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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

mobiFicacioN MEMORIA

JUSTIFICATIVA

Tema 44. 07.

Incorporar, a la parcela resultante P.R.-2 de la reparcelacion del area G-44-1, la
edificabilidad de otros usos correspondiente a una de las parcelas aportadas.

INTRODUCCION Y AMBITO.

Esta modificacion aislada del plan general se redacta para dar cumplimiento a la
sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Aragén numero 258/2008 (Sala de lo
Contencioso-Administrativo, Seccion Primera) recaida a propésito del recurso nimero
1084/2002, en el que se impugnaba el Acuerdo del Gobierno de Aragén de fecha 25
de junio de 2002, por el que se desestimaba el recurso de alzada interpuesto por la
recurrente contra el acuerdo adoptado por el Consejo de-Ordenacién del Territorio de.
Aragén de 13 de junio de 2001, donde se aprobd definitivamente la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Zaragoza.

Basicamente, la sentencia estima el argumento de la demanda de que la
edificabilidad, procedente del plan general anterior y no edificada en.los terrenos de
donde procede la parcela aportada (Avda. de Navarra 105-111) por la entidad
demandante al area G-44-1, es de 2.395,17 m? en viviendas y de 1.935,26 m? en
otros usos. Dichas superficies edificables han sido obtenidas por aplicacién de los
coeficientes de 1,25 m?m? (vivienda) y de 0,25 m#¥m?2 (otros usos), asignados por el
plan general de 1986, sobre la superficie de la parcela matriz de donde procede la
parcela aportada y deduciendo la superficie ya edificada.

_El apartado 1° del fallo de la sentencia, textualmente dice:

“PRIMERO.- Estimar el recurso contencioso-administrativo nimero 1084 de 2002,
interpuesto por la mercanti AVNA, S.A., contra los acuerdos referidos en el
encabezamiento de la presente sentencia, por los que se aprobé la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Zaragoza, que se anula en cuanto al
aprovechamiento de la Parcela de la recurrente objeto de estas actuaciones, que debe
ser de 239517 metros cuadrados residenciales (viviendas) y 1.93526 melros
cuadrados de otros usos (locales)”.
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El ambito de la modificacion aislada del plan general es, en sentido amplio, el area de
intervencion G-44-1, y dentro de esta area; la parcela resultante P.R-2, de la
reparcelacion adjudicada a AVNA, S.A., por la parcela aportada situada en la Avenida
de Navarra 105-111 y con la edificabilidad que le correspondia segun el plan general
de 1986.

La parcela P.R-2 estd situada en el angulo noroeste de la manzana edificable
circunscrita por la avenida de Navarra (sur), la calle de circunvalacién del centro
comercial Augusta (norte) y las calles locales de conexién de las dos anteriores
(Alfonso V el Magnanimo y José Maria Leminyana Alfaro).

La referencia catastral de esta parcela es 3542801XM7134B0001UK.

DETERMINACIONES ACTUALES DEL PLAN GENERAL.

El Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente en junio de 2001,
contenia la delimitacion del area de intervencion discontinua G-44-1, compuesta por
tres terrenos del barrio de Delicias:

- La parcela de la Avenida de Navarra 105-111 adyacente a Parque Palomar,
de 3.579 m2

- La parcela de Ia calle Delicias esquina a calle Caspe, de 484 m>.

- Los terrenos en la Avenida de Navarra, entre el centro comercial Augusta y la
prolongacion de la calle Ramiro |, de 8.909 m2.

El objetivo de la ordenacion de esta area, tal y como esta expresamente dicho en la
ficha del Plan General, es la obtencién para zona verde de la parcela de la Avenida
de Navarra 105-111 con el fin de ampliar- el Parque de Palomar dotandole de una
conexidn directa con la Avenida de Navarra. Otro objetivo de la ordenacién era la
consecucién de un equipamiento ptblico de servicio al barrio de Delicias en la parcela
de la calle Delicias.

Para conseguir estos objetivos la ficha del area G-44-1 disponia, entre sus
condiciones vinculantes, que estas dos parcelas participarian del aprovechamiento
ubicado en la manzana edificable disefiada por el Plan General, en proporcion a la
edificabilidad que tenian reconocida en el Plan General anterior de 1986.

En ese momento, el Plan General de 2001 estimé que a la parcela de Avda. Navarra
le correspondian 2.395 m? de uso residencial, y a la parcela de las calles Delicias con
Caspe 1.150 m? de uso residencial.

En base a estos datos, la reparcelacion del area G-44-1 aprobada definitivamente el 7
de julio de 2006, adjudico a AVNA, S.A., la parcela P.R-2 de 579,47 m? para
materializar la edificabilidad adjudicada.

Ahora, con la sentencia del TSJA reconociendo, ademas de la edificabilidad de uso
residencial anterior, una superficie edificable, con destino a otros usos, de 1.935,26
m?, se trata de disefiar una nueva ordenacioén de la edificacion de la parcela P.R-2 en
la que se de cabida a esta nueva edificabilidad.



Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

Los parametros numéricos que fueron utilizados en la ordenacién, asi como en el
reparcelacién del area G-44-1, han sido:

Superficie del area que coincide con la superficie aportada:..................... 12.972 m2.
Superficie edificable en la totalidad de la parcela:..............cc.cocociiiiiniis 31.6756 m2.
Reserva para viviendas protegidas (% sobre edificabilidad real total):................ 0.
Aprovechamiento medio del Sector ... ... 2,4418 m¥m3.
Cesion de aprovechamiento al Ayuntamiento:................cooiiiiiin . 0%.

Densidad de viviendas: por hectarea: ... e e

ARUIA MAXIMIA: .ot e et ettt e e e e et st e B+1O

Cesiones de suelo para sistemas locales (% sobre suelo bruto):

Equipamiento:...................coeeenn. 3,73 %.
Viales:.. e 9,59 %,
Zona verde ................................ 27,59 %.
Cesiontotal:............................. 40,91 %.

ORDENACION ACTUAL DE LA PARCELA P.R-2.

Segun el plan general de ordenacién urbana de 2001, (texto refundido aprobado en
junio de 2008), y la reparcelacién aprobada en julio de 2006, la parcela P.R.-2, con
una superficie de suelo de 579, 47 m? tiene asignada una edificabilidad de 2.395,00
m?2 de uso residencial. La altura de la edificacion es, al igual que la del resto de la
manzana, de Xl plantas (baja+10 alzadas).

La ordenacion prevista en el plan general para la edificacion de esta manzana
determina que en esta parcela P.R.-2, la edificacién ocuparia una superficie en planta
delimitada por un cuadrado de 17,95 metros de lado, al que en su angulo sureste
(frente al patio de manzana), se reduce en 1,70 metros a cada lado de la esquina,
con lo que la superficie ocupable es de 319,31 m3

La superficie neta en planta, deduciendo 70 m? para un posible patio de parcela en
cumplimiento del articulo 2.3.10 de las normas urbanisticas del plan general, seria de
249,31 m2. Esta superficie en planta por las 10 plantas alzadas del edificio (quedando
la planta baja como porche abierto) resulta una superficie total edificable de 2.493,10
mZ. Con esto se comprueba que la zona edificable prevista en el plan general de 2001
tiene capacidad para albergar la edificabilidad de 2.395,00 m? de uso residencial.

EJECUCION DE SENTENCIA.

La entidad mercantil AVNA, S.A., representada por Isaac Giménez Navarro, en su
escrito, de 20 de abril de 2010, dirigido a la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Aragén, a propésito de la ejecucion de la sentencia
n® 258/2008 de 15 de abril de 2008, manifiesta que, en su opinién, la parcela P.R-2
de la reparcelacion del area de intervencion G-44-1, adjudicada a AVNA, S.A, de
579,47 m? de superficie, no tiene capacidad para ubicar los 1.935,26 m? de otros usos
(locales) ademas de los 2.395,17 m2 de uso residencial (viviendas), por lo que plantea
que debe cambiarse la calificacion del terreno de la Avenida de Navarra 105-111
suprimiendo la actual calificacién de zona verde publica por la de parcela edificable
privada para construir los 1.935,26 m? de otros usos en planta baja, ademas de los
2.395,17 m? de uso residencial.
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Del escrito de entidad AVNA, S.A., se desprende una cierta mezcla o confusién de
conceptos relativos a la edificabilidad correspondiente a un uso concreto y la situacion
en planta que dicho uso puede ocupar.

Asi, AVNA, S.A,, trata de asimilar la edificabilidad que le corresponde de otros usos,
con que su ubicacion tiene que ser en planta baja. Esto, ni esta dicho en la sentencia,
ni en las normas del Plan General.

