por el

Departamento de Planificación y Diseño Urbano del Ayuntamiento de Zaragoza

respecto a situaciones similares previas, considerando necesario la inclusión de un

artículo específico a este respecto, siendo de aplicación asimismo al ámbito de

actuación de la presente Modificación Aislada, en concreto el 'artículo 4.1.3-b de las

NNUUdelTRPGOUZ.

2 CONDICIONES GENERALES

]. Con carácter general, las Hmitadones de ecHficabilidad, altura y posición se

determinan en las secciones de este capítulo dedicadas a cada subgrafo de la

zona A-?.

2. Cuando en los planos de calificación y regulación del suelo se establezca una

superficie edificable, un número de viviendas, un área de movimiento, o una altura

específica, prevatecerán sobre fas indicadas en la sección de estas normas

correspondientes a su subgrado.

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

parámetros establecidos para el subgrado por la sección correspondientes de las

Texto aprobado por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Zaragoza de fecha 25 de julio de
2025 por el que se procedió a la aprobación definitiva de la modificación N.211 .
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normas, salvo que, verificándose tas orcunstancfas contempladas por su artículo

4.1.5, se eleve la altura con ¡guates condiciones,

Cuando se indique en planos una superficie edificable menor que la genérica de

la zona y grado, se entenderá que se trata de la edificabilidod lucrativa, y que la

diferencia podrá ejecutarse siempre que se destine a equipamientos y servicios de

titularidad pública.

En ningún caso podrá superarse la superfide edificable determinada en plano por

aplicación de la norma de fondo mínimo.

Cuando de acuerdo con este apartado, se estab/ezcan parámetros distintos de los

generales, en la hoja correspondientes del plano de caHfícación regulación del

sue/o se bordeará el ámbito afectado con una línea de color azul uy se añadir un

asterisco (*) a la sigla expresiva de ta zona / grado.

3 RÉGIMEN DE LA EDIFICACIÓN RESIDENCIAL

A) Tipo de edificación

Edificación destinada a vivienda colectiva en la que no se exige sujeción a

protección, agrupada en volúmenes dispuestos de acuerdo con las áreas de

movimiento vinculantes definidas en los planos de ordenación.

Para lo no regulado expresamente en este capítulo, respecto de esta tipología

edificatoria, se estará con carácter supletorio a lo dispuesto en el Plan General para la

tipología residencial Al, grado 2.

B) Usos: Según 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

delasNNUU.

C) Número de viviendas
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169 viviendas máximo

D) Edificabilidad

25.719,35 m2t

E) Condiciones de posición y ocupación en planta

En plantas inferiores a la baja, hasta un máximo de 3, ocupación del 100%.

En planta baja y alzadas, la posición de cada uno de los edificios viene

determinada en los planos de ordenación. Se establecen en las mismas huellas de

movimiento con alineaciones obligatorias a los viales públicos existentes (avenida Goya

y calle Cortes de Aragón).

Se establece una superficie libre de edificación sobre rasante. El tratamiento

superficial de este espacio será tratado como espacio continuo con el espacio libre de

edificación 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 público. Asimismo, el plano del área de movimiento de planta

baja y primera delimita espacio libre diáfano en planta baja y primera bajo el volumen

de edificatorio de Cortes de Aragón colindante al espacio libre de parcela con frente

al citado vial, con la funcionalidad de ampliación visual del conjunto edificatorio desde

C/ Cortes de Aragón y acceso rodado a sótano de la parcela residencial con frente a

dicho vial, permitiéndose la construcción de elementos estructurales y funcionales

propios de la edificación.
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Imagen: huella de movimiento para las plantas inferiores a la planta baja

Imagen: huella de movimiento para planta baja y

ZARAGOZA

Costa 8

50001 -Zaragoza

BILBAO

Buenos Aires 12

48001 - Bilbao

BARCELONA

Gran Vía 583

08011 -Barcelona

MADRID

Carrera de San Jerónimo 15

28014 -Madrid



MO D I F IC A C ION AIS LA ÜA

ANTIGUO COLEGIO JESÚS

NORMAS URBANÍSTICAS

TRPGOU ZARAGOZA

Y MARÍA | ZARAGOZA deurza

Imagen: huella de movimiento para planta II a VI
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Imagen; huella de movimiento para planta Vil
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Atún? da remóte 31,25 m

Imagen: huella de movimiento para planta VIII
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Imagen: huella de movimiento para planta IX
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Imagen: huella de movimiento para planta X

F) Altura máxima

El número de plantas será el indicado en los planos de calificación y ordenación.

No será de aplicación, por tanto, la norma general de áticos contemplada en el artículo

2.2.31 del PGOU.

La altura máxima de remate de la edificación queda establecida según las

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

El frente a la avenida Goya se alineará a la edificación sita en avenida Goya 86,

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

La altura del frente a la calle Cortes de Aragón vendrá establecida por la altura

de cornisa del edificio sito en Cortes de Aragón 24.
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Imagen: plano de Alzados

G) Espacio libre de edificación

Quedo delimitado en la/s porcela/s un espacio libre de edificación sobre la

rosante, y de acceso permanente.

Este espacio deberá ser acondicionado para el paso de uso público

permanente previsto en coordinación con el espacio libre de edificación 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

presentarán 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 deberá acordar, por convenio, las rasantes, pavimentos, mobiliario urbano e

iluminación de estos espacios para ser coordinados, correspondiendo, no obstante, la

adecuación y mantenimiento del mismo a cada uno de sus titulares

H) Acceso permanente de paso

ZARAGOZA

Costa 8

50001 -Zaracjoza

BILBAO

Buenos Aires 12

48001 - Bilbao

BARCELONA

Gran Vio 583

08011 - Barcelona

MADRID

Carrera de San Jerónimo 15

28014-Madrid



M AISLADA IRPGOI.

ANNGUO COLrG!0 JESÚS Y

NORMAS URBANÍSTICAS

/AK,'\GOZA

I /A!<AGO/A deurza
Se genera, en la parcela privada, un espacio de paso permanente y uso público

que conectará la avenida de Goya con lo calle Cortes de Aragón para el acceso a

locales y zaguanes de las futuras edificaciones.
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Imagen: usos. Espacio paso permanente

Bajo el volumen edificatorio que da frente a la Avenida Goya deberá existir un

acceso de paso permanente en planta baja y primera. Este paso presentará uno

longitud de fachada de 20 metros lineales, un fondo equivalente al de la edificación

que se sitúe sobre el mismo, y una altura mínima de 6,00 m. Este deberá facultar el

acceso permanente peatonal, y rodado restringido (emergencias, protección civil,

etc..) sin cerramientos, ni obstáculos que impidan su accesibilidad, permitiendo el

acceso al espacio libre de la parcela privada.

En el frente a la calle Cortes de Aragón el paso libre de edificación, con una

anchura de 5,00m de ancho y 22.00m de fondo permitirá igualmente el paso

permanente de uso público y facultará el acceso permanente peatonal, y rodado

restringido (emergencias, protección civil, etc..) sin cerramientos, ni obstáculos que

impidan su accesibilidad.
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Bajo el volumen edificatorio que da frente a la calle Cortes de Aragón se delimita

un espacio de 6,5m de anchura y un fondo equivalente al de la edificación, en su

extremo norte. La altura de este espacio libre será equivalente a la adición de planta

baja y primera de esta edificación.

Tanto en el espacio anteriormente descrito como en el paso bajo la edificación

con frente a la avenida de Goya, se permitirá la construcción de elementos estructurales

y funcionales imprescindibles que sean propios de lo edificación.

1) Acceso

El acceso peatonal o los diferentes portales, zaguanes y locales se realizará - bien

desde los viales públicos 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 edificación se dispondrán en el frente a

los viales públicos, considerándose el frente a la avenido Goya, y a la calle de Cortes

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

4 ZONA DE EQUIPAMIENTO

Constituye la reserva de suelo público destinada al establecimiento de cualquier

tipo de equipamiento público de acuerdo con las necesidades de la zona y a las

previsiones fijadas por el Ayuntamiento, en función de su carácter de dotación local. Se

identifica en los planos de ordenación con la signatura Equipamiento Público-Q-/8*.

Estas categorías podrán contemplarse siempre que se cumplan los Objetivos de

Calidad Acústica previstos en la normativa para cada categoría de equipamiento.

A) Condiciones de posición y ocupación en planta

Se establece una superficie libre de edificación sobre la rasante. El tratamiento

superficial de este espacio será tratado como espacio continuo con el espacio libre de

edificación de la parcela residencial.

B) Usos
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Usos: Los asignados a la calificación adjetiva-08* reseñada en el plano de

ordenación: Incluye todos los grupos de equipamiento contemplados por el apartado

segundo del artículo 8.2^6. apartado 2 de las normas urbanísticas (deportivo; enseñanza;

sanidad y salud; asistencia y bienestar social; cultural; religioso, espectáculos y

residencia comunitaria), según lo dispuesto en art. 2.6.4 de las NNUU del plan general.

C) Espacio libre de edificación

Queda delimitado en la parcela un espacio libre de edificación sobre la rasante,

el cual deberá ser urbanizado en coordinación con el espacio libre de edificación 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

presentarán 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 deberá acordar, por convenio, las rasantes, pavimentos, mobiliario urbano e

iluminación de estos espacios para ser coordinados, correspondiendo, no obstante, el

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

5 GESTIÓN URBANÍSTICA

La presente MAPGOU se complementa mediante convenio urbanístico que

determinará el desarrollo y consolidación de los suelos del antiguo colegio Jesús y María.

Se desarrollará mediante un único proyecto de reparcelación que incluirá el

ámbito de lo MAPGOU.
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Se establecen los siguientes plazos máximos para el desarrollo urbanístico del

ámbito:

1. Presentación del Proyecto de reparcelación: 2 meses desde la fecha de

suscripción del Convenio de gestión.

2. Plazo para la edificación de solares: los plazos para la edificación

vendrán fijados en los acuerdos de otorgamiento de las correspondientes

licencias de obra.

