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la Parcela 2, relativo a las condiciones de ejecucion y utilizacion de

las 42 plazas de garaje con prevision en el PGOU de cesion al
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- Informe del Servicio de Administracién de Suelo y Vivienda de 12-2-24
sobre la viabilidad econdmica de la cesiéon al Ayuntamiento de las

42 plazas de garadje en la Parcela 3 del Area G-43-4.
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- Remisién del Informe del Servicio de Administracion de Suelo y
Vivienda de 12-2-24 al Servicio de Ordenacion y Gestion Urbanistica
por el Jefe de Departamento de Estudios y Programas de Suelo y
Vivienda, y emision de informe por la Jefa del Departamento de
Crdenacion y Gestion Urbanistica.

- Cumplimentacién de tramite de audiencia otorgad al interesado
sobre los informes de los Servicios Municipales.

- Resolucion del Gerente de Urbanismo de 21-3-24

3.2. Certificacion de la finca registral 46324 correspondiente a la Finca n° 2
del Area G-43-4,
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1.1. FORMULACION DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION
AISLADA DEL PGOU Y DETERMINACION DE SU AMBITO.

En ejercicio del derecho de peticidn la enfidad mercantil “"GESTION
CCMUN CBC, S.L" formula propuesta de Mcedificacidn Alslada del PGOU de
Zaragoza, relativo a intfroducir la previsiéon de la sustitucidn econdmica de la
obligacion establecida en la ficha escrita del Area de Intervencién G-43-4, de
gjecutary ceder gratuitamente al Ayuntamiento un aparcamiento subterrdneo
en el subsuelo de la finca n® 2 con una dotacién minima de 42 plazas de garadije,
adjuntando a efectos justificativos de dicha peticién las actuaciones previas
mdas relevantes del Expediente 46.154/23, tramitado a solicitud de esta misma
interesada ante el Servicio de Administracion de Suelo y Vivienda, que ha
permitido constatar la concurrencia del interés publico municipal en esta

propuesta de Medificacion Aislada del PGOU.

En la documentacion del Expediente 46.154/23 que se incorpora como

Anexo en esta propuesta de Modificacion Aislada del PGOU, se incluye la

solicitud motivada de informe al Ayuntamiento del interés pUblico municipal
actual concurrente en la cesién de 42 plazas de garaje al Ayto en la Parcela 2
del Area G-43-4, y se incorpora informe técnico justificative del arquitecto
redactor del Proyecto de Edificacion en trémite, de 22 viviendas de VPA con
garajes y frasteros de la Parcela n® 2 del Area G-43-4 (que también habia sido
redactor del Proyecto de Edificacidn ya ejecutado de la Parcela 1),

En dicha sclicitud e informe técnico adjunto, a efectos de que se valore

el inferés publico municipal actual concurrente en la cesién de las 42 plazas de

garagje determinadas en las condiciones vinculantes de la ficha del Areq G-43-4

del PGOU, se constata la complejidad técnica constructiva que conlleva la
ejecucién del sétano -2 en el edificio de la parcela 2, asi como las relevantes
afecciones que ocasiona a la edificacion, al no poder existir una separacién
constructiva y funcionan, en cuanto a la circulaciéon rodada y peatonal, asi
come a las instalaciones v servicios del edificio. También se evidencia,
considerando los precedentes existentes de ofros estacionamientos
municipales, la inviabilidad de su gestidn municipal con la ubicacién de

referencia, como aparcamiento publico de rotacion de 42 estacionamientos,

" PROR MODIF—CESION APARCAMIENTO- PGOU Al G434 ; ID FIRMA 12185109 PAGINA
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que resulta una oferta excesivamente reducida para que resulte viable
econdmicamente.

Fl Servicio de Administracion de Suelo y Vivienda en informe emitido con
fecha 12-2-24 en respuesta la solicitud formulada, y tras valorar los precedentes
previos de gestion municipal de aparcamientos municipales de rotacion, se
considera inviable con las especificas condiciones concurrentes en el presente
caso, Y se pronuncia de modo inequivoco en los siguientes términos respecto
de la valoracién actual del interés publico municipal de la cesion al
Ayuntamiento de las 42 plazas de garaje en el sétano -2 de la Parcela 2 del Area
G-43-4:

“Desde el punto de vista de gestion patrimonial y con la finalidad de darle
utilidad publica mediante su puesta en uso, un garaje para uso rotatorio de 42
plazas desarrollado en dos plantas sétano integrado en un edificio residencial
bajo régimen de comunidad de propietarios, resulta desaconsejable ya que hay
un alto riesgo de que una vez construido, la licitacién pdblica quede desierta,
ocasionando un bien improductivo y la necesidad de presupuestar su
conservacion ademds de riesgos de ocupacidn ilegal y conflictiva, como ya se
ha dado en ofras ocasiones.

Desde el punto de vista de la alternativa a la cesion mediante sustitucion
econémica, si asi fuese decidido por los servicios municipales competentes, se
ha obtenido una valoracion total de 474.301,95.- €, lo que resulta un valor medio
por plaza de 11.292,90.- € en base a las plazas asignadas consulfadas en el
proyecto presentado para la obtencién de licencia urbanistica, y a los precios
de adjudicacién certificados de la promocion colindante™.

Por el Servicio de Ordenacidn y Gestién Urbanistica fambién se emite
informe al respecto con fecha 20 de febrero de 2024, indicando