Es ilustrativo en este sentido, los argumentos desarrollados en los Fundamentos de
Derecho tercero y cuarto de la sentencia donde, textualmente, se dice que: “La prueba
pericial practicada en el curso de los autos, con todas las garantias procesales, por el
Arquitecto superior designado por esta Sala conforme al correspondiente turno, indica que los
célculos sefialadosen el apartado Fundamento Juridico Material Il de la demanda son idénticos
a los sefialados en el informe del arquitecto Sr. Ferrandez Valenzuela, y se consideran
absolutamente correctos. La calificacién de la parcela segtin el Plan General de Ordenacion
Urbana de 1986, es A2 grado 1, lo que implica, efectivamente una edificabilidad sobre parcela
neta de 1,50 m%¥m? con un méximo de 1,25 m%m? para uso de viviendas y por tanto una
edificabilidad de 0,25 m?%m? para otros usos. Con estos indices de edificabilidad aplicados
sobre 9.667,96 m? superficie neta de la finca matriz, es obvio que la superficie edificable es de
12.084,95 m? para usos de vivienda y 2.416,99 m? para otros usos. Si la superficie edificable
consumida por la edificacion existente es de 9.689,78 m? en viviendas y 481,73 m? en planta
baja (otros usos) resta una edificabilidad no agotada de 2.395,17 m? en viviendas y 1.935,26 m?

”

en olros usos...... .

Se quiere dejar claro que la edificabilidad procedente del plan anterior que se debe
materializar en el area G-44-1, es refiere a una edificabilidad relativa a viviendas y
otra relativa a otros usos, sin que se predetermine las plantas del edificios en que se
ubicaran dichos usos. Segun la normativa del plan general se pueden ubicar
viviendas en planta baja y del mismo modo se pueden instalar otros usos en plantas
distintas a la planta baja. Por tanto, una cuestién es el uso y otra la ubicacion de
dichos usos dentro del edificio.

La normativa de la zona A2, grado 1 del plan general de 1986, en base a la cual se
calcularon las edificabilidades que le correspondia a este terreno, dice textualmente,
a proposito de la edificabilidad, lo siguiente:

“Articulo 4.3.1 Zona A-2: Limitaciones de volumen.

Apartado 4 c) Edificabilidad sobre parcela neta: en Grado 1, 1,50 m¥m? siendo la
edificabilidad maxima para uso de vivienda 1,25 m¥m?Z.

Es decir, la normativa de edificabilidad establece los indices unitarios de la superficie
edificable maxima de cada uso ¢ usos, pero sin predeterminar la ubicaciéon que esas
superficies habran de tener en el edificio. La regulacion de situacion de los diferentes
usos dentro del edificio viene dada por las normas de zona y la normativa sobre
compatibilidad de usos dentro del edificio, atendiendo al caracter de la zona e incluso
a la accesibilidad comun o independiente para cada uso. Asi por ejemplo la normativa
de zona puede contemplar la prohibicion de que se hagan viviendas en planta baja en
determinadas localizaciones (por ejemplo el centro urbano), aunque en otras sean
habituales o recomendadas (ciudad jardin, urbanizaciones de viviendas unifamiliares,
etc.), del mismo modo, los otros usos, suelen ser mas habituales en plantas alzadas
de la edificacién cuando se trata de zonas céntricas de la ciudad que en areas
alejadas.

En conclusién, ha de entenderse que una cosa es la edificabilidad de cada uso y otra
distinta la ubicacién de los usos dentro de los edificios.



Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

En este sentido, se considera que la sentencia no determina la ubicacién de los
1.935,26 m? de otros usos en locales de planta baja, como pretende la entidad
mercantil AVNA, S.A., y asi en el Fundamento de Derecho Cuarto de la sentencia, se
incide en que “De lo expuesto se deduce que cuando sefiala la ficha técnica que la parcela
participara del aprovechamiento total ubicado en la primera parcela proporcionalmente a la
edificabilidad que tenia reconocida en el Plan anterior hay que entender que le correspondia la
edificabilidad no agotada de 2.395,17 m? en viviendas y 1.935,26 m? en _otros usos que
determina pormenorizadamente el informe del Arquitecto Municipal anteriormente referido,
partiendo de la edificabilidad para la Zona de edificacién de la parcela de 1,50 m¥m? -- 1,25
m?*m? uso de vivienda y 0,25 m%m? otros usos -.

fie s B e A e S M SO = T O Sl IR . ).

De manera que, sin necesidad de mayores consideraciones, procede acceder al incremento de
la edificabilidad pretendida por la actora, al considerar la Sala, haberse acreditado por el
informe pericial judicial que confirma el emitido por el Arquitecto municipal, correcta la
edificabilidad que, cuantifica en 1.935,26 m? y para otros usos reclama la actora”.

La sentencia, fija con exactitud la edificabilidad de cada tipo de uso que le
corresponde al terreno en cuestion, y no determina cual habra de ser la planta en que
dichos usos deberan materializarse, por lo que se entiende que puede ubicarse en la
parcela P.R-2, del area de intervencion G-44-1, aunque exista en ella una limitacion a
los usos comerciales a implantar, segun consta en la certificacion registral de la finca
23.288 que indica que:

"“DESTINO: segun expresa el titulo de constitucién en Régimen de Propiedad Horizontal, habra
de destinarse a cualquier uso urbanistico -residencial, hotelero, oficinas, equipamientos,
elcétera- a excepcién del uso comercial, al que Unicamente se podrén destinar como maximo
quinientos metros cuadrados de edificabilidad”.

Por otra parte, en cuanto a la propuesta de la entidad AVNA, S.A., de edificar su
aprovechamiento en el terreno de la Avenida de Navarra 105-111, se considera que,
técnicamente, no es coherente con los fines y objetivos previstos en el Plan General y
expresamente incluidos en la ficha del area G-44-1.

No se considera adecuado cambiar la calificacion de zona verde que tiene el terreno
de la Avenida de Navarra 105-111, que se encuentra ejecutada como tal zona verde y
sirve de transicién del barrio de Delicias a la Estacion Intermodal, conectando el
Parque Castillo Palomar con la zona del espacio libre de la plaza situada delante de la
Estacién. Precisamente para tener esta conexién, y una mayor apertura del citado
parque hacia la Avenida de Navarra, fue por lo que se incluyd esta parcela en el area
de intervencion G-44-1, con el fin de ampliarlo y ubicar el aprovechamiento
correspondiente, en la manzana edificable situada al otro lado de la Avenida de
Navarra, lo mismo que el aprovechamiento lucrativo que le correspondia a la parcela
situada en la calle Delicias, angular a la calle Caspe, que también esta ejecutada de
acuerdo con el planeamiento vigente. A estos efectos se asignd en la manzana
edificable del area G- 44 1 una parcela resultante a AVNA S.A., en concreto la parcela
P.R-2.

CAPACIDAD DE LA PARCELA P.R-2 Y JUSTIFICACION DE LA NUEVA ORDENACION.

La parcela edificable P.R-2 adjudicada a AVNA, S.L., en la reparcelacién aprobada
definitivamente el 7 de julio de 2006, tiene una superficie total de 579,47 m? de los
que 319,31 m? es el area de movimiento de la edificacion segun la ordenacién del
plan general de 2001, 26,12 m? es la superficie que ocupa la calle “privada de uso
publico” situada en el frente norte de la parcela, colindante con la Galle dé
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circunvalacion del centro comercial, y los 234,04 m? restantes es espacio libre del que
dispone la parcela.

Tal y como se ha expuesto anteriormente, la edificabilidad de uso residencial de
2.395,00 m?, cabe en la ordenacién actual utilizando sélo los 319,31 m? ocupables por
la edificacion segun la ordenacion del plan general, antes de esta modificacién
aislada.

Ahora, con la sentencia reconociendo, ademas de la edificabilidad de uso residencial
de 2.395, 17 m?, una superficie con destino a otros usos de 1.935,26 m?, se trataria
de disefiar una nueva ordenaciéon que tenga.capacidad para albergar esta nueva
edificabilidad, utilizando para ello los 234,04 m? libres de la parcela.

Por otra parte, resulta Util para resolver-la edificacién de esta esquina, (con dos
fachadas para abrir luces), disponer un patio abierto a fachada colindante con el
espacio libre privado de la parcela vecina, con lo que se tendria una fachada mas
para abrir luces. Este patio abierto a fachada tendria 3,00 metros de fondo por unos
12 metros de frente, con lo que la superficie efectiva del espacio libre de la parcela
P.R-2, para ubicar la nueva edificabilidad seria de 198,04 m? (234,04 m? - 36,00 m2).

Para alojar la nueva edificabilidad (1.935,26 m?) destinada a otros usos distintos del
de vivienda, en la parcela P.R.-2, se puede contar con la planta baja de la ordenacién
actual, prevista como porche abierto, que serian 285 m?® una vez descontada la
superficie de portal.

De este modo, restarian 1.650,26 m? (1.935,26 m? - 285,00 m?) para ser ubicados en el
actual espacio libre de la parcela.

Como la superficie util, del actual espacio libre de parcela, es de 198,04 m?, toda la
edificabilidad que resta cabria en IX plantas (B+8). 198,04 m? x 9 =1.782,36 m2

Se comprueba, a continuacion, que la altura de |a nueva edificacion cumple con la
normativa de separacién minima entre edificios (articulo 4.2.2.5, de las normas
urbanisticas del plan general), que para edificios situados en parcelas diferentes,
habra de ser, al menos, la altura del mas alto de dichos edificios, multiplicada por
0,67. ;

En la ordenacion del ambito situado al norte de la parcela P.R.-2 (area G-44-2) esta
prevista la construccion de un edificio de viviendas de VIl plantas, separado 20
metros de la parcela P.R.-2. Este edificio podra tener en metros, como maximo, la
altura de 24,80 metros, segun altura maxima de cada una de las plantas.