No obstante, se considerarán los plazos de este Plan de Etapas como máximos,

y podrán siempre anticiparse si lo permitiera el desarrollo del ámbito, sin excluir la

posibilidad de tramitaciones simultáneas o conjuntas previstas en la normativa

urbanística.
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1. ANTECEDENTES NORMATIVOS

Tras la entrada en vigor de la Ley 1/2008, de 4 de abril, del Gobierno de Aragón,

por la que se establecen medidas urgentes para la adaptación del ordenamiento

urbanístico a la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, garantías de sostenibilidad del

planeamiento urbanístico e impulso a las políticas activas de vivienda y suelo en la

Comunidad Autónoma de Aragón, se introdujeron una serie de cambios en la Ley

5/1999, de 25 de marzo, Urbanística de Aragón que afectaron de forma clara y directa

a algunos de los artículos 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 Aragón, significó la reafirmación de lo dibujado en la anterior

modificación normativa.

En la actualidad, el Decreto-Legisla+ivo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de

Aragón, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragón,

sigue la estela dibujada por la Ley de Urbanismo de Aragón.

En este sentido, el artículo 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 actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y

mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación

de los servicios resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a

usos residenciales.

2. PRESUPUESTO MUNICIPAL ANUAL: EVOLUCIÓN

En los últimos años, es decir, tomando como punto de partida el período, 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 año 2015

y manifestando una leve disminución desde ese ejercicio.

Lo evolución presupuestaria del Ayuntamiento de Zaragoza queda

constatada en los siguientes gráficos comparativos.
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3. IMPLICACIÓN DEL DESARROLLO

3.1. Introducción

El desarrollo de la actuación de dotación planteada, fruto de una propuesta

de reordenación y alteración de los usos de una parcela de suelo urbano consolidado

de equipamiento privado que permanece sin actividad desde hace más de 25 años,

propiciará, una vez desarrollada la actuación e implantados los usos tanto residenciales

como el equipamiento público que previsto, que se generen numerosas sinergias

económicas, sociales y laborales derivadas de las implantaciones a realizar en el mismo,

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

Se trata de un ámbito que se enclava, como ya hemos venido exponiendo a lo

largo de la memoria, en una manzana cerrada del centro de Zaragoza, en un espacio

urbano consolidado tanto por la edificación como por la urbanización, no siendo

necesaria ninguna actuación de urbanización.

A continuación, definiremos las implicaciones del desarrollo propuesto para la

hacienda pública.

3.2. Mantenimiento de la urbanización

La actuación de dotación no presenta nuevas superficies de viales ni zonas

verdes, por lo que no la carga de mantenimiento para el Ayuntamiento de Zaragoza,

en relación con la urbanización, es nula respecto al estado actual.

3.3. Mantenimiento del equipamiento

Se propone la cesión de 4.000,30 m2s en el ámbito para equipamiento público.

Se desconoce el uso final del mismo, a determinar por el Ayuntamiento de Zaragoza, así

como la edificación que finalmente se construya, determinándose en base a la

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

En este apartado se hace una estimación del incremento en los gastos e ingresos

del presupuesto municipal que se considera que pueden ser calculados en función del

incremento de población. Para determinar el número total de habitantes que influirán

sobre el cómputo de gastos e ingresos del presupuesto municipal, se distinguen dos tipos

de habitantes: los habitantes residentes y los habitantes empleados que se crearán con

motivo de la implantación de actividades económicas. Cada tipo de habitante tendrá

una repercusión distinta sobre el incremento de los gastos e ingresos. Se ha considerado

que el incremento en cada capítulo correspondiente de los gastos e ingresos del

presupuesto municipal podrá variar en función de cuatro parámetros:

1. Únicamente de la población residente.

2. De la población residente y del número de empleados.

3. De las características de la nueva ordenación propuesta. Dentro de este

apartado estarían incluidos los gastos de mantenimiento de las nuevas

infraestructuras y suelos públicos y los ingresos por tasas e impuestos

municipales (Licencias de Obras, Impuesto sobre Vehículos de Tracción

Mecánica e Impuesto sobre Bienes Inmuebles). Estos incrementos se

calculan más detalladamente en los puntos siguientes de la presente

memoria.

4. De otros parámetros. 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

Pública los habitantes residentes y los habitantes empleados, se determinará la

equivalencia entre unos y otros en función de los gastos o ingresos que dependan de

cada tipo de habitante.

Para calcular ei número de habitantes equivalentes, usaremos la siguiente

fórmula:
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Para los Gastos:
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H. equivalentes = H. empleados x (Gastos independien+es/Gas+os totales)

Para los Ingresos:

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

Siendo los Gastos/ Ingresos independientes los que no dependen del tipo de

población (residentes o empleados) y los Gastos/lngresos totales la suma de los

independientes y de los que dependen únicamente de la población residente.

El número de Habitantes Totales de cálculo será el número de Habitantes

Residentes más el número de Habitantes Equivalentes.

Determinación de la población total actual:

De conformidad con los datos que facilita el Ayuntamiento de Zaragoza, la zona

Centro cuenta con una población de 51.278 habitantes en el año 2022, suponiendo una

densidad de 28.352 hab/km2. La distribución por sexos es 23.008 hombres (45%) y 28.270

mujeres (55%). En relación al índice de juventud (relación de la población menor de 15

años por la población mayor de 64 años) la zona Centro presenta un 35%.

Determinación de la población total de la nueva ordenación:

Para determinar el número 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 parámetro con el número 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 capítulo y en

función de si dependen o no de los habitantes tanto residentes como empleados en el

momento de puesta en carga absoluta del ámbito.
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Ingresos

Cap Denominación

1 Impuestos Directos

2 Impuestos Indirectos

3 Tasas, precios públicos y otros Ingresos

4 Transferencias Corrientes

5 Ingresos Patrimoniales

Operaciones Corrientes

6 Enajenación de Inversiones Reales

7 Transferencias de Capital

Operaciones de Capital

OPERACIONES NO FINANCIERAS

8 Activos Financieros

9 Pasivos Financieros

OPERACIONES FINANCIERAS

Total Ingresos

Euros

278.129.940,00

29.140.860,00

119.360.500,00

321.215.600,00

8.714.510,00

756.561.410,00

34.212.000,00

4.700.000,00

38.912.000,00

795.473.410,00

2.177.000,00

26.731.798,00

28.908.798,00

824.382.208,00

53,74

3,53

14,48

?8,96

1,06

n, 77

4,15

0,57

4,72

>6,49

0,26

3,51

100,00

Gastos

Cap Denominación

1 Gastos de Personal

2 Gastos Corrientes en Bienes y Servicios

3 Gastos Financieros

4 Transferencias Corrientes
5 Fondo de Contingencia y otros imprevistos

Operaciones Comentes

6 Inversiones Reales

7 Transferencias de Capital

Operaciones de Capital

OPERACIONES NO FINANCIERAS

8 Activos Financieros
9 Pasivos Financieros

OPERACIONES FINANCIERAS

Total Gastos

Euros

250.164.622,00

344.987.440,00

11.702.765,00

81.729.697,00
7.545.666,00

696.130.190,00

54.872.814,00

17.987.070,00

72.859.884,00

768.990.074,00

10.719.551,00

44.672.583,00

55.392.134,00

824.382.208,0

%

30,35

41,85

1,42

9,91
0,92

84,44

6,66

2J8

8,84

93,28

1,30
5,42

6,72

100,00
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Las líneas anteriormente marcadas se consideran como gastos dependientes de

la población. De los gastos vinculados fehacientemente a la población, relacionándolos

con el total de las partidas señaladas obtenemos un coeficiente de 0,72. El coeficiente

en relación con los ingresos obtenido a partir de la selección vinculada nos otorga un

coeficiente de 0,52.

Si consideramos entonces los 473,20 habitantes residentes y los relacionamos con

el coeficiente obtenido tenemos que la estimación real de puestos de trabajo en el área

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

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

administración por la incorporación de un nuevo ámbito a la ciudad consolidada.

4.1. Operaciones Corrientes:

Impuestos directos (incluyendo los impuestos sobre el capital, actividades

económicas, recargos sobre impuestos directos de otras Administraciones).

Impuestos indirectos (incluyendo recargos sobre impuestos indirectos de

otras administraciones, impuestos indirectos propios, etc).

Tasas y otros ingresos (incluyendo las ventas por patrimonio, las tasas

por prestación de servicios públicos y realización de actividades

administrativas, tasas por utilización privativa de un aprovechamiento

especial de dominio público, precios públicos por la prestación de

servicios o la realización de actividades, precios públicos por la utilización

privativa o aprovechamiento especial del dominio público local, otros

ingresos en donde se englobarían las multas, recargos apremio, intereses de

demora, etc).

Ingresos patrimoniales (que englobaría las rentas de bienes inmuebles del

ámbito, el producto de concesiones y aprovechamientos oficiales, etc).
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4.2. Operaciones de capital

Viene referido a los ingresos que deriven de impuestos periódicos tales como el

IBI, tasa de residuos urbanos y alcantarillado o impuestos de pago único tales como el

ICIO o las tasas de apertura o edificación.

Asilo anterior, definimos lo siguiente,

Ingresos por aumento poblacional

Se ha realizado una determinación media por habitante equivalente de cada

uno de los ingresos vinculados o este factor que debemos considerar. Así consideramos

tres grandes elementos impositivos el IAE, IRPF e IIVVTNU.

De las ratios medias vinculados que se definen para cada uno de los tres

grandes bloques se consideran o más bien se definen los siguientes ingresos

increméntales respecto a origen.

IAE: 19.446,62 euros/año.

IRPF: 20.853,92 euros/año.

IIVVTNU: 52.189,23 euros/año.

Impuesto de Bienes Inmuebles IBI

Las nuevas edificaciones supondrán un incremento de la recaudación del IBI,

por su incorporación a los bienes de naturaleza urbana. Tomamos el valor catastral que

resulta de la última ponencia de valores 574 €/m2, para uso residencial y terciario. El IBI

se obtiene aplicando el tipo medio del 0,70 % y 0,99% respectivamente, fijado por la

ordenanza reguladora del impuesto.

El valor de la construcción lo tomamos del valor facilitado en el párrafo 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 valoración y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones

para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.
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IBI RES construcción: 93.184,32 €/año

IBI SUELO: 84.010,20 €/año.

Impuestos de vehículos de tracción mecánica IVTM

Se calcula en función del número de vehículos estimados para la actuación y el

impuesto aplicable.

En nuestro caso, atendida la localización y las distintas tipologías edificatorias

definidas estimamos una media de 1,80 vehículos vivienda, lo que supone lo siguiente,

IVTM: 169 * 1,8 * 1 23,60 = 37.599,12 €/año

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

primera ocupación

El impuesto de construcción está fijado por el Ayuntamiento de Zaragoza en el 4

% en las ordenanzas fiscales.

El valor de construcción a efectos de ICIO, tasa y LPO lo estimamos de los "Costes

de referencia de edffícactón" utilizados por el Ayuntamiento a los efectos de las

ordenanzas fiscales 13 y 10 queda fijado para el año 2023 en 504,29€/m2. Considerando

los distintos factores vinculados a la actuación nos resultará un valor de 795,27 €.

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

impuesto ascendería a la cantidad:

ICIO: 25.719,35 x 795,27 x 4% = 818.153,09 €

La tasa por prestación de servicios urbanísticos contenida en la ordenanza fiscal

n° 13 establece lo siguiente para las licencias urbanísticas de carácter general (1%) y

proyecto de ejecución con licencia previa sobre proyecto básico (0,1%)

TASA: 25.719,35 x 795,27€ x1% = 224.992,10 €

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

fiscal no 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

Valor 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 públicos

En el ámbito se prevé la dotación de un total de 4.000,30 m2s destinados a

equipamiento público, de acuerdo a lo definido en el artículo 8.2.15 de las normas

urbanísticas del TRPGOU, el equipamiento debería 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 m2t/m2s, suponiendo un total de

12.600,945 m2t de superficie edificable. Si se considera un coste medio por metro

cuadrado de 15 €/año y m2c lo que supone un coste de 45.003,38 €.
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5. TRANSPORTE PÚBLICO
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Recorridos de la red de autobuses
urbanos de Zaragoza
Zaragoza Uríiw Bus Network

—jF=

leí
Imagen 1: red de autobuses urbanos de Zaragoza
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Imagen 2: red nocturna de autobuses urbanos de Zaragoza

En lo relativo al transporte público debemos destacar la existencia de varias

líneas de autobuses que dan servicio a la zona, concretamente las líneas 31,35, 38 y 41.

Ello implica que los desplazamientos vinculados a vehículo privado puedan verse

limitados.

A priori de acuerdo con las determinaciones y a las previsiones de capacidad

para el ámbito consideramos que el ámbito quedará claramente integrado en la red,

no siendo necesaria la extensión de red en ningún punto concreto.
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6. RESULTADOS

Como se puede observar de los datos obtenidos la ratio de ingresos/gastos que

se generan por el desarrollo del ámbito una vez este se encuentre urbanizado y

colma+ado por la edificación arroja un saldo positivo.

INGRESOS:

IAE

IRPF

IIVVTNU

IBI residencia]

IVTM

19.446,62 €/año

20.853,92 €/año

52.189,23 €/año

177.194,52 €/año

37.599,12 €/año

TOTAL 307.283,41 €/año

INGRESOS PUNTUALES:

ICIO

TASA

LPO

' IIVT

TOTAL

porcentaje
s/ordenanza

4,00%

1,10%

0,10%

coste módulo

795,27 €

795,27 €

ingresos

818.153,10€

224.992,10 €

795,27 € 20.453,83 €

2.815.849,84 €

3.879.448,87 €

Base: ordenanza fiscal: 45% Valor catastral; tipo: 30%
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GASTOS:

deurza

LIMPIEZA VIAL

MANTENIMIENTO ALUMBRADO

LIMPIEZA Z. VERDES

MANTENIMIENTO RED AGUA

MANTENIMIENTO ALCANTARILLADO

CONSUMOS ALUMBRADO

MANTENIMIENTO EQUIPAMIENTOS

TOTAL

FICIE

0,00 m2s

0,00 m2s

0,00 m2s

0,00 m2s

0,00 m2s

0,00 m2s

0,30 m2s

COSTE
UNITARIO

1,05

0,1

1,5

0,2

0,1

40

15

COSTE TOTAL

0,00 €/año

0,00 €/año

0,00 €/año

0,00 €/año

0,00 €/año

0,00 €/año

45.003,38 €/año

45.003,38 €/año

7.

Todo lo anterior, considerando los ingresos y gastos anuales vinculados a la

actuación nos arroja un saldo favorable de 262.280,03 euros/año. A ello deberemos

adicionar los ingresos puntuales vinculados a la actuación cuyo saldo asciende a

3.879.448,87 euros.

ESTIMACIÓN DEL INCREMENTO DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO

Según resulta del Texto Refundido de la Modificación N.211 y Convenio de

Gestión anejo al Planeamiento, en función del reajuste dotacional exigióle a la

actuación 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 efectúan en el ámbito:

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

7.2. Cesión en Área de Referencia N.10.

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

Referencia N. 10 pendiente de captar.

7.3 Cesión 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

Zaragoza.

7.4. Carga urbanística a monetizar:

3.432. 541,66 euros, según lo establecido en Convenio de gestión

8. SUFICIENCIA Y ADECUACIÓN DEL SUELO DESTINADO A USOS DE ACTIVIDAD
ECONÓMICA

De acuerdo con el artículo 22.4 del TRLSRU, dentro del Informe de Sos+enibilidad

Económica no sólo debe valorarse el nivel de afectación de la Administración Local,

sino también evaluar si los cambios en los usos productivos que generará la actuación

planteada, está orientada a adecuar el uso del suelo a las necesidades del Municipio.

La justificación de este capítulo pretende que las propuestas de planificación en la

ordenación urbanística incorporen una lógica y prudente previsión de suelo para el

desarrollo de la actividad económica, evitando la proliferación de unidades

residenciales dormitorio o actuaciones urbanísticas de muy difícil integración o

conexión, con la finalidad de tener un desarrollo territorial más equilibrado

económicamente, favoreciendo la cercanía o proximidad espacial entre la residencia,

el comercio y el puesto de trabajo, con la consecuente reducción de los tiempos en los

desplazamientos y lógicamente sus efectos positivos para el medio ambiente y la

calidad de vida. El documento prevé un crecimiento residencial sostenido que viabiliza

la actuación, a la vez que planifica una superficie de suelo para equipamiento público

en un área deficitaria de la ciudad.

ZARAGOZA

Costa 8

5000] -Zaragoza

BILBAO

Buenos Aires 12

48001 -Bilbao

BARCELONA

Gran Vía 583

08011 -Barcelona

MADRID

Carrera de San Jeiónimo 15

28014 - Madrid



deurza
ESTUDIO DE AFECCIÓN A LA HACIENDA PÚBLICA

En la planta baja del volumen residencial se prevé se puedan destinar a usos

comerciales, oficinas, y demás usos compatibles, lo que supondrá un aumento de la

actividad económica en el ámbito de influencia. Al mismo tiempo, el incremento de las

unidades residenciales propuesto generará una revi+alización comercial del área.

El número de empleos indirectos generados con carácter temporal por las

actividades de servicios asociadas a la construcción del ámbito se puede estimar en 1

empleo por cada 35 viviendas tipo desarrolladas, o lo que es lo mismo 5 empleos

indirectos. El número de empleos inducidos con carácter temporal por las actividades

de construcción del ámbito en otras áreas de actividad económica se puede estimar

en 1 empleo por cada 1,5 viviendas tipo desarrolladas, o lo que es lo mismo 113 empleos.

El número de empleos directos generados con carácter permanente para las

operaciones O&M (operación y mantenimiento) de la construcción y urbanización del

ámbito se puede estimar en el 5% de los empleos generados con carácter temporal, lo

cual equivale a 6 empleos directos. Luego, con carácter permanente se calcula una

generación de 11 empleos permanentes y con carácter temporal, unos 113.

9. CONCLUSIÓN

Como se ha podido observar a lo largo del presente estudio, se ha venido

realizando un análisis pormenorizado de los distintos elementos que deben conformar el

mismo, realizando las vinculaciones correspondientes para obtener el resultado

concreto de la actuación en lo referido a la Hacienda Pública Local. Ello ha supuesto

que se pueda obtener el conjunto de datos que nos ofrecen un resultado óptimo y por

tanto positivo paro la citada HPL. Como se observa, el cómputo de ingresos recurrentes

(anuales) enfrentado al de los gastos nos arroja un saldo netamente positivo para la

actuación. A ello, debemos adicionar, por supuesto, los ingresos puntuales vinculados a

los actos edificatorios que ha sido calculado conforme a la ordenanza de aplicación y

finalmente el incremento sustancial que el patrimonio público de suelo experimenta
*

fruto de la participación del Ayuntamiento en las plusvalías generadas por la actuación.

Por ello, debemos concluir que, en todo caso, la actuación resulta positiva paro

la administración actuante.
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ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA

1 EVALUACIÓN ECONÓMICA DE LA ACTUACIÓN

deurza

Se procede a la estimación económica del desarrollo que se pretende mediante

la tramitación de la presente Modificación del PGOU con ordenación pormenorizada. Se

detalla la evaluación económica de la actuación según lo previsto en TRLS respecto a

actuaciones sobre el medio urbano, analizando sucintamente el objeto y parámetros de

la modificación, cargas urbanísticas asociadas, partidas presupuestarias que conlleva su

ejecución y ponderación de beneficios y cargas para la iniciativa privada y Hacienda

Local a efectos de su viabilidad.

2 PARÁMETROS DE LA ACTUACIÓN

Parámetros urbanísticos previos a la Modificación:

Superficie: 8.951,93 m2

Calificación:

o Sustantiva: zona A1 - Grado 2:

o Adjetiva: Uso de equipamientos privados

Edificobilidad:32.10L62m2

Se incluye como equipamiento privado del Área de Referencia N. 18 en la relación

de equipamientos de las Áreas deficitarias,

Parámetros urbanísticos resultantes de la Modificación.

Parcela lucrativa: Superficie: 4.951,60 m2s

Edificabilidad máxima: 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 A1 - grado 2

o Uso principal: Residencial

o Compatibles: terciarios y de equipamientos.

o Densidad: 169 viviendas
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Cargas urbanísticas asociadas a la implantación del uso residencial1:

o Compensación económica déficit de cesiones e incremento

aprovechamiento ponderado: 3.432.541,66 €

o Entrega de solares área Referencia 10 y G-10-32: 2.634.414,75 €

o Total: 6.066.956,41 €

o Prima riesgo y tasa de rentabilidad

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

Total, impacto económico para la iniciativa privada de la carga dotacional

6.749.489,01 €;

En los planos de ordenación se grafían las áreas de movimiento de los distintos

volúmenes que deben conformar la actuación. En función de todo ello, o continuación,

se reflejan de forma estimada los ingresos, costes de construcción, la redacción de los

proyectos técnicos y dirección de obras, de la gestión, y los demás gastos necesarios para

la total conclusión de la actuación edificatoria, bajo la hipótesis de destino de !as

edificaciones en plantas alzadas a uso residencial, y la planta baja a uso terciario, para

determinar que los ratios son asumióles y que su impacto sobre el aprovechamiento

permite su ejecución.