El edificio de IX plantas de la parcela P.R.-2, que iria situado frente al edificio de VII
plantas del area vecina, debera tener 28,20 metros como maximo, segun se regulé en
el estudio de detalle del area G-44-1, aprobado el 28 de abril de 2006 (expte.:
873.270/05).

La altura del edificio mas alto muitiplicada por 0,67 es 18,89 metros (28,20 m. x 0,67),
con lo que la separacion de 20 metros hace cumplir la altura de la edificacion
propuesta.

Con esto, la totalidad de la edificabilidad de la parcela P.R.-2 estara destinada a dos
usos diferentes, 2.395,17 m? a viviendas y 1.935,26 m? a otros usos. La division fisica
de los espacios destinados a uno y otro uso, podra ser horizontal o verticalmente,
esto es, en plantas distintas o en edificaciones adosadas colindantes con accesos
independientes, cumpliendo en cualquier caso con las condiciones de situacién y
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compatibilidad de usos previstas en las normas urbanisticas del plan general para la
zona A-2, correspondiente a esta area.

El estudio de detalle del area G-44-1, aprobado en abril de 2006 (expte.: 873.270/05),
sigue vigente en todo lo que no altera esta modificacién aislada de plan general, y en
concreto la altura total.de la edificacion y la de cada una de las plantas se mantienen
vigentes para la nueva edificacion, pues su altura es de especial relevancia por
cuanto la edificacion de la parcela P.R.-2 debe rematar la ordenacion de la manzana,
de la que sélo queda pendiente de edificar esta parcela.

DOCUMENTOS AFECTADOS DEL TEXTO REFUNDIDO DEL P.G.O.U.

Tomo 11. Planos de Calificacion y Regulacion del Suelo, hoja I-14.
Tomo 14. Normas Urbanisticas. Anejo IV. Areas y fichas de Ordenacién: Area G-44-1.

|.C. de Zaragoza, a 11 de abril de 2011.
El Arquitecto
nidad Técnica de Planeamiento y Rehabilitacion.

Conforme:, /
El Arquitecto Jefe del'Se
de Planeamignto y/Reh

.. Gaspar Ramos Gonzalez.

Zaragoza
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SETRNCY — PEG (L

JUR 2008\356328

Sentencia Tribunal Superior de Justicia Aragén hum. 258/2008 (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 1), de 15 abril
Jurisdiceién: Contencioso-Administrativa

. | Recurso contencioso-administrativo niim. 1084/2002.

Ponente': Ilma. Sra. D3, Isabel Zarzuela Ballester.

SUELO Y ORDENACION URBANA-URBANISMO: Planificacién urbanistica del territorio: revisién de planes: impugnacién: -
aprovechamiento de parcela: incremento de la edjﬁcabilidad al acreditarse por informe pericial correcta la edificabilidad reclamada:

impugnacioén procedente.

I b Texto:

T.S.J.ARAGON CON/AD SEC.1
-ZARAGOZA

SENTENCIA: 00258/2008

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE ARAGON

SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO

- SECCION PRIMERA - -

RECURSO N° 1084 de 2.002

SENTENCIAN ° DE 2008

ILUSTRISIMOS SENORES -

PRESIDENTE -

D. RICARDO CUBERO ROMEOQ -

MAGISTRADOS:

D. JESUS MARIA ARIAS JUANA -

D® ISABEL ZARZUELA BALLESTER -

D4 NEREA JUSTE DEZ DE PINOS -

En Zaragoza, a quince de abril de dos mil ocho.

En nombre de S. M. el Rey.

VISTO, por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TRIBUNAL SUPERIOR -DE JUSTICIA DE
ARAGON, Seccién Primera, el recurso niimero 1084 de 2002, seguido entre partes; como demandante la
mercantil AVNA, S.A. representada por el Procurador D. Isaac Jiménez Navarro y asistido por el Letrado D.
Pedro L. Rubio Pérez; como demandadas la DIPUTACION GENERAL DE ARAGON, representada y asistida
por Letrado de su Servicio Juridico, y el AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA, representado por la Procurador
DA Natalia. Cuchi Alfaro y asistido por el Letrado D. Carlos Navarro del Cacho. i .

Es objeto de impugnacién el Acuerdo del Gobierno de Aragén de fecha-25 de junio de 2002, por el que se
desestima el recurso de alzada interpuesto por la recurrente contra el Acuerdo adoptado por el Consejo de
Ordenacién del Territorio el 13 de junio de 2001, por el que se aprobé definitivamente la Revision del Plan -
General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, con determinadas suspensiones, prescripciones y

recomendaciones.
Procedimiento: Ordinario.

Cuantia: Indeterminada.

1des 20/12/2010 10:57
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Ponente: Ilma. Sra. Magistrado D2 ISABEL ZARZUELA BALLESTER.
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La actora mediante escrito presentado el 6 de septiembre de 2002 dedujo el presente recurso
contencioso contra el Acuerdo referido en el encabezamiento de esta sentencia.

. SEGUNDO.- Previa la admisién a tramite del recurso y recepcién del expediente administrativo, se dedujo la
co rrespondiente demanda, en la que tras relacionar la parte recurrente los hechos y fundamentos de

- derecho que estimaba aplicables concluian con el suplico de que se dictara sentencia por la que, con
anulacién y dejando sin efecto el acuerdo imptignado de desestimacién del recurso interpuesto por la actora
contra el Acuerdo de Aprobacién de la Revisién del plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza (en este
aspecto), se anule y se reconozca la situacién juridico privada e individualizada de la actora a que se declare
su derecho y le sea reconocido en el Area de Intervencién G-44-1 de las del PGOU de Zaragoza, y para su
Parcela sita en la Avda. DIRECCIONoooNUMooo NUMoo1, una edificabilidad de 1.935,26 metros
cuadrados comerciales en planta “baja, 16s 2.395,17 metros cuadrados de viviendas ya reconocidos, y ademés
sea valorada la estructura existente en la parcela y se incorpore a la futura reparcelacién como gasto de
urbanizacién a favor de su propietaria dentro de la ficha técnica del Area de Intervencién G-44-1del P.G.O.U
de Zaragoza como una de sus condiciones vmculantes

TERCERO.- Las Administraciones demandada y codemandada, en sus respectivos escritos de contestacién a
la demanda, solicitaron que se dictara sentencia por la que se desestime el recurso interpuesto.

CUARTO.- Recibido €l juicio a prueba, con el resultado que es de ver en autos y tras el trimite de
conclusiones, se celebrd la votacion y fa]lp el dia sefialado 3 de abril de 2007.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se impuigna en el presente proceso el Acuerdo del Gobierno de Aragén de fecha 25 -de junio de
2002, por el que se desestimd el recurso de alzada mterpuesto por la recurrente contra el Acuerdo adoptado
por el Consejo de Ordenacién del Territorio el 13 de junio de 2001, por el que se aprobd definitivamente la
Revision del Plann General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, con determinadas suspensiones,
prescripciones y recomendaciones; y ello Ginicamente en el particular relativo a las previsiones referidas a la
parcela sita en Avda.DIRECCION00ONUMo000-NUMoO1.

SEGUNDO.- Se pretende por la actora en el presente recurso, al igual que sucediera al interponer el recurso
de alzada, la anulacién del acuerdo impugnado, y que se declare su derecho a que le sea reconocido en el
Area de Intervencién G-44-1 de las del PGOU de Zaragoza, y para -su Parcela sita en
. 1aDIRECCION000NUMO000-NUMO0O01, una edificabilidad de 2.395,17 metros cuadrados en viviendas, ya
reconocida, y 1:935,26 metros cuadrados en locales en planta baja -total 4.330,43 metros cnadrados-, una
vez desistida en su escrito de conclusiones de la pretensién de que sea valorada la estructura existente en la
parcela y se 1nc01pore ala futura reparcelacién como gasto de urbanizacién a favor de su propietaria dentro
de la ficha técnica del Area de Intervencién G-44-1 del P.G.0.U de Zaragoza como una de-sus condiciones

vinculantes.

En concreto, aduce, que en las condiciones vinculantes de la ficha técnica del Area de Intervencién G-44-1
del Plan general de Ordenacién Urbana, en donde se encuentra incluida la parcela que nos ocupa, se
establece que la misma "participara ' del aprovechamlento total ubicado én la primera parcela
proporcionalmente a la edificabilidad que tenfa recoriocida en el Plan Anterior, esto es 2.395 metros
cuadrados de uso residencial.", lo cual es erréneo como resulta del informe del arquitecto municipal D.Jesus
Miguelde diciembre de 1988 (Expediente n° 3.123.516/88) (paginas 12 a 16 del expediente administrativo).