3 ESTIMACIÓN DE INGRESOS, GASTOS Y COSTES DE LA ACTUACIÓN

3.1 INGRESOS DE LA PROMOCIÓN:

Valor venta de las edificaciones: 84.653.535 euros

• Valoración por m2 de edificabilidad residencial en plantas alzadas

incluyendo anejos, según estudio de mercado: 3.461,96 euros/m2.

' Además, cesión de 4000 m2 de suelo para dotación local en C/ Cortes de Aragón

2 Según valoraciones realizadas por Servicios Técnicos municipales
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Valoración por m2 de edificobilidad terciaria en planta baja: 2.000 euros/m2.

3.2 COSTES CONSTRUCCIÓN:

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

25.719,35 m2e

41.893.070 euros

3.3 COSTES, GASTOS y TRIBUTOS:

3.1. Demolición, gestión de residuos

y gastos asociados: 451.500,00 euros

3.2. PROYECTOS y Honorarios Técnicos:

2% del importe del epígrafe 2 837.861,41 euros

3.3. Seguros 212.344,80 euros

3.4. Intereses

Hipótesis: T¡ efectivo: 6,5 %

4.523.479,46 euros

3.5. Gastos gestión, control, jurídicos, notaría, registro, 1.269.803,03 euros

1,5 % importe epígrafe 1

3.6. Gastos de comercialización

3% importe epígrafe 1 2.539.606,06 euros

3.7. TRIBUTOS

ZARAGOZA

Costa 8

50001 -Zaragoza

BILBAO

Buenos Aires 12

48001 -Bilbao

BARCELONA

Gran Vía 583

08011 - Barcelona

MADRID

Cnrrero de San Jerónimo I 5

28014 - Madrid

o



'riric.'/"!' );'i .'\IS[.AII.A r;';"i.''ri

AMliGi.l1;; ••'.()\^f. :,\0 jr:~.IJS li i^\;<i/\ I

ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA deurza

3.7.1 AJD: parcelaciones, préstamo hipotecario

yD.O.N.yD.H 2.404.080,31 euros

3.7.2. ICIQ3* 837.861,41 euros

3.7.3. Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos4 2.815.849,84 euros

3.7.4. Otros tributos locales: IAE, IBIs 350.000,00 euros

3.7.5. Tasas por licencias

Construcción, LPO,

245.445,93 euros

3.8. Compañías 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 promoción representan casi un 24 % sobre suelo

y construcción. Sin el efecto del impuesto sobre incremento del valor de los terrenos -

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

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

4 Ordenanza Fiscal: N. 9: Anexo: Año 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 carácter transitorio conforme el coeficiente establecido por ordenanza: 0,45.
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base liquidable de ordenanzas fiscales- el porcentaje asciende al 20,53 %, dentro del

estándar asociado a la actividad de promoción, con margen del 15% correspondiente a

la prima de riesgo y tasa libre de rentabilidad estándar exigióle a actuaciones

residenciales (beneficio).

Existen dos factores de riesgo que pueden afectar a lias estimaciones realizadas.

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

tendencias alcistas en los últimos años.

b. Respecto a ingresos: la rotio de superficie por vivienda estándar de

mercado es inferior al que resulta de la densidad de la Modificación

pudiendo afectar al precio de venta por m2 de uso residencial,

densidad fijada en función de cesiones exigidas.

Considerando ademas el efecto económico de la carga urbansitica a abonar en

metálico el porcentaje de beneficio resulta del 5,15 %. próximo a la prima de riesgo

mínima del 8% asociada al uso residencial.

4 PONDERACIÓN 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

función de su uso y edificabilidad actual asciende a 1 9.622.115,23 € y tras la modificación

a 20.961.270,25 €.

La cuantificación de la carga urbanística adicional a las cesiones que se realizan

en suelo en el ámbito analizada en el primer epígrafe.

No obstante, lo actuación permite otorgar liquidez al activo que con el anterior

uso no susceptible de ocupación por ausencia de demanda.
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4.2 IMPACTO SOBRE LA HACIENDA LOCAL
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Con independencia de la redacción de informe de sostenibilidad se pasa a

desglosar de forma sintética los distintos conceptos de mayor entidad.

No se cuan+ifican los gastos por habitante susceptibles de cubrirse con los ingresos

por tasas que asimismo no son objeto de análisis.

Estimación de ingresos:

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

promoción:

ICIO: 818.153,10 euros

Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos: 2.815.849,84 euros

5Qtros 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 Aragón ). Edificabilidad no lucrativa según parámetros

del plan general.

5 Durante la fase de promoción: (IAE: cuota fija, cuota variable)
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Suelo en Área de Refencia 10 pendiete de captar: 642 m2

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

Carga mone+saria : 3.432.541,66 euros.

Coste de la actuación para el Ayuntamiento:

o El coste de construcción del equipamiento y su mantenimiento y

conservación. En función del destino y formula de explotación,

recuperación de parte de la inversión vía tasas o cañones.

Se desconoce el destino y características de la edificación a construir a

efectos de evaluación de dicha inversión.

Conclusión: el balance resulta positivo para la Corporación, permitiendo la

captación gratuita de suelos dotacionales en áreas deficitarias, y la generación de

ingresos para financiar parcialmente la inversión que requiera su puesta en

funcionamiento.

4.3 IMPACTO SOBRE HACIENDA AUTONÓMICA:

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

Estimación: 2.404.080,31 euros
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â.

>,
wI
mT:
o

wo
(U
T3
(O
yi
TO
u

LO

¿

LO

x

x

o
m

00
in
00

n

8
(O
o
c:
(O
M
(U
n
.0

(O
c:

É
<ü
m
(O
(U
K

LO

^

Csi
LO

x

x

_1
m

co
co
ID

(O

ff
<
c
•o

u
au
o
o
o
o;
0)
o
u
o
3
o-
:*=
c
(O
ü)
Q
n
T3
<
c
o
u
I
s

LO

í

n
LO

x

x

_1

m

?
00
c^

03
a-

(U
•ü

s
s
>
c
(O
n
u
T3
(O
•g

(O
u
ca

(Ü
•a

o
O)
(Ü
o
•3

LO

¡¿

^

£

<á-

.0

x

x

u
co

co
•^-
co
in

o
u
•'3

co
z
-Q
3
u
s

JQ
LU
(U
•o
(O
X:
u
£
(U
-D

c
(U
CT
(U

(U
<D
•o

£
<D
.n

w.

^
•¿.

LO
LO

o
T3
O)

8
0)
u:

s
0)

co
(U
d
0̂-

x

x

—t
m

?!

co

T7
'I

=>
(O
o
o
Q.
ü)

LU
(=
(U

Q-
o
(/}
m
(O

CL
•o

c
(U
(U
jQ

o
•o

(O
o-
ü)
u

^j-

^¿

<D
10



>j
Q\31
<[

.</>1

<!
MC¿1
3|

Oí I
0|

-tí
es I
0|
cs|
(U I

-ó i
0|

"oí
-31
el
.?!

X
a» I

®1
w\

§1®1
<3\
•<\
SS]

5|
M|

í\
ea]

o
Kl
®1
u^1»1
&a

asi
®1
wl

es I
wKl
ea|
<s\
K\

n
m
z
o
u
<l

o

LU
a
Ul

UJ

£
in

m
Ul

Q
u
<t
>
DS
LU
Ul
M
o

(fl
o
s"|

E]
o
D

ü)
o
o

n
a
n.

¿I
<u
10

(/)

s\
d)

n
0.1
3
i°'L

u:
o

OÍ
LU

g

ss

'W

&

&LU

§
y

35

w

Ki

QLU

i3

(O
r-

LO
T-

•y
<-

w

CSt

o

0>

00

I»

10

U)

^-

w

N

g
i?Sfcs ~
a.

Q
BM11
o.

-I -Ilis
yj o

i¡¿
LU

y
u- :—-
K'fc
u¡£.
a.
3
U)

pI
LU

3
<
a.
5
UI
o

•Q
u
<
o
u.

111
Q
z
-o

pI
<
ü
3

u¡ O
<riz—i UJ

00
i a:

Q
u
a

•o
o

ca
o m
ro —> T¡II¡ ô
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ô
o

(A

.11

.0
>3
B.

£|
<u
Ul

tí)
o

£ I
ffi

3
al

UJ

s
D¿

&
Q

ñ

75

m

ÚJ

iá

55

i3

QLU

B

tO

10

•<t

f»

M

^

o

01

co

1^

(O

U)

•<•

n

N

§
g?Sfc^ ~
a.

Q
ÜM
"£
o =•
a.

í-Í-i
!2S
1 yj o
25¿
"3°

111

u
E~5
ffl £.
a.
3
w

p
z
LU

s

a.
5
LU
o
z

•Q
u
<
o
LL
t-
z
UI
Q
2:
•o

u

<̂
u
o
-1

n o
<t -! Z3 u?
3Q
r o;

Q
u
Q
•o
u

(O •-^
•a S

I^NIg!
l^s

o

1°=1
5 -a:-

x

x

yw

CM

2
(U
ro
.0
(O
o
>,
>,
s°
(O

J=
o

UJ

a.
c
0)
o
CL
E
-I

s
=J

CL

10

_J

CD

01

o
<
o
2
IU
a:
LU
UL
u
a:
111
a
<
UI
a:
•<

x

x

x

x

u
m

co
o
r--

n
C\J

0)
T3
co
<
o
-o
co
>
(O
co

s
3
:3
o
g
c:
(U
u
co

_J

LO

—J

o
o

x

x

co



0|
31
<1
y»

§1
s
IIc¿
3|

o!

"t
es]
0|
es
<u¡

"a I

0|
-0\
"31

-21
£1
111<Ü|

T"!

®1
w\
^1NI
o]IIes I

NI
sal
al
^1K\
-<!