* En el informe municipal se dice que la edificabilidad maxima contenida en el Plan general de 1986 era de:
1,25 m2/m2 para uso de viviendas sobre parcela neta y 0,25 m2/m2 para otros usos (locales). El informe
municipal establece que a esta parcela en funcién de su superficie le corresponderia una edificabilidad
méxima de 2.884,96 x 1,25 m2/m2= 3.606,20 m2 uso de vivienda y 2.884,96 x 0,25 m2/m2= 721,24 m2
otros usos (local). Continuando el informe estableciendo que al no haber obtenido la finca licencia de
Parcelacién de la finca matriz, la forma de computar las posibilidades de agotar el aprovechamiento se
realizara en base a deducir lo edificado en los distintos bloques y deducido del maximo permitido de la finca
matriz (neta). La superficie de la finca matriz neta era de 9.667,96 m2. Aplicando las edificabilidades del Plan
de 1986 da lo siguiente: En usos de viviendas 1,25 m2/m2 x 9.667,96 m2 = 12.084, 95 m2. En locales (planta
baja) 0,25 x 9.667,96 m2 2.416,99 m2. De los datos del proyecto anterior, de los bloques de viviendas -
construidas se deduce que la superficie edificada es la siguiente, segtin el cuadro numérico de la memoria,
seran 26.162,41/2,70 = 9.689,78 m2 en planta Pisos y 481,73 m2 en Planta Baja. Lo que por diferencia, resta
edificar serdn: 12.084,95-9.689,78 m2= 2.395,17 m2 en Viviendas. Y, 2.416,99 - 481,73 m2 = 1.935,26 m2 en
Planta Baja (locales). _

2de5 20/12/2010 10:57
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Se ha omitido, alega, el derecho que tiene la parcela a materializar los 1.935,26 metros cuadrados en planta
baja (locales), que no ha sido reconocido por el Proyecto de Revisién del Plan General de 1986, se escuda el
Ayuntamiento y la Comisién de Ordenacién del Territorio de Aragdn en que laSentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Aragén, de 23 de enero de 1990, no menciona los 1.935,26 m2 edificables en planta
baja (locales) pero es incuestionable a la vista del informe municipal. Alegando, igualmente, limitacién
singular que lleva consigo una restriccién del aprovechamiento urbanistico del suelo, de forma que no puede
ser objeto de distribucién equitativa de los interesados, y vulneracién del principio de igualdad.

TERCERO.- Concretado el objeto del recurso, hay que recordar, segin se deduce del expediente
administrativo y de lo actuado, que la Revisién del Plan General destina dicha parcela a "zona verde"
incorporédndola al Parque Castillo Palomar con el fin de "permeabilizar el mismo" y conectar con la
Avda.DIRECCIONooOy Estacién del AVE. Desde el punto de vista de la gestién urbanistica, se prevé que la
obtencién de dicho suelo se efecttie mediante su adscripcién a la Unidad de Ejecucién discontinua G-44-1,
aSlgnando el correspondiente aprovechamiento urbanistico de forma proporcional a la edificabilidad que
tenia reconocida con arreglo al planeamiento anterior y que, segtin Ficha Técnica -documento namero 1dela
demanda- ' estlmatlvamente corresponde a 2.395 m2 de uso res1denc1a1

El informe emitido sobre el recurso de alzada por el Ayuntamiento de Zaragoza en septiembre de 2001,
(folios 44 y ss. del expediente administrativo R-SAU/2001), y como complemento a lo informado por el
técnico, y tal como se informé. en contestacién a las alegaciones anteriores de la recurrente, recuerda -por lo
que aqui interesa- lo siguiente. "El terreno de referencia se segregd, sin la preceptiva licencia de parcelacién,
de una finca matriz que habia consumido parc1a1mente su edificabilidad, por lo que el PGOU de 1986 le
reconoce una edificabilidad residual de 2. 395 m2...concretada por sentencia firme e irrecurrible...sin que se
pronuncien -las Sentencias- en cuanto a si esa edificabilidad puede o no destinarse a uso residencial."

En el Informe emitido en mayo de 2002 por el arquitectoCasimiro, se hace constar que "La ficha del area
dispone que las dos parcelas no edificables participaran del aprovechamiento total ubicado en la primera
parcela proporcionalmente a la edificabilidad que tenian reconocida en el Plan anterior...Aparentemente
lasentencia adjuntada no menciona 1.935,26m2 edificables en planta baja (locales), pero es incuestionable su
conclusién de que restan 2.395 m2, por lo que (en ausencia de sentencias posteriores o de documentacién
sobre la finca matriz y la edificabilidad realmente consumida) no se puede poner en entredicho esta cifra y
menos todavia cuando elTribunal Supremo (RAJ 1991/9215) se ratifica en dicho extremo tal y como aclara el

informe municipal".

La prueba pericial practicada en el curso de los autos, con todas las garantias procesales, por el Arquitecto
superior designado por esta Sala conforme al correspondiente turno, indica que "los céilculos sefialados en el
apartado Fundamento Juridico Material II de 1a demanda son idénticos a los sefialados en el informe del
arquitecto Sr.Jesus Miguel, y se consideran absolutamente correctos. La calificacién de la parcela segtin el
Plan General de Ordenacién Urbana de 1986, es A2 grado 1, lo que implica, efectivamente una edificabilidad
sobre parcela neta de 1,50 m2/m2 con un méaximo de 1,25 m2/m2 para uso de viviendas y por tanto una
edificabilidad de 0,25 para otros usos. Con estos indices de edificabilidad aplicados sobre 9.667,06 m2,
superficie neta de la finca matriz, es obvio que la superficie edificable es de 12.084,95 m2 para usos de
vivienda y 2.416,99 m2 para otros usos. Si la superficie edificable consumida por la edificacién existente es
de 9. 689,78 m2 en viviendas y 481,73 m2 en planta baja (otros usos) resta una edificabilidad no agotada de
2.395,17 m2 en viviendas y 1.935,26 en otros usos. Todo ello estimando perfectamente adecuado como
método para hallar la edificabilidad restante, ante la ausencia de licencia de segregacién la aplicacién de los
indices de edificabilidad sobre la superficie neta de la finca matriz y el posterior descuento de la
edificabilidad consumida, en vez de la aplicacién por separado de dichos indices a la finca matriz y a la

segregada”. < E }\_; —}:\L\ '1Qr PS\KT% 62( @Q TS\ 3

LaSentencia de esta Sala, de 23 de enero de 1990, a la que se refieren los informes anteriores, después de
sefialar que "conforme a la doctrina que acabamos de exponer- no puede entenderse concedida por silencio
positivo" -la licencia que habia sido solicitada objeto de examen-, afiade, "Cuarto:..., €l Ginico punto objeto de
debate en el presente proceso es el de determinar si el proyecto presentado por la actora cumple las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, o si, por el contrario, supera la
edificabilidad admisible por el mismo. Por supuesto hay que calcular la edificabilidad del acuerdo con las
normas del Plan de 1986. Quinto.- La técnica utilizada por los Planes Urbanisticos para fijar la edificabilidad
es la de establecer un niimero de metros construibles por metro cuadrado de suelo, a consectiencia de lo cual |
pueden quedar porciones de terreno sin edificar, cuya edificabilidad ya ha sido "consumida" por las
edificaciones realizadas. Es evidente que si el propietario de dicha finca pretende construir ahora, viene a
vulnerar las previsiones del Plan: No puede admitirse una nueva construccién tomando como base los
metros cuadrados "sobrantes” del anterior. Consumida la edificabilidad por las construcciones realizadas no
puede computarse de nuevo. Es precisamente por esto que elart. 95, b) de la Ley del Sueloviene a considerar
como un supuesto de las parcelas indivisibles a aquellas -parcelas edificables en una proporcién de volumen
en relacién a su area cuando se construyere el correspondienie a toda la superficie. Sexto.- En efecto,

3des 20/12/2010 10:57
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también aqui nos encontramos en una finca (la que en los informes se denomina "Finca matriz" que ha
agotado parcialmente la edificabilidad, quedando una porcién de terreno (el que es propiedad de Ia actora)
sobre la que no hay edificacién. Por lo que respecta a la circunstancia de que "el agotamiento- de la
edificabilidad no sea total, sino parcial, la solucién es obvia: La regla sigue siendo la misma, si bien es claro
que la edificabilidad no consumida puede todavia utilizarse; pero sélo la edificabilidad no consumidd, que
- haya restado después de lo ya construido. Esta solucién que es recogida igualmente en elart. 95, d) in fine a
la Ley del Sueloes precisamente la aplicada por las resoluciones impugnadas. En efecto, un simple examen de
los célculos vertidos en los distintos informes, demuestra que se ha calculado la edificabilidad total de la
finca matriz y la ya consumida, obteniéndose una edificabilidad todavia restante de 2.395 M2. Y
precisamente por ello las resoluciones impugnadas no dicen que se pretenda construir en terreno no
edificable, sino que el proyecto presentado excede de la edificabilidad mixima permitida, ya que se prevé
3.475 m2 de obra, lo que arroja un exceso de 1.062 m2(cfr.folio niim. 30 del expediente remitido por el
Ayuntamiento que figura bajo el ordinal VII de los documentos que conforman el expediente unidos a estos
autos) Por tanto, si el agotamiento no es total, sino parcial, podran todavia edificarse el resto (precisamente,

lo que queda par(a-el agotaml%? total) perono méas; y estg\@lue sglan luﬁlgnones impugnadas”.

LaSTS de 29 de octu re de 1907, al resolver el rec rso de apelam n interpuesto contra la de esta Sala que, en
parte, acabamos de reproducir, sefiala "TERCEROQ:- Respecto al fondo del asunto es preciso tener presente la
motivacién de la denegacién de la licencia, ‘que se concreta en la parte dispositiva de los acuerdos
denegatorios en que "el proyecto excede la edificabilidad maxima de viviendas prevista por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Zaragoza vigente para la totalidad: de la parcela originaria, ya que no existe licencia
municipal de parcelacién que marque para la finca objeto del presente proyecto la edificabilidad que en éste
se propone”... es absolutamente acertado el planteamiento de la cuestién litigiosa al especificar que la
. discrepancia entre las partes litigantes no radica en la determinacién del planeamiento aplicable sino en la
superficie sobre la que ha de establecerse el célculo de los voliimenes de edificabilidad. Ambas partes estan
plenamente de acuerdo en que la normativa aplicable es el Plan General de Zaragoza de 1986-, mas
concretamente losarts. 4.° 3 1 y 4.° 3.2de su Normativa; y que el solar en que se pretende edificar esta
ubicado en el Poligono ..., clasificado como suelo urbano con calificacién de Zona A-2, grado 1 semintensivo.
Asi se desprende de los informes de fecha 17 de diciembre de 1988 (folio 26 del expediente)del informe
técnico de la Comisién de 24 de enero de 1989 (Legajo VIII) del informe del Secretario de la Comisién
Provincial -de 27 de febrero de 1989 (Legajo XV) y del informe del Jefe del Servicio de Planeamiento del
Ayuntamiento de Zaragoza de 14 de abril de 1989 (Legajo XX). Y también se dice claramente en la Memoria
del Proyecto. Pero hay més. Se habla en los informes de que la parcela en cuestiéon formé parte de otra
mayor, a la que indistintamente se denomina como originaria y matriz, y se detalla que sobre esa finca,...se
concedié licencia de obras para 128 viviendas, la que después fue transferida en 1976 a favor de "G."...; y
posteriormente, esta promotora "G." solicité licencia en 1978 para construir 120 apartamentos, obra que se
inicié y quedé paralizada en parte de la finca originaria; y precisamente sobre esta parte de finca , més la
pequefia parcela que se le agrega, segin la escritura piblica aportada por la entidad recurrente, es donde se
pretende la licencia para edificio de vivienda de proteccién oficial; "aprovechandose al méximo la estructura
existente" como literalmente se dice en €l punto 3 objeto del proyecto del apartado 11 de la Memoria. Los
croquis del expediente y su confrontacién con el Plano A. 1 de Emplazamiento y Situacién vienen a confirmar
aquellos informes, que se ratifican con el croquis e informe aportado en periodo de prueba... sobre el 4rea o
poligono en que se ubican todas las fincas se ha consumido un volumen de édificabilidad del que no puede
hacer tabla rasa el nuevo Plan de Zaragoza de 1986, como erréneamente se dice en el llamado informe
técnico de 24 de enero de 1989. Por ello,..., hay que aceptar que la edificabilidad residual para la parcela de
autos es de 2.395 M2 en lugar de los 3.457 M2 que solicita para viviendas. Por ello no procede la concesién
de licencia, por cuanto vulneraria elart. 178 de la Ley del Suelo Texto Refundido de 1976; y, en consecuencia,

" tampoco procede estimarla éanada por sﬂenmc§0$m\@

CUARTOQ.- De lo expuestG se deduce que cuanéo Senala la ficha técnica que la parcela "participarad del
aprovechamiento total ubicado en la primera parcela proporcionalmente a la edificabilidad que tenia
reconocida en el Plan anterior hay que entender que le correspondia la edificabilidad no agotada de 2.395,17
m2 én viviendas y 1.935,26 en otros usos que determina pormenorizadamente el informe del Arquitecto
Municipal anteriormente referido, partiendo de la edificabilidad para la Zona de calificacién de la parcela de

1,50 m2/m2 -1,25 m2/m2 uso de vivienda y 0,25 m2/m2 otros usos-. Siendo de especial relevancia la prueba
pericial practicada, coincidente con dicho informe. Sin que, por otra parte, esta conclusién esté en
contradiccién con las sentencias anteriormente referidas y en parte transcritas a las que se refieren los
informes emitidos antes de resolver el recurso de alzada, porque las mismas se refieren al exceso de
edificabilidad en el uso de viviendas indicado en el susodicho informe del Arquitecto municipal-folio 16 del
expediente administrativo- cuando sefiala "que lo proyectado...3.457,89 m2 es.superior a los 2.395,17 m2
posibles, dando un exceso de 1.062,72 m2", y que, posteriormente, refleja la Sentencia de esta Sala y
confirma el Tribunal Supremo. De manera que, sin necesidad de mayores consideraciones, procede acceder
al incremento de la edificabilidad pretendida por la actora, al considerar la Sala, haberse acreditado por el
informe pericial judicial que confirma el emitido por el Arquitecto municipal, correcta la edificabilidad que,
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cuantificada en 1.935,26 m2 y "para otros usos"reclama la actora.
QUINTO.- En materia de costas no proecede hacer expresa imposicién -
En atencién a lo expuesto, este Tribunal ha resuelto pronunciar el siguiente:

FALLO

PRIMERO.- Estimar el recurso contencioso-administrativo niimero 1084 de 2002, interpuesto por la
mercantil AVNA, S.A., contra los Acuerdos referidos en el encabezamiento de la presente sentencia, por los
que se aprobd la Rev1$10n del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, que se anula en cuanto al
aprovechamiento de la Parcela de la recurrente objeto de estas actuaciones, que debe ser de 2.395,17 metros
cuadrados'residenciales (viviendas) y 1935,26 metros cuadrados en otros usos (locales).

SEGUNDO.- No hacer especial pronunciamiento en cuanto a costas.

Asi por’esta nuestra sentencia, de la que se llevara testimonio a los autos principales, lo pronunciamos,
mandamos y firmamos. .

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior Sentencia por la Ilma. Sra. Magxstrado Ponente, estando la
Sala celebrando Audiencia Piblica, en el mismo dia de su pronunciamiento, doy fe.

PUBLICACION: En Ia misma fecha fue leida y publicada la anterior resolucién por el Ilmo. Sr/a. Magistrado
que la dictd, celebrando Audiencia Pablica. Doy fe. .

DILIGENCIA: Seguidamente se.fprocede a cumplimentar la notificacién de 1a anterior resolucién. Doy fe.

5des 20/12/2010 10:57
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IITI. PARCELAS RESULTANTES

1.- NOTA INTRODUCTORIA

El presente apartado contiene la relacién de parcelas
resultantes con aprovechamiento residencial del Area
G-44-1 del PGOU de Zaragoza, asi como la designacién
de los adjudicatarios de las mismas entre los
propietarios de fincas aportadas, considerando 1la
ficha del Area del PGOU, y los criterios al respecto
de las Bases de Actuacién de la Junta de Compensacidn
del Area G-44-1.Las dos parcelas resultantes con
aprovechamiento wurbanistico residencial que forman
parte de la finca aportada incluida en el Complejo
Inmobiliario Augusta y a su vez en una propiedad
horizontal, se encuentran gravadas por las normas v
servidumbres de dicho Complejo Inmobiliario y de 1la
Comunidad dé Propiedad Horizontal. La carga - de
pertenencia al Complejo Inmobiliario Augusta no afecta
a la parcela resultante de viario piiblico, ya que la
misma se crea en cumplimiento de previsién contenida
en el PGOU de Zaragoza, y es obligacién legal general
su cesidén al Ayuntamiento libre de cargas, quedando al
margen “exlege” del <régimen legal de  propiedad
horizontal, sin gque ademds dado su uso viario ninguna
afeccidén ocasione al referido Complejo Inmobiliario.

En concreto, se describen las parcelas resultantes
especificando sus superficies, limites, condiciones
urbanisticas y adjudicatarios, reflejando ademds la
correspondencia con las fincas de origen. Se ilustra
cada una de las parcelas resultantes adjudicadas, con
ficha grédfica que contiene un plano de situacidn y de

detalle.

También se describen en este apartado las parcelas
resultantes plblicas de cesién obligatoria Yy gratuita
a favor del Ayuntamiento de Zaragoza, gue seran
destinadas a zonas verdes y viario, conforme a lo
previsto en el planeamiento urbanistico aplicable.
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2.- RELACION DE PARCELAS RESULTANTES Y ADJUDICATARIOS.

Las parcelas resultantes con aprovechamiento lucrativo
privado son las siguientes:

- Parcela R-1: RESIDENCIAL NEPTUNO, S.A.
- Parcela R-2: AVNA, S.A. )

- Parcela Z.V: AYMTO. ZARAGOZA.

- Parcela Z.V-2: AYMTO. ZARAGOZA

- Parcela V.P: AYMTO. ZARAGOZA

La ordenacidén. de  los vollimenes edlflcatorlos ‘de las
parcelas resultantes R-1 y R-2 se .corntiene en el
Estudio de Detalle del Area G-44-1, que se formula por
la Junta de Compensacidn del Area G-44-1 conjuntamente
con este Proyecto de Reparcelacién.
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3.

FICHAS DE PARCELAS RESULTANTES

PARCELAS PRIVADAS

PARCELA RESULTANTE R-1

.