IIs'

»]
®1

§1Kl
aa|
al
BSl
®1
sal
al

-<1
esl
&al
K\
sal
ü5|

a»\

in
111
z
o
o
¿
o
a
IU
Q

1U

2
ü)

Ul
u
z
o
o¿>
a:
U]
co
m
ó

.£'1

ô
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ÎIIItfl

¿i

Ul
IU
z
o
u
¿
o
a
111
Q

LU

S2
m

Ul
1U
z
o
o
t>
u:
LU
wmó

tfl
,0,
's\

E|
o
u

ü
a\D
k3
a.

E|
<u
(O

ül
a \
<u

E|
m
0.1
3
0*1

UJ

cu
a

u:
LU

s

s

5

Q-

lü

&
íá

a

i3

s

a

B

o
I?St
K
Q.

Q
Ümp
Q.

(O

10

•<t

o

N

o

<n

co

r^

u>

Ui

•<•

n

N

-! _l

!¡S
^is2
Sgo

LU
o
LL
^F
LU
n.
3
ü)

pI
IU

5
3
a.
E
UJ
o
z

•Q
u
<
Ü
&
I-

LU
Q

•o

u
5
3
<
u
o

v> o
< -I Z¡s!r-S:

§
a
•o
u

x

x

w¡

If)

h~-

ó
tC
co
Q.
ü)

1U
o
w
£
§'
Q-
•o

c
(Ü
•a
3
c:
<Ü
>
=)

01
T3

(O
o

in

(̂D
in

x

x

x

en

C^l
01
o
f^.

co
-a
co

3
(O

c

s
(U
3
z
o
01

í
o

in

in
C^J
<D
in

x

x

x

m

en
n
00

•a
(O
-a
UJ

2
(U
Ü
I"

s
c
(U
u
>
(U
>
5
o

(U
OQ
<D
-a
ca
3
CT
e
(O
Q-

10

<p
OJ
<D
10

x

x

w

h-
<Q
^t:
C^l

s
•O)

-I

0
o
c
(U
u
o
c
o
o
va
=1
^
<

m

_

h~
CM
CO
in

CO G"
•o CT>

1¿¡
m0n

1^1'M
'•S c£
I -^

x

x

x

w

C\J
o
co
co

r~-

(O
LO
u
(O
i"

>(0
•o

T3
s
0)

ío
s
Q.
c

•o

oIa
10

_
^1-

co
CM
(D
10

o
-D
D)

8
(U

K.

s
(U

(O
(U
c
<a

CL

x

x

w

r^-
00
00

(D
10

(O

i
cu
a-
c
(O

a-
(ü
c
(U

TJ
s
&
Q.
(U
p
s
tO
c

^̂
t-

_L

•^t-

£
01
CM
CD
in

x

x

u
m

o
co
tp
CM

i(Ü
-o

§
c
(U

(O
o
ü)
0)
c
•s

ra
~-3

t0

_

o
n
co
t0

x

X:

x

w

o
r-.
in

"?
<ü
(ü
'§
ü)
wo
a

o
Cfl
O)
•a

I
.0

c
3
5
s
c:
(U
o
m
-i.

m
T
I

n
<D
10



>1
0\
1U
z|
<1

^11U I
^1
z|
<1
co
Cri
3|

0|
z|
•t
c^
o]
es
<üi

"o

?!
"o

-o I
c

£\
a»i

01
'§1
a>

Tí

®1
wl
•<\
NI
0|
tfl
•<!
e8|
•<\
Ni
sal
al
•<!
Kl
-<!1

Kl

u I
'<{
Kl
w
sal
tí i
01
&a
es I
^g
•<!
sal
w|
Kl
W|
e I
K\
•<!
N>3
a-1

UJ
o
u
3
o
o
LU
Q
co

v>
co

U)
UJ

Q
o
<>~

K
LU
U)
n
o

(fl
o
<Ü'

g^l
o
ü

(O

1[
n
k3
Q.

£[
<u
U)

y>
o

(O

3
CTI

1U

s
pí

s
OL.

s
Q

ñ

co

a.
V)

s

a

a

i8

iii

o

B

ID

U)

•t

n

N

T-

o

0>

co

h<

tú

U)

<*

w

N

,"

o

I?Sfca ~
D.

o
ü?p
a.

-I _]

1¡5íiu
Z _1
UJ»5o

LLI
u
U. ÍT-
n¿ "c
u £.
n.
3
Ul

e
z
IU

s

a.

UI
o
2
•o

u
<
ü
p
z
Uj
Q
z
•o

o

<
(J
o
_1

» .0
<-JZ

UJ
5

r a.

Q
u
a
•o
u

o
-o
O)
o
u
(U
Q:

s
.»

ro
0)
c
co

x

x

U)

en

ro
ID
10

n
£
(U

•u
~s

a

c:
co

Q-
-s
-a

s
(B
n
(U

a
c

•o

o
s
ó
Q

^l-

I

w10
CD
10

o
•a

01

8
<u
n:

s
<u

E
ca
(U
c
(O

x

x

Ul

00
co
01

¿
10

3
s
(U

T3

75

Q¿
c
TO
a.

*c0
•o

s
<Ü
n
(U

a
c
:°
u
3
a
o

^t

(O



>
oí
LU
zl
<1

Fl
w\

iOí
3[

0|
z|
"a-1
c^
0|
N
d»!
-o

0|
-a
"oí
c
£\
®1
oil
&¡

511
®i
M\

Ni
0|
tf¡
<<¡

^!
Nt
a
a I

&
K\
®1'
S]
^1
Kl
Mi
sa
0|
wi
al
1-31

asi
MI
K
eal
69'

&<

10
LÚ

o
u

o
a
LU
Q
C/3
<
g
iu
v>
Ui

n
IU

Q
o
g
c¿
UJ
Ul
m
o

ü)
o

¿•I

o
u

(fl

81
s
k3
a.

£[
10

tí)
Q
c
£\
n

3

s[

g
p¿

s

s

s

s

TU

w

&

s.

iii

a

Sii

aLU

R

ÍD

w

•<t

M

M

o

0>

00

t-

ÍD

10

•<t

n

N

I?£t5 "
a.

Q
US-11
a.

_1 _1
< <

3B:"
P¿0
|2g¿
"50

LU

¡^01
íü £.
Q.
3
U)

?
z
UI

s
á
3
a.

LU
o
z

•Q
o
<
ü
u.

z
1U
Q
z
•o

u
5
g
3

ui O
<riz'"I

OQ
I a.

Q
Ü
Q
•o
u

3g"?§
u
á3
s"
S.N
(fl O
UJS
SK

x

x

_J
ü)

(D

^̂
-

Z3
CL

s
-s

(O
CL

r
03
in

u
nj
u
(Ü
CL
w

UJ

(Ü
CL
~s
T3

(Ü
•E

a>
>
co
c
o
N

<f

I

ÍO
[^-

(D
til



>1
Q\3|
<1

.t^l

IIOí
3|

0|

t
es I
0|
es I
®1

-ó I
0|

"al

TÍ ]
c]
.?!

PlII

w\

§11®1
tfl

5
§1;
Mi

^1Kl
-<1
sa
sa
s
Kl
Gl
u i
-<]
Kl
w]
es!
®]
wl
al
i-3|
•<i
sal
sal
Kl
w
tfl

VI
UI
z
o
u
<
o
Q
1U
Q
U)

U-l

22
m

u>
IU
z
Q
u
<?
QL
111
U)
m
o

w

il
g
o
u

o

Q
-3

Q.

¿I
O)
w

<fl

Qi

§1
II-
3
a" I

UJ

oí
Q

Q;

s

s

s

CL
w

&

a

iS

i3

ÍS

QLU

a

u>

w

^r
r-

n
t"

CM

<-

o

01

co

I-

ID

10

•<

n

N

o

I?
s.fcE ~
a.

o

¡is&
a.

|S5
SuJO

Z _]^¿
UJ

y

L̂Ü £.
n.
3
m

g
z
UJ
5

u.
E
LU
o
z

•Q
u
<
ü
u-
I-
z
IU
Q

•o

u
5
<u
Q

n o
^dS

Qx~Z

Q
u
a
•o
u

O O C^J

" " § u¿ s <? §
y ¿ g •§ 'tí ¿ R
ro (D ^; c ro <o °
a_ in ,-= ^ o. ui o
c N ° 'S c N Ni^i un

fc 5 £

x

x

_1
m

a?
•^-

o
tfl

3
co
t0

s
V)

.a
ü
(D

Q_

,2
CL '•-

(Ü f.
•aS

|S'
0) LÜ

1.2co •S
Q.

M
10

u

in
00

CD
in

O O C\J

s<?§ o^Ses
@ i" S -g 'y m F:
re <o s; c i°CD Q
L W T- .^ Q- m O
c N ° '3 c N r"
ra Z) o u (a ^ o
Eü)¡5 £¿MS

fc iS ^

x

x

_J
ü)

c^
n
t^~

co

"
LO
(D
in

y
w
.s
tí
(O
Q.
c
(O
E ??

£ w'D LÚ

c O
.& ÚJ
Em

,^¿LJ fc
Ifí

u
^f

u

co
00
co
m

o o c\l

""§ UJ""§I A § ^ Í ¿ g
B co ^ c ro <o Q
L t0 T-: ^ Q- ui o
c N ° '3 c N r"
B r3 O U (O :3 O
EMg gn:"£

fc ,3 ^

x

x

_1
w

co
r-
(D

"
m
(O
in

N
=)
w
m
Ü
co
n- ^
C 1T-

co /-.

O: U
o

?s
15'
.& UJ

Íí
Q.

,g-¿ü3 fc

in

C3

r-
00
(D
in

o o r^

se!8 1ÍÍ^3§
J i" s •§ y ¿ s
'0(0;" r- (O ID °
L m x- .^ o- 10 o
= No -S c N c"
Ü :3 O U <ü r3 O
Cm S ff5:w g

fc 5 ^

x

x

_1
m

To
o

"•
in
co
10

N
3
V)
(Ü

i
(O
a-
c
[O
3: ?