DESCRIPCION

URBANA: PARCELA R-1, sita en el Area de Intervencidn
G-44-1 de Zaragoza, de forma irregular con 4una
superficie de 7.085,53 m2. Linda: al Norte, con
parcela resultante R-2 de este Proyecto de
Reparcelacidén y con viario privado de circunvalacién
del Complejo Inmobiliario Augusta; al Sur y al Este,
con viario privado de circunvalacién del Complejo
Inmobiliario Augusta; al Oeste, con parcela resultante
de viario pliblico de nueva creacién por este Proyecto
de Reparcelacidn.

CONDICIONES URBANISTICAS.

Con una superficie edificable de 29.280 m2 de wuso
residencial. Resultando aplicables a esta parcela las
condiciones urbanisticas determinadas en la ficha del
Area G-44-1 del PGOU y en el Estudio de Detalle de dicha
Area.

TITULAR

“"RESIDENCIAL NEPTUNO, S.A.” en el porcentaje del
100,00%.

DERECHC QUE LEGITIMA LA ADJUDICACION

La titularidad de las fincas aportadas n° 1 (finca
registral n°® 69.332), n° 2 (finca registral n° 1.489)
Yy n°4 (finca registral n° 23.288), y en. virtud del
presente Proyecto de Reparcelacidn.

CARGAS Y GRAVAMENES COMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO:

1.- Sujeta a las normas de constitucién y estatutos
del Complejo Inmcbiliario Augusta. Tiene a su favor y
estd gravada con las servidumbres. reciprocas que
expresa el apartado 1.2 de las normas por las que se
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rige el referido Complejo Inmobiliario del que forma
parte.

2.- Constituida en régimen de propiedad horizontal con
normas y estatutos, junto con la parcela resultante R-
2 de este Proyecto de Reparcelacién y la finca
registral n° 23.286. Cuota de participacién en los
elementos y gastos comunes: setenta y siete enteros 1'%
veinticuatro centésimas por ciento (77,24%).

3.- Con una hipoteca proveniente de la finca aportada
registral n° 69.332, y constituida a favor de Caixa
D’Estalvis I Pensions de Barcelona, en garantia del
pago a La Caixa del saldeo resultante de 1la
liquidacién de la cuenta de crédito, hasta la cantidad
de un millén trescientos sesenta y un mil seiscientos

ochenta euros con treinta céntimos en concepto de

limite de crédito; hasta ciento quince mil setecientos

.cuarenta y dos euros con ochenta y tres céntimos en
concepto de intereses ordinarios devengados durante el
Gltimo afio al tipo méximo establecido del ocho con
cincuenta por ciento; hasta doscientos setenta Yy nueve

mil ciento cuarenta y cuatro euros con cuarenta y seis

céntimos en concepto de intereses de demora del dltimo
aflo del capital, al tipo pactado del <veinte con
cincuenta por ciento, en la parte, tanto de los

intereses ordinarios como los de demora gque no resulta

garantizada por su inclusidén en el limite del crédito:

y de la cantidad de doscientos setenta y dos mil

trescientos treinta y seis euros con seis céntimos en
concepto de costas en caso de reclamacién judicial.

Amortizacidn: la cantidad prestada deberi ser devuelta
el dia 31 de mayo de 2006.

4.- Con una hipoteca proveniente de la finca aportada
registral n° 1.489, y constituida a favor de Caixa
D’Estalvis I Pensions de Barcelona, en garantia del
pago a la Caixa del saldo resultante de la liquidacién
de la cuenta de crédito, hasta la cantidad - de
cuatrocientos cinco mil setecientos treinta y siete
euros con sesenta céntimos en concepto de limite de
crédito; hasta treinta y cuatrd mil cuatrocientos
ochenta y siete euros con setenta céntimos en concepto
de intereses ordinarios devengados durante el dltimo
afilo al tipo maximo establecido del ocho con cincuenta
por ciento; hasta ochenta y tres mil cientc setenta Yy
seis euros con veintitrés céntimos en concepto de
intereses de demora del dltimo afic del capital, al
tipo pactado del veinte con cincuenta por ciento, en
la parte, tanto de los intereses ordinarios como los
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de demora que no resulte garantizada por su inclusién
en el limite del crédito; y de la cantidad de ochenta
y un mil ciento cuarerta y siete euros con cincuenta y
cuatro céntimos en concepto de costas en caso de
reclamacién  judicial. Amortizaciém: la cantidad
prestada deberd ser devuelta el dia 31 de mayo de
2006.

5.- Gravada con una hipoteca proveniente de la finca
aportada registral n° 23.288, y a favor de Caja
Ahorros Pensiones Barcelona, en garantia del pago del
saldo resultante de la liguidacién de la cuenta de
crédito hasta cuarenta y tres millones doscientos
treinta y dos mil quinientos ochenta y dos euros- -
siete mil ciento noventa y tres millones doscientas
noventa y seis mil trescientas ochenta y nueve
pesetas- en concepto de limite del crédito; hasta tres
millones seiscientos setenta y cuatro mil setecientos
sesenta y nueve euros con cuarenta y siete céntimos -
seiscientas once millones cuatrocientas treinta mil
ciento noventa y tres pesetas- en concepto de
intereses ordinarios; hasta ocho millones ochocientos
sesenta y dos mil seiscientos setenta y nueve euros
con treinta y un céntimos -mil cuatrocientos setenta Vv
cuatro millones seiscientas veinticinco mil
setecientas sesenta pesetas- en concepto de intereses
de demora; y de ocho millones seiscientos cuarenta v
seis mil quinientos dieciséis euros con cuarenta
céntimos -mil cuatrocientas treinta y ocho millones
seiscientas cincuenta y nueve mil doscientas setenta Yy
ocho pesetas- en concepto de costas y gastos. El plazo
de vencimiento final del crédito no podra exceder, en
ningtin caso, del dia 31 de mayo de 2.006. La parte
acreditada deberd devolver el crédito dispuesto el dia
inmediato siguiente a dicha fecha.

6.- Afecciones fiscales vigentes en fincas aportadas
registrales n°® 69.332, 1.489 Yy 23.288.

CARGAS DE NUEVA CREACION

De conformidad con lo establecido en los articulos 130
c) de la Ley Urbanistica de Aragén 5/1999, y 19 del
Real Decreto Legislativo 1093/1997, de 4 de Julio, la
finca queda afectada, con carécter real, en una
cuantia provisional de 558.715,97 € al pago del
saldo de 1la cuenta de liquidacién provisional de
costes de wurbanizacién del presente Proyecto de
Reparcelacién considerando una cuota de participacién
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en dichos costes del 92,44 % y, en su dfa, al saldo de
la cuenta de liquidacidn definitiva que al efecto se
apruebe.
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PARCELA RESULTANTE R-2

1.

DESCRIPCION

URBANA: PARCELA R-2, sita en el Area de Intervencidén
G~44-1 de Zaragoza, de forma aproximadamente
trapezoidal con una superficie de 579,47 m2. Linda: al
Norte, <con viario privado de circunvalacién del

Complejo Inmobiliario Augusta; al Este vy Sur, con la
parcela resultante R-1 de este Proyecto de
Reparcelacidén; al Oeste, con parcela resultante de
viario piblico de nueva creacién por este Proyecto de
Reparcelacién.

CONDICIONES URBANISTICAS.

Con una superficie edificable '‘de 2.395 m2 de uso
residencial. Resultando aplicables a esta parcela las
condiciones urbanisticas determinadas en la ficha del
Area G-44-1 del PGOU y en el Estudic de Detalle de dicha
Area.

TITULAR

"AVNA, S.A.”"” en el porcentaje del 100,00%.

DERECHO QUE LEGITIMA LA ADJUDICACION

La titularidad de la finca aportada n° 3 (registral n°
25.215-V-N), vy en virtud del presente Proyecto de
Reparcelacién.

CARGAS Y GRAVAMENES COMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO:

1.- Sujeta a las normas de constitucidén y estatutos.
del Complejo Inmobiliario Augusta. Tiene a su favor y
estd gravada con las servidumbres reciprocas que
expresa el apartado 1.2 de las normas por las que se
rige el referido Cbmplejo Inmobiliario del que forma
parte. -

2.- Constituida en régimen de propiedad horizontal con
normas y estatutos, junto con la parcela resultante R-
1 de este Proyecto de Reparcelacidén y la finca
registral n°® 23.286. Cuota de participacién en los
elementos y gastos comunes: seis enteros y treinta v
dos centésimas por ciento (6,32%).
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PROYECTO DE REPARCELACION | '
DEL AREA DE INTERVENCION G-44-1 PR-1.
PARCELAS RESULTANTES :
SITUACION DATOS URBANISTICOS '
SUPERFICIE....oovevveeevvorenn. 7.085,53 M? |

EDIFICABILIDAD................... 2028000M2

V1o S RESIDENCIAL |

I

|

I

ADJUDICATARIO :

. |

RESIDENCIAL NEPTUNO S.A. I

I

I

]

I

|

|

}

|

|

PARCELA P.R-1.
SUPERFICIE= 7085,53 M?