Í̂Í0) LLJ
E.m
co 'o
•&i
3. SSi

10

~±

co
co
<D
in

O O C^J

O UJ — — Oü " c^j T .ro " oí
í i" S •§ y ¿ K
B CD ^ r- (O <D °
L in ^ .3 Q- m d
= ? -u c N N
•O Z) O O (U :3 O
£ü5¡5 SSMS

fc 5 £

x

x

-I
m

01
01
o

"L
in
U3
LO

N
3
U)
(O

y
co
a.
c
co

CL ^
s'"..
•OQ

í?.
.0) LLJ

Es
ro '<ü
•&Ü
g-¿
ÜJ i±,

^

¿

a>
00
(O
in

O O M
O UJ — — OS " N 'u .!5 t? N

¡ s" o •§ y i" g
S <D S: <- CO tD °
L ui T: .3 a. in d
= Na -o c N N
n :3 o o ca Z) o
Cwg £5:w¡5

£ S fc

x

x

—I
co

en
01
1-~

o

'?

n
LO

N
3
03

03
Ü
ca
Q-
{=
(O

O- /—.

0) /_^
•a a-

15'
(D tÜ
I.S
.3.8

si
in

I

o01
tD
LO



Q\
UJ
zl
<p

Kl
z¡
<1mi"
ÜÍ
3|

B¿\

Si
"fi
N|
0|
N
cu]

-o I

0¡
"o I
-o I
c
II"®r

xl
mi

®a
CTB

NI
®¡iII§1
¿II
ea

§11
I<1
Ki§1«II
oil
w:
al
->i
•<!
es I
Mi
Ki
u
ti?Í

a-

Ul
lü
z
o
u
g
o
Q
Ul
Q

<

s
Ul
Ul

w
LU
z
o
u
<5
0;
LU
U)
mó

w
.°.l
u'

g
o
u

Ü
J3
*3

a.

£|
<u
w

w

di

E
0.1

3
oí

UJ

Q:

üí
UJ

&
aw

fe

s.

iá

a

lü

s

5

o

I?s&
V.
a.

o
ü"p
Q.

ÍÜ
v"

u»

<t
V-

n

N

o
<-

01

co

r'-

tfi

10

•»

M

CM

125
pyo
Bg¿
"50

y
o
u. sr>

L̂U £.
a.
3
Ü3

g
z
UJ

s

a.
s
1U
o
z
•a
o
<
o
LL
I-
2
LU
a
2
•o

u

<̂
u
3

n o
<-J2
I UJ
OQ
i a:

Q
u
a
•ó
o

o

1°" §
Üi"S
co co ^"
ÍL LO ?:
e No
co ^ o
5:" S

a-

UJ
(U
-a

•a
u
oI
o
o

x

x

_J
V)

r-
o

"
10

m
IM
3
m
ca
Ü
(O

CL
c

JO
O- /—^

"í^
í°
'£ O
.<u ÚJ

En

.11
s^.

Ifí

I

m
tD
10

c^

VS cy (M
ü'é£
(O (O °
a- 10 d
c N N
S => 2
5:" £

CL

o
o(O C?

y i¿ o
co (D sr
CL in ^

c ?(O Z) O
£" £

Q_



Q\
Ul

<!

w\

cal
e¿
3|

0¡

•f}

ôi
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ĉo
00

00 LO
co oil"g
~m oo
"5 t^

j5 g°il
§fc
Q-

x

x

_1
U)

oM-
o
co

>,
in
o

i" >
O NJ
""
Sjs

ŝ"
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ôo

¿
00
00

N
3
co
(O
•I
co
n.

c
(O

Q-

??
tí) C/)
(O

s"G

1¿(/) i^,
0) '"'

1^
.c u

"a (D

.û
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â

o
o

s
ü

£1
l3
a.

£
O)
m

I
<u

n»
a
3
CT

1U

ü:
Q

s

&

w

s

S5

s

d.

3
£
u

ss

i3

Ki

Q

B

tD

w

•<•

M

CM

o

0>

ÚO

h-

(O

w

<d-

n

N

V-

g
i?
Sí.
a
a.

p
!í¿I
n.

-I _1
< <

il^^i¿
LU

y
U- i—-
S "E
uj E.
a.
3
u>

g
1U

a
<
_i
a.

UI
o

•o

u
<
o
u.

z
111
Q
z
•o

u
3
<
u
3

S-fS
-5 LU
OQ
I CL

o
u
a
•o
u

10

^1ó e;
ri
o /—,

ü ^: :i-
1^ -
iSi
~c ^
(O CL^
s "

x

x

_1
en

r-
00
en

N

UJ
co
a?
Ü
(O
a.

CT>

u
.ro
u
0)
Q.

iS
c:
.2
D_

0)
-a

s
c:
0)
E
(O
a.
3
CT

LU

<^
•£

o

m

in

¥s
uéi
"5 2
U ^: C\]
|S "
ü) O
UJ =
~c ^
co 0-.

E "

x

x

_I
Wl

co
U3
00

Q
ro

i
co

EL

ü>

o
,s
u
Oí
Q.

iS
c
.2
Q_

0)
Tí

s
c
0)
E
co
CL
3
CT

UJ

<N
^

O)

01

s.
o
z
UJ
CK
UJ
u-
UJ
u.

UJ
a
3
c¿
<
—I
UJ
Q
UJ
a.

<
03
<

CD
n
co

(U
.a

s
-o
(U

(U
u

•E

s.
3
w

E
E

•o
(O
D
.a

s
n
(U
(U
-D
<u
o
-o
c

(N

á
o
2
LU
a:
LU
u.
LU
u:
LU
a
ss
QL
•<

•§ ?
-S? -, F,

?§¡Ig!
Ísí

c:
'•S <= SI

I ^

x

x

u
m

10
h-
in

?j

s
.0
1U

i
g
g.
0)
Q
(U
e"

(O
CL

n

_
CM

o
CM
CT)

x

x

u
01

LO
00
n
CNi

g
.a
1U
(U
-a

2
o
-a
TO
>
(D
(U
c

•o

u
s
0

HJ

n

Mo
C\J
en

(O /-.

S=>g
1§¡
ICLg
1^
Tc^

x

x

u
w

<J)

s
¿

(U

t
§
(O
c
o
N
^r

co

_

co
o
r^
01

co r~-
•o t;

5!-,gÍllc <-' o
:°°-5
" r-l ñ
S '^ o

°. c
'-s = ^

I ^

x

x

u
tfl

M
(D
r-.

^

(O
(O
N
o

2
3
ra
z
(U

E
(O
a-

^r

_
co

_

ô
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FICHA DE DATOS OENERALES DE PLANEAMIENTO

ÍITULO DEL TRABAJO
:ECHA

1) DATOS GENERALES

ORIGEN
DATOS

¿IP PGOU ZARAGOZA
19/09/2025

;ÚDIGO INE
'ROVINCIA
UUNICIPIO
NÚCLEOS O ENTIDADES
SUPERFICIE TÉRMINO MUNICIPAL

POBLACIÓN

3ENSIDAD DE POBLACIÓN
1° DE VIVIENDAS

f DE HOGARES

REDACTOR

SARTOGRAFlA UTILIZADA

i) CLASIFICACIÓN DE SUELO

SUELO URBANO

SUELO URBANIZARLE

SUELO NO URBANIZABLE

SISTEMAS GENERALES TOTALES

DOTACIONES LOCALES TOTALES

.0297

•ARAG02A

'ARAGOZA

5
173,8 Km'

.66.880 I h*.|

Í84.8223455 | habto'

126932

!77.588 : lioami

20181

20111

2011 i

sñc

afc

aftt

OSÉ IGNACIO SAIN2 SORDO / MIRIAM VALOÍVIESO FRAILE

IUNICIPAL

IAE

AE

PLANEAM

!AE

Formnt,

IAE

IAE

•OTAL

¡ONSOLIDADO (SU-C)

;0 CONSOLIDADO (SU-NC)

•OTAL

)ELIMITADO(SUZ-D)

10 DELIMITADO (SUZ-ND)

•OTAL

3ENÉRICO (SNU-G)

ESPECIAL (SNU-E)

)E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

)E EQUIPAMIENTOS

)EINFRAESTRUCTURAS

)E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

)E EQUIPAMIENTOS

)EINFRAESTRUCTURAS

3> CAPACIDAD DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE (SU.NC Y SUZ.Dt:

N» DE UNIDADES DE EJECUCIÓN
? DE SECTORES

N' DE VIVIENDAS TOTALES PREVISTAS (SU.NC*SUZ-D)

? DE VIVIENDAS PROTEGIDAS PREVISTAS (SU-NCróUZ-D)

Nu DE VIVIENDAS TURÍSTICAS PREVISTAS (SU-NCrSUZ-D)

EDIFICABILIDAD TOTAL

}E USO INDUSTRIAL

)E USO TERCIARIO

3E USO RESIDENCIAL

4) DATOS DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO SU.C:

SUPERFICIE TOTAL

N'DE VIVIENDAS

CAPACIDAD ESTIMADA DE LOS SOLARES
URBANIZADOS

CAPACIDAD DE LOS PLANEAMIENTOS RECOGIDOS

SISTEMAS GENERALES TOTALES

DOTACIONES LOCALES TOTALES

5) DATOS DEL SU.NC RESIDENCIAL

3E USO INDUSTRIAL

)E USO TERCIARIO

3E USO RESIDENCIAL

EXISTENTES

/ACIAS

'ROTEGIDAS

0,90

0,90

H,

K

H

H;

H;

H;

H,

H,

H

H

H.

H

H

H

0%

0%

°i

';

•/

•/

•/

•/

•/

•/

•/

•I

',

',

•;

•;

í

PLANEAU

PLANEAU

PUtNEAM

PLANEAM

PLANEAU

PLAHEAM

PLAHEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAU

PLANEAU

PLtNEAM

PUNEAM

PLANEAM

PLANEAM

4.951,63

169

]E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

3E EQUIPAMIENTOS

3EINFRAESTRUCTURAS

3E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

3E EQUIPAMIENTOS

]EINFRAESTRUCTURAS

4,000.30

SUPERFICIE TOTAL DE SECTORESj') RESIDENCIALES

NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS
NUMERO TOTAL DE VIV. PROTEGIDAS
NÚMERO TOTAL DE VIV. TURÍSTICAS

miFir&RUinín
(ESIDENCIAL

UE|

sectore

VN.

PLANEAM

PLANEAU

PLANEAU

PLANEAM

PHNEAU

PLANEAM

PLANEAM

PUWEAM

DESCRIPCIÓN

pode Planeamiento General PGOU. NNSS o POSU

¡nlroduce e! tódigo INE del munidpio

ombre de la provincia

ombre del municipio

ntidades que componen el muniopio

upefíicie de) téfmino mLinicipal en km2 con das decimafes

ablación según el padrón del último año conocido. A la derecha indicar año de la base de datos.

ocienle enlrelas casillas anteriores

alo del número de viviendas eKÍstentes en el munkapia. A tadefecha indicar año de la base de (utos.

ato del número (te hogares eastentes en e) n-iuniopio. A la dsrecha indicar aiio de la base de datos,

ombre de? equipo que redacta ficha urbanislica

lalema di referencia y ato de conFección. A la derecha, origen da la cartografía utilizada (!G£AR, CATASTRO, elc.l

uperfctí en Ha da SU, cün dos cfecimsles. A (a dererfia, porcenta]e sobfe la supérfittí talal del municipio, con dos

ecimales.

uperfcie en Ha da SU-C, con á)5 decimales. A la derecha, porcentaje scbre la superficie lolal del municipio, con do;

uperficie en Ha de SU-NC, con ctos decimales. A la derecha. porcenla;e sobre la superficie lotal (fel municipio, con do;

ecimaks.

upsrficie en Ha cfa SUZ, con dos decimales. A la derecha, porcenlaje sobre la superficie total de] munkipio, con dos
eci males.

uperfcie en Ha da SUZ-D, con dos decimales. A la derecha, porcentaje sobre la superficie total del municipio, con dos

uperficie en Ha (te SU2-ND, con dos decimales. A [a derecha, porcenlaje sobre la superficie lotal del mLlnk;ipio, cor

os decimales.

uperficie en Ha de SUN. con dos decimales. A la derecha. porceNa;e sobre la superficie tolal del municipio, con da-

w mates.

uperfcie en Ha de 5UN-G, con dos decimales. A la derecha, porcentaje sobre la superfcie tolal tíel munieip'0, con <hs

uperficia su Ha de EUN-E, con (fas decimales. A la derecha, porcentaja sobre la superficie tolal del municipio, con do;

scimales. Calculada como diferencia enlre la superficie del término municipal y el resto de categorías as sueb, por le

u¿ puede d.ferir del sumatono de las subcalegorlas (fe SNU-E

uperfida en Ha. con dos dscimales, del Sislsma Gerers! de Espacios Libres y Zonas Verdes. Al lado, porcentaje di

uperfieisen Ha, con dos decimales, dd Sis lema General ds EqLjipamienlos. Al lado, pofcentajeda este lipo fespecio a

ital de Sistemas Generales

uperficie en Ha, con dos decimales, del Sislema Genera! d¿ Infraeslnjcturas. Al lado. porcen!a;e de eale Upo respecte

I tolal da Sistemas Generales
.uperficia en Ha, con ais decimales, de Dotaciones Locales da Espacios Libres y Zonas Verdes. Al lado. porcenlaje d<

|ta tipo respecto at total (te Dotaciones Locales
.upsrficie en Ha, con dos dscimalss, de Dolaciones Locates de Eqiripamienlos. A! lado, porcentaje de este tipo fesp¿ct(

I tolal de Dotaciones Locales

lUperficie en Ha. con dos dscimales, de Dotaciones Locales ds Inffaestmcturas. Al lado, porcentaje da este lifx

'speclo al tolal de Do ¡aciones Locales

lúmefo de unidades de ejecución en el canJLmta del municipio.

lúmero de sectores en el conjunto del municipio.

la dil número de viviendas previsto en e] horizonte dd Plan General, tanto en Suelo Urbano Na Consolidado comí
n Suelo Ufbancabta Delimitado

de) número (fe wiendas protegidas previsto en el horizonte dsl Plan General, lanlo en Sueb Urbano N<

consolidada como en Suelo Urbanizable Delimitado
^a del número <fe viviendas lurislicas previsto en d horizonle efe) Plan Gsneral. tanlo en Suelo Urbano N<

;onsolidado compenSLielo_Urbanizable Delimitado
iuparfide edifcatíe para el uso industrial previsla en el Plan, tanto en Suelo Urbano No Consolidado como en Sueli

irtianizabla Delimitado. En m' con dos dacin-ial&s.

lUperficie edificable para el uso lerciario prevista en el Plan, lanto en Suelo Urbano No Consolidado como en Sueli

irtianizable Oetim.tado. Er» mi con dos dicimales.

lupefñctí edificablf para el Lso residencial prevista en el Plan, tanto en Suelo Urbano No Consoldada como en Swk

Jrbani;abl¿ Delim liado. En mz con dos d¿cimales.

Ha I

Ha I

Ha I

Ha I

Ha|

Ha I

Mal

Hal

Mal

0%

0%

55%

oy.

100%

0%

añ

aft

afl

PLANEAM

PLANEAM

PLAHEAM

IAE

IAE

AYTO

PLANEAM

PLANEAU

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAU

PLANEAM

PLANEAU

iuperfictó en Ha de SU-C de uso Industrial, con dos decimales. A la derecha, pofc¿nlaje sobre la auperficra lotal del SU

;, con dos decimales.

iupéfficié en Ha d¿ ELW; d¿ uso Terciario con dos decimales. A la derecha, porcentaje sobre la superficie lotal del SU
;, con dos decimales.

iuperficie en Ha de SU-C á& uso Resiásncisl con dos dedmales. A la (ferecha. pownlaje sobre la superficie tola! de
iUC, con dos decimales. Resultante de restar a La st^erfide total da SU-C las casillas anteriores.

lato del número de WEndas eKislenles en d municipio. A la derecl-ia ind.car afto da la base de dalos.

lato del numero de vivisndas vacias exislenles en e] municipio. A la derecha incksr año de \a base da dalos.

lato da nünniro de viviendas prolegidas evislentes en el municipio. A la derecha indicar año de su obtención

f de vwiendas previslo en los solares urbanizados vacantes.

F de viviendas previsto en los instnjmenlos ds planeamimlo recogidos en e) Plan General, como PÉRIs, e]i

iuperficie en Ha, con dos tfacimsles. del Sislema Geneol di Espacios Libres y Zonas Verdes. Al lado, porcenlaje d
;ste lipo respecto al tolal da Sistemas Generales en SU-C

;upe^cie en Ha, con dos decimales, dfl Sistema General ds Equipamrentas. Al lado, porcenlaje da eslé tipo respaclo E

3lal da Sislemas Generales en SU-C

Supeffcia en Ha, con dos decimales, del Sistema General da Infraestruduras. Al lacto. poreenlaje ds este tipo respecti

il total de Sistemas Generales en SU-G

iuperfcie en Ha, con dos (fccimales, de Dolacnnes Locates ds Espacios Libres y Zonas Verdes. Al lado. porcenlaje d

>le lipo respecto al tolal de Dolaciones Locsles en SU-C

iupefhcia en Ha, con dos (fedmal¿s, de Dotaciones Locales da Equipamientos. Al lado. porcentaje da este l'po respecti

i1 total ds Sistemas Locales. erLSU-C

lUpeffcifi en Ha, con das decimales, dd Dolaclora", Locales de Infrseslructufas. Al lado. portenta|e de esta lifx

ipacto al lotal da Dotacunes Locales en SU-C

Mal PLANEAM

PLAHEAM

PLANEAM

PLANEAU

PLANEAM

Suma de la superfde dé todas las UE y seclores del SU-NC déstinsdos a uso residendal, en ha, con dos cfecimafcs

f Mal ddvwndas pfevislas en e) SU-MC resKfenci,

P lotat de viviendas protegidas prewslas en el SU-NC reskfcndal

f Iota! da viviendas turistisas previstas en el SU-hfC resKfencial

iuperfice edifcable, en m¡ con 2 Aicimaf¿s, pfevisla para el uso wsrienoat en el EU.NC residencial



FICHA DE DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO

ITROS USOS COMPATIBLES

ORISEN
DATOS

PLWEAM

1 COMO SECTORES SE INCLUYEN LAS UNIDADES DE EJECUCIÓN

i) DATOS DEL SU.NC INDUSTRIAL

SUPERFICIE TOTAL DE SECTORESC) INDUSTRIALES

EDIFICABILIDAD
'IDUSTRIAL

ITROS USOS COMPATIBLES

H; PLANEAU

PLWEAM

PLANEAM

'1 COMO SECTORES SE INCLUYEN LAS UNIDADES DE EJECUCIÓN

r| DATOS DEL SU.NC TERCIARIO

ÍUPERFICIE TOTAL DE SECTORESC) TERCIARIO

:DIFICABILIDAD
•ERCIARIO

1TROS USOS COMPATIBLES

H< PLANEAU

PLANEAM

PLANEAM

'} COMO SECTORES SE INCLUYEN LAS UNIDADES DE EJECUCIÓN

I) DATOS DEL SU.NC RESERVAS

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTALES

10TACIONES LOCALES TOTALES

1) DATOS DEL SUZ.D RESIDENCIAL

IE ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

>E EQUIPAMIENTOS

)E INFRAESTRUCTURAS

)E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

)E EQUIPAMIENTOS

)E INFRAESTRUCTURAS

ht;

H;

H,

H,

H,

H.