AVDA. NAVARRA




CARGAS DE NUEVA CREACION

De conformidad con lo establecido en los articulcs 130
c). de la Ley Urbanistica de Aragdn 5/1999, y 19 del
-Real Decreto Legislativo 1093/1997, de 4 de Julio, la
finca queda afectada, con cardcter .real, en una
cuantia provisional de 78.406,45 € al pago del saldo
de la cuenta de liquidacién provisional de costes de
urbanizacidén del presente Proyecto de Reparcelacién
considerande wuna cuota de participacién en dichos
costes del 7,56 % y, en.su dia, al saldo de la cuenta
de liguidacidén definitiva que al efecto se apruebe.
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PROYEC'TO DE REPARCELACION | '

DEL AREA DE INTERVENCION G-44-1 PR-2
PARCELAS RESULTANTES !
SITUACION DATOS URBANISTICOS
' SUPERFICIE. .euu.ceoreeereernnns 579.47 M2 ,
EDIFICABILIDAD.........occ. 2.395,00 M? |

(T1= 0 JO RESIDENCIAL |

|

|

|

|

|

ADJUDICATARIO :

AVNA SA. I

|

AVDA. NAVARRA
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REFUNDIDO DE ESTUDIO DE DETALLE PARA ORD ﬁlACIéN DE

1.- Encargo.

Se redacta el presente refundido al Estudio de Detalle
D. Luis de Miguel Najarro del colegio Oficial de Arqui tos de Zaragoza, por
encargo de la Junta de Compensacion del Area ¢€ Intervencién G-44-1 del

P.G.0.U. de Zaragoza.
2.- Soporte legal.

Se redacta el presénte documento al amparo del Art. 61 de la Ley
Urbanistica de: Aragén 5/1.999 de 25 de marzo, y de forma especifica en
cumplimiento de la Condicién Vinculante de la propia ficha de ordenacion del
Area G-44-1 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbana de Zaragoza (conforme modificacién puntual n° 2 aprobada
definitivamente con fecha 30 de abril de 2004), recoge cuando dice. “Mediante
Estudio se podran ordenar los voliimenes sin alteracién ni-de los usos ni de la

edificacion”.

Asimismo, el presente Estudio de Detalle se formula por la Junta.de
compensaciéon del Area. G-44-1 conjuntamente con el Proyecto de
Reparcelacién de dicha Area, de conformidad con lo previsto en el art. 93.4 del
Reglamento de Gestién Urbanistica (R.D. 3288/1978), ya que el presente
Estudio de Detalle sé formula al no venir prevista en la ficha del Area de
P.G.0.U. la especifica ordenacién de volimenes edificatorios (sin perjuicio de
que establezca el suelo del Area destinado a cesion y el que se destina a la
materializacién- del aprovechamiento urbanistico), sirviendo a su vez para
adecuar dicha ordenacién de volimenes a la adjudicacion de parcelas

resultantes previstas en el Proyecto de Reparcelacion.



3.- Objeto.

Es objeto del presente Estudio de Detalle la ordenacién de los
volimenes edificatorios de las parcelas resultantes con aprovechamiento-
lucrativo en el Area e Intervencion G-44-1 de acuerdo con las especificaciones
del planeamiento recogidas en la citada ficha del P.G.0.U. del A.l. G-44-1 sin
alterar ni el destino del suelo con los usos previstos ni el aprovechamiento
maximo que se establece en dicha ficha, y sin incumplir las normas especificas
que para su redaccién ha previsto el planeamiento. Asimismo se definen

alineaciones y rasantes conforme a la ordenacion de volumenes propuesta.

En ningtin caso se ocasionan perjuicio alguno ni alteran las condiciones

de la ordenacion de los predios colindantes.

Por tanto, el objeto del presente se incardina dentro del Art. 60, apartado
2, de la Ley Urbanistica de Aragén 5/1.999 de 25 de marzo y el art. 127,
apartado a) del Decreto 5212002, de 19 de febrero, del gobiemo de Aragén, y
se refiere exclusivamente a la ordenacidn de los volimenes edificatorios en las
dos parcelas resultantes con aprovechamiento urbanistico lucrativo - definidas
en el Proyecto de Reparcelacion del Area, sin afectar a los pardmetros
urbanisticos de- ocupacion, altura o edificabilidad -establecidos por el

planeamiento para el Area G-44-1.

4.- Ficha de ordenacion del P.G.0.U. del Area de Intervencién G-44-1.

- Superficie total (m2): 12.972,00 m2
- Viario y espacios que se conservan y

no computan edificabilidad /art. 105 LUA) 0,00 m2.
- Superficie aportada 12.972,00 m2.

IDENTIFICACION DEL EMPLAZAMIENTO

- Avda. de Navarra. Terrenos entre centro comercial y prolongacion de C/ Ramiro I. Avda.
Navarra: Adyacente Parque Palomar. C/ Delicias: esquina C/ Caspe.




OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

-Obtencion zonas verdes: parcela en Avda. Navarra para incorporar al Parque Palomar,.
plaza pablica en C/. Delicias angular a C/. Caspe
- Edificacion residencial.

CONDICIONES VINCULANTES:

- La parcela edificable residencial es la situada al Norie de la Avda. de Navarra. A esta
parcela se le aplicaran se le aplicaran las nommas de la zona A-2.

- Obtencién como zona verde de la parcela situada al Sur de Avda. de Navarra y parcela en
esquina de calles Delicias y Caspe: 3.579 + 484 m2.

- Estas dos parcelas participaran del aprovechamiento total ubicado en la primera parcela
proporcionaimente a la edificabilidad  que tenfan reconocida en el Plan anterior.
Estimativamente comresponden a la- parcela de Avda. Navarra 2.395 m2 de uso reSIdenmal
y a:la de las calles Caspe y Delicias 1.150 m2 de uso residencial. :

- Mediante Estudio de Detalle se podran ordenar los voldmenes sin alteraclén ni de los
usos ni de la edificabilidad.

Superficie edificable en cada parcela (m2)

a) 31.675

Plazo para presentar I
proyecto reparcelacion; 2 anos . i Remisién a zona: A-2

Sistema de Actuacion: Coinp‘ensacién. Densidad (viv/Ha): --—-

: Altura méxima:  B+10
Aprovechamiento medio sector (m2/m2) : 2,4418 % aprov. municipal: O

RESERVAS PARA VIVIENDAS PROTEGIDAS -
% s/ edificabilidad real total (incluido aprovechamiento municipal: 0

- CESIONES DE SUELO. (% sobre suelo bruto):
Dotaciones: — Cesibn total (minimo vinculante; sin SG) : 40,91
Viarios: 9,59 (incluidas v. colectoras) Sistemas Generales adscritos: e

Zonas verdes: 31,32 (minimo vinculante)

Hoja del Plano de Regulacién: 1-14

Observaciones:




5.- Superficie ordenada.

La superficie total ordenada por el presente Estudio de Detalle y que
coincidé con la parcela del Area G44-1 en la se materializa la edificabilidad
residencial de la citada Area es de 8.909,00 m2 de los cuales 7.665,00 m2.
corresponden a uso residencial, (incluidos espacios libres privados) y 1.244,00
m2 a viario de uso y dominio 'publico. _

La diferencia entre los 12.972,00 m2. del Area de Intervencién G-44-1 se
situan en la parcela en-Avda. de Navarra para incorporar al parque Palomar de
3.579,000 m2. y en la esquina de calles Delicias y Caspe con una superficie de
484,00 2. con destino a plaza publica.

6.- Ordenacion propuesta.

Conforme las caracteristicas dimensionales de la parcela en la que se
ubica el aprovechamiento, orientaciones de-la misma y viales y edificaciones
que la circunda, se ha optado por la solucién de plantear una franja perimetral,
aprovechando al méaximo el perimetro de la parcela, pero sih agotar este y cdn
un fondo de 16,25 y 14,65 metros en la que se ubica la edificabilidad permitida

por el Plan Generas en P. baja mas 10 alturas.

A fin de no crear una manzana totalmente cerrada e impermeable tanto
desd‘e el interior hacia el exterior como desde el exterior al interior, no se ha
querido, como antes se decia, consumir la totalidad del perimetro de la parcela
dejando a tal efecto una fachada, la Este, abierta a partir de la planta baja a
modo de continuacion visual de parque publico con que linda. Este espacio
queda cubierto a nivel de techo de plahta baja con un forjado a fin dar
continuidad a la base del edificio asi como proteger los accesos a garajes del
complejo y ubicacién aisladé de una caseta para el vigilante quedando libres y

diafanos sus cerramientos Este y Oeste.



En definitiva, la ordenacién de volimenes propuesta cumple los
parémetros de alturas y superficie edificable determinados en la ficha de
ordenacién del PGOU del Area. de Intervencién G-44-1, asi como las
condiciones establecidas para la zonificacién A-2 de las Normas Urbanisticas,
a cuya regulacién remite la ficha del Area de PGOU a los efectos de la parcela
edificable objeto de este Estudio de Detalle. '

Como quiera que nos encontramos ante un edificio de uso residencial de
vivienda colectiva. ubicado en dos parcelas lucrativas independientes
resultantes del Proyecto de Reparcelacion se hace imprescindible la
agrupacién de los edificios a ubicar en las mismas, a fin de evitar los
retranqueos en los linderos comunes entre parcelas y conseguir una
uniformidad e imagen Unica en el resultado final de la construccmn

A estos efectos se tendran en cuenta las siguientes ordenanzas estéticas
de obligado cumplimiento para los edificios a agrupar ubicados en parcelas
independientes:

e Las fachadas se termmaran con chapeado de piedra natural tlpo Fatlma o]
similar combinada con ladrillo en tonos blancos o gnses

e Toda la carpinteria exterior seré de aluminio lacado en tonos grises.

« Los antepechos de terrazas ciegos se trataran con.igual piedra quie el resto
de la fachada. Los antepechos que se proyecten traslticidos se trataran con
vidrios laminados sobre perfileria de acero inoxidable terminada en mate.

o Las persianas seran de aluminio lacado en tonos grises.

e Las cubiertas seran planas con antepechos de una altura maxima de 1,10
m. y sobre ellas y tratados con iguales materiales que las fachadas podran
sobresalir las chimeneas, cuartos de méaquinas dg ascensores, casetones
de escaleras, instalaciones de aire acondi"cionado y calefaccién y todas
aquellas otras que por su naturaleza y justificadamente deban de ubicarse
en esta planta. A |

¢ En la totalidad de las fachadas exteriores, se prohiben los vuelos en planta
primera y segunda. A partir de la planta tercera, incluida.esia, se permiten
vuelos con un maximo de 1,20 m. sobre la linea de fachada. Los cuerpos



}
cerrados en vuelos no podran superar el 50 % de Ig_;!q;ngi{_tud-_'de_-':jaz-fééﬁ-ada
en que se proyecten. i) '

7.- Tramitacioén.

De acuerdo con el Art. 61 de la Ley 547099 de 25 de marzo,
corresponde al Alcalde la aprobacidén inicial”"y al Ayuntémiento Pleno la
aprobacion definitiva previo sometimiento a informacién publica y audiencia de‘
los interesados por plazo comun de treinta dias hébiles como minimo.

8.- Relacion de interesados.

Los interesados a efectos de la audiencia en periodo de exposicién Publica,
son los propios componentes de la Junta de Compensacion del Area de

Intervencién que tratamos:

Residencial Neptuno S.A. .
Domicilio: Plaza de la Vendimia n® 7, bajo, 26007-Logrofio
Tef. 941-22-45-54 Fax. 941-20-29-79

AVNA S.A. (Hnos. Lépez Comin)
C/ San Jorge, n° 33, 1° Dcha.
50001- Zaragoza-

9. - Conclusion. _
Con todo lo antqriormente expuesto y demas documentos que se adjuntan

el técnico que suscribe da por terminada la presente memoria.

Logrofio, marzo |de 2.006

il / ~5 ABR. 2005

| [VISADO

El Arquitecto

Fdo. Luis de Miguel Najarro
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NORMAS URBANISTICAS. Anexo IV. Areas de Ordenacion.

AREA DE INTERVENCION: | G-44-1 Superficie total (m?):
Viarios y espacios que se conservan y no
computan edificabilidad (art. 105 LUA):
Superficie aportada:
IDENTIFICACION DEL EMPLAZAMIENTO:

- Avda. de Navarra. Terrenos entre centro comercial y prolongacidn de ¢/ Ramiro 1. Avda. Navarra: adyacente Parque
Palomar. C/ Delicias: esquina ¢/ Caspe.

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:
- Obtencion de zona verde y equipamiento: parcela en Avda. Navarra para incorporar al Parque Palomar, equipamiento

en c/ Delicias angular a ¢/ Caspe.
- Edificacion residencial.

CONDICIONES VINCULANTES:
- La parcela edificable residencial es la situada al Norte'de la Avda. de Navarra. A esta parcela se le aplicaran las

normas de la zona A2.

- Obtencion como zona verde de la parcela situada al Sur de la Avda. de Navarra (3.579 m?) y como equipamiento la
parcela en esquina de calles Delicias y Caspe (484 m?).

- Estas dos parcelas participaran del aprovechamiento total ubicado en la primera parcela proporcionalmente a la
ledificabilidad que tenian reconocida en el Plan anterior. Estimativamente corresponden a la parcela de Avda. Navarra
2.395 m? de uso residencial, y a la de las calles Caspe y Delicias 1.150 m? de uso residencial.

- Mediante Estudio de Detalle se podran ordenar los volimenes sin alteracion ni de los usos ni de la edificabilidad.

Superficie edificable en cada parcela (m?):
la) 31.675. |

Plazo para presentar Remisién a zona:
proyecto de reparcelacién: Densidad (viviHa): :l

Sistema de Actuacién: \ Altura maxima:
Aprovechamiento medio sector (m?/m?): 2,4418 % aprovechamiento municipal: |II

RESERVAS PARA VIVIENDAS PROTEGIDAS:
% sl edificabilidad real total (incluido aprovechamiento municipal): |I]

CESIONES DE SUELO (% sobre suelo bruto):

Dotaciones: | 3,73 Cesion total (minimo vinculante, sin SG): | 40,91
Viarios: | 9,59 (incluido vias colectoras) Sistemas Generales adscritos: [:
Zonas Verdes: 27,59 |(minimo vinculante)

Hoja del Plano de Regulacién: | |-14, J-15

Observaciones:

La zona verde, que pasa a ser equipamiento, de 484 m? en la esquina de las calles Delicias y Caspe, se compensa con
el aumento de la zona verde del ambito 24.08 en la esquina de las calles Duquesa Villahermosa y La Milagrosa que se
incremente en 541 m?, pasando la superficie actual de este ambito 24.08 de 2.766 m? a 3.307 m? con esta
modificacion.

Texto Refundido 2007 del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza.
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NORMAS URBANISTICAS Anexo IV. Areas de Ordenacion

AREA DE INTERVENCION: - Superficie total (m2):....

Viarios y espacws que se conservan yno

computan edificabilidad (art. 105 LUA): ...

Superficie aportada ..... 12.972,00 .
IDENTIFICACION DEL EMPLAZAMIENTO:

- Avda. de Navarra. Terrenos entre centro comercial y prolongacién de ¢/ Ramiro |. Avda. Navarra: adyacente

Parque Palomar. C/ Delicias: esquina ¢/ Caspe.

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

- Obtencién de zona verde y equipamiento: parcela en Avda. Navarra para incorporar al Parque Palomar,
equipamiento en ¢/ Delicias angular a ¢/ Caspe.

- Edificacion residencial.

CONDICIONES VINCULANTES:

- La parcela edificable residencial es la situada al Norte de la Avda. de Navarra. A esta parcela se le aplicaran
las normas de la zona A2.

- Obtencién como zona verde de la parcela situada al Sur de la Avda. de Navarra (3.579 m? y como
equipamiento la parcela en esquina de calles Delicias y Caspe (484 m?).

- Estas dos parcelas participaran del aprovechamiento total ubicado en la primera parcela proporcionalmente a
la edificabilidad que tenian reconocida en el Plan anterior. Estimativamente corresponde a la parcela de las
calles Caspe y Delicias 1.150 m? de uso residencial, y a la parcela de Avda. Navarra 2.395,17 m? de uso
residencial (viviendas) y de 1.935,26 m? de otros usos (locales) segtin sentencia del Tribunal Superior
de Justicia de Aragén n° 258/2008.

- Mediante Estudio de Detalle se podran ordenar los volumenes sin alteracion ni de Ios usos ni de la
edificabilidad.

Superficie edificable lucrativa en cada parcela (m?):

| a) 31.675 m? de uso residencial y 1.935,26 m? de otros usos.

Plazo para presentar proyecto Aprobacion definitiva el 7 de julio de S A2
de reparcelacion: 2006 :
N\
Sistema de Actuacién: Densidad (viv/Ha): | |
Altura maxima: | B+10 |

Aprovechamiento medio sector (m%/m?): 2,4418 % aproyechamiento municipal: | 0 |

RESERVAS PARA VIVIENDAS PROTEGIDAS:  7aragoza  Gerfaa fuuniapaL o Unaaniso

AYUNTAMIENTC

% s/ edificabilidad real tota Lep;tmrzmabama

Elpsanle ROYECTO ha sido apeobado /(P .-‘\
aprpyeshy 1)1 0 |

CESIONES DE SUELO. (% sobre suelo bruto):

Dotaciones:

ESion total (minimo vmculante, sin SG} -
Fdo.: Luis Uiménez Abad

Viarios: (incluido vias colectoras) as Generales, adscritos:
. El presente PROYECTO ha sido aprobdn
. P . con cardcle  DERINITRIO Iyl atio
Zonas Verdes: 27,59 | (minimo vinculante) g i Nﬁ)’\f '[ﬂﬂ]
SECRETARIO GEYEGAGOEL PLENO ™
Hojas del Plano Regulacién: | -14, J-15 | o t /c{ ;
OBSERVACIONES: Fa.: Luis Jiméhez Abad

La zona verde, que pasa a ser equipamiento, de 484 en la esquina de las calles Delicias y Caspe,. se/
compensa con el aumento de la zona verde del ambito 24.08 en la esquina de las calles Duquesa Villahermosa
y La Milagrosa que se incremente en 541 m?, pasando la superficie actual de este ambito 24.08 de 2 766 m* a
3.307 m? con esta modificacion.

Expediente 1.491.479/2010 Modificacion aislada n° 75 del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza
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