PLANEAM

PUNEAM

PLANEAM

PIANEAM

PLANEAM

PUtNEAM

ÍUPERFICIE TOTAL DE SECTORESf) RESIDENCIALES

NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS
NÚMERO TOTAL DE W. PROTEGIDAS
NUMERO TOTAL DE VIV. TURÍSTICAS

SDIFICABILIDAO

10) DATOS DEL SUZ.D INDUSTRIAL

ÍESIDENCIAL

)TROS USOS COMPATIBLES

SUPERFICIE TOTAL OE SECTORES INDUSTRIALES

EDIFICABILIDAD

11) DATOS DEL SUZ.D TERCIARIO

NDUSTRIAL

)TROS USOS COMPATIBLES

SUPERFICIE TOTAL DE SECTORES TERCIARIOS

EDIFICABILIDAO

12) DATOS DEL SUZ.D RESERVAS

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTALES

30TACIONES LOCALES TOTALES

131 DATOS DEL SUZ.ND

FERCIARIO

3TROS USOS COMPATIBLES

Ha I

m'.l

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

DESCRIPCIÓN

jperfice edificable, en m' con 2 ctecimates, previsla para otros usos compat.bles en el SU-NC tesKfendal

jma de la superhcie de todas las UE y sectores del SU+iC destinadas a uso industrial, en ha, con dos cfecimsles

jperfice ediPcable, en m' con 2 decimsles, prewsla para el uso ¡ndjstnal en e! SU-NC residencial

jperfice edificable, en m' con 3 decimstes, previsla para oíros usos compat.bles en el EU-NC industrial

la de la superficie de todas las UE y sectores del SU-NC destinados a uso lefciario. en ha. con dos decimales

uperfce editobls, en m' con 2 (fecimales, prevista para el uso deslinado a comercio, lufismo, DCÍO y servicio;

ifesionatss en el SU-NC tarciario

uperfice edifcabte, en m' con Í decimstes, prmisla para oíros usos compatibles en el SU-NG teisiano

uperficie en Ha, con (fas cfecimales, del Sistema General adscrito de Espacios Libres y Zonas Verdes. Al (ac

rcénlaje da este tipo respeclo al tolal cte Sistemas Generates adscritos en SU-NC

uperfSeie en Ha, con dos decimales, del Sistema General ausento de Equipamientos. Al tacfa, pofcentaja de esle tipc

;to al lolal de Sistemas Generales adscritos en SU-NC

Uperficie en Ha, con dos decimales, del Sistema General adscrito efe Infraestruduras. Al lado, porcentaje da este tipc

;5patío al fotal da Sistemas Generales adscritos_en SU-MG

uperficie en Ha, con dos decimales. d& Dolatunes Locales de Es[»cios Libres y Zonas Verdes, Al lado, porcenlaje de

ite tipo [especio si lotal de Dotaciones Locafes en SU-NC

uperficíe en Ha, con dos decimales, d¿ Dotaciones Locales de Equipamientos. Al lado, poreenlaje da esta t>po respecte

I total da Dolaciones Locales en SU-NC
upeffde en Ha, con dos decimales, de Dolaciones Locales de Infraestrucluras. Al lado, porcenlaje de este lipc

specto al toto! da Dolacunes Locales en EU-NC

ima de. ta superficie de lodos los sectores del SLJ2-D destinados a uso residencial, en ha, con dos dacimsles

° lotal davMÉindas previstas en el SUZ-D fesidsnciel

° lotal da viviendas protegi^s previslas en el SUZ-D residencial

° lotal de viviendas lurislicas prewstas en el SUZ-D residencial

uperfice edificable, en m' con 2 decimales, prevista para el uso fesicfendal en et SU2-D residencial

uperfica ediñcable. en m2 con 2 decimates, prevista para oíros usos compatibles en el SUZ-D residsncial

Ha I PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

urna efe (a superficie de lodos los seclores de) SUZ-D destinados a uso ¡nduslrial, en ha, con dos decimales

upeffice edificable, en m' con 3 decimales, previsla para el uso industrial en el SUZ-D festíencia]

uperfice edificabla, en m con 3 decimales, previsla para otros usos compatibles en el SUZ-D induslnal

Ha I PLANEAU

PLANEAM

PUNEAM

}E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

)E EQUIPAMIENTOS

3E INFRAESTRUCTURAS

3E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

)E EQUIPAMIENTOS

3EINFRAESTRUCTURAS

SUPERFICIE TOTAL DE SUELO UR8ANIZABLE NO DELIMITADO

EDIFICABILIDAD ESTIMATIVA

SISTEMAS GENERALES TOTALES

14) DATOS DEL SUELO NO URBANIZARLE:

(ESIOENCIAL

NDUSTRIAL

FERCIARIO

ÍE ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

ÍE EQUIPAMIENTOS

)E INFRAESTRUCTURAS

SUPERFICIE TOTAL SUELO NO URBANIZABLE GENÉRICO

SUPERFICIE TOTAL SUELO NO UR8ANIZABLE ESPECIAL EN SUS DIFERENTESI
¡ATEGORlAS

)E ESPACIOS LIBRES Y Z.V.

Ha|

Ha\

Mal

Ha I

Mal

Mal

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAU

PLANEAU

urna ds la Eupefhcie de todos los sectafes del SUZ-D cfcslinacfcs a uso lerciario, en ha. con dos decimales

uperfice edificable, en m con 2 dicimales, prevista para el uso comercial en el SUZ-D tyaana

uperfee ediflcaUe, en m¡ con 2 decimales, prevista para ef uso de ofcinas en el SU2.D terdafu

.uperflcie en Ha, con dos decimales, de) Sislema Genera] adscrito de Espacios Libres y Zonas Verdes. Al lado

¡ntaje de este tipo [típecto al lotal de Sistemas Generales adicritos en SUZ-D

lUperficie en Ha, con dos decimales, del Sistema General Básenlo de Equipamientos. Al taifa, poreentaja de esle tipi

ispeclo al lotal de Sislemas Generales adscritas en SUZ-0

.uperficia en Ha, con dos decimales, del Sistema General adscrito áe Infraeslrudurss, Al tadb, porcenlaje da este (ifx

ispecto al Iota! de Sislemas Genéralas adscriios en SUZ-D

iuperficre en Ha, con dos decimales, de Dolaciones Locates de Espasios Libres y Zonas Verdes. Al lado, porcentaje d,

ste lipo [Especio al lotal (fa Dotaciones Locales en SUZ-D

lUpefftde en Ha, con dos decimales, dé Dotaciones Locales de Equipamientos. Al lada, porcenlaje de esle lipo respidi

1 tolal úe Dotaciones Locales en SUZ-D

lUpeffeia en Ha. con dos dscimafes, ds Dolaciones Locales efe Infraeslructuras. Al lado, porcenla;e da esle tlp

°5pecto si tolal rfs Dobuones Locales en SUZ-D

Ha 1

Ha I

Ha [

Ha [

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLHNEAM

uperfde del copjunlo da del Suelo Urbani?abfe No Delimitacü, en Ha con dos decimales

uperfee edificable eslimada, en m' con 2 decimales, pfwista para uso residencial en el SU2-ND

uperfce edificable eslimada, en m' con 2 decimales, prevista para uso ináuslrial en el SUZ-ND

uperfice edificatía eslimada, en m' con 2 déümslis, prevista para uso terciario en el SUZ-ND

uprrficie en Ha, con dos decimales, del Sistema Gerefal cte Espacios Libres y Zonas Verdes. A[ lado, porcen[a;e di

ile tipo respectó al lolal de Sistemas Generales en SUZ-ND

uptíflcie en Ha, con dos dedmafcs, del Sistema General da Equipa mienlos. M lado, porcentaje de. este lipo respecto z

ilal dd Sistemas Generales en SUZ-ND
.uperficie en Ha, con dos cfecimales, del Sislema General de Infraestructuras. Al lado, porcentaje ds esle tipo respecli

I lotal <fe Sistemas Genefales en SUZ-ND

Ha.

Ha,

Ha I

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

upsrficie tolal de ENIJLG dé) téimmo municipal, en Ha. con 2 cfcdmafes. Cakulada como suma de las subcalegorias A
.NLtó.

.uprrficie tolal cte SHU-E del léfmino municipal, en Ha, con 1 decimales. Calculada como diferencia enlre la superfei

¿I lérmrno municipal y el res lo ds categorías de suek), por lo que puede diferir del sumatorKi de tas subcalegoflas A

.NU-E

.upeificie en Ha, con dos decimales, del Sistema General da Espacus Libres y Zonas Verdes. Al lacfa, pofctínlaje (fa

te lipo respedo al lotal de Sistemas Generales enSNU



SISTEMAS GENERALES TOTALES DE EQUIPAMIENTOS

DE INFRAESTRUCTURAS

SNU-G SUELO NO URBANIZABLE GENÉRICO

SNU-G ZONA PROTECCIÓN ECOSISTEMA PRODUCTIVO AGRARIO

SNU-G ZONA PROTECCIÓN PAISAJE

SNU-G ZONA PROTECCIÓN ECOSISTEMA NATURAL

SNU-G ZONA PROTECCIÓN DE ELEMENTOS DEL PATRIMONIO CULTURAL

SNU-BSE PROTECCIONES SECTORIALES

SNU-BEN PROTECCIÚN DEL ECOSISTEMA NATURAL

SNU-HPC PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO CULTURAL

SNU-BR PROTECCIÓN DE RIESGOS NATURALES O TECNOLÓGICOS

SNU-EfRR PROTECCIÚN DE RIESGO RADIOLÓGICO Y NUCLEAR

HE

HE

Ha

Ha.

Ha

Ha.

Ha.

Ha

Ha

Ha

Ha.

Ha.

v

V

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAM

PLAHEAM

PUNEAM

PLANEAU

PLANEAU

PLANEAU

PLANEAM

PLANEAM

PLANEAU

PUNEAM

Superficie en Ha, con dos (fccimales, <te! Sislema General de Equipamientos. Al lado, porcen(ajs de este tipo respecto al
total da Sislemas Generales en SHU
Superficie en Ha, con dos decimales, dét Sistema General da Infraeslruclurss. Al lado, porcentaje de asle tipo respeclo
al tola! de Sistemas Genéralas en SNU

Superficie de SUN-G sin ningún Upa da protección, en Ha, con 2 decimales

superficie de SUMO sn áreas con régimen da uso diferenciada por sus vabres agrarios, ganaderos, etc., en Ha, con 2

jecimal

Superficie de SUWS en áreas con régimen ds uso diferenciada por sus valores paÍEajfstieos, etc., en Ha, con 2
tecimales

Superficie dé EUH-G en áreas con régimen de uso difererdado por sus lecursos naturales, valores eMlógicos, etc., en

"la, con 2 decimales

superficie de SUN-G en áreas con régimen de uso diferenciado por sus vafcres culturales, en Ha, con 2 (fecímales

Superficie efe SUM-E en zonas de dominio pútíico, sen/yümbre, zonas dé policía de caucas, etc., en Ha, con 1

¿ecimafes
Superficie de SUN-É en áreas protegidas por sus recursos naturales, valores ecológicos, paisajísticos, etc., en Ha, con

2 decimales

iuperflcie de SUN-E en áreas protegK^s por concurrir valores hislóricos, arqueotígicos, culturales, ele., en Ha, con 2

jecimales

iuparficie da SUN-E en áreas prolegidas por sus nesgos geotógicos, hidrológicos o bien derivados da proximidad a
nslataciones incompatibles con la urbanización, en Ha, con 2 decimales

supeificie de SUH-E en ¿teas pfolegidas por sus riesgos fadioldgicos o nucleares, ifKoir.patibfes con la urtianuación, en
^,con2(tecimale5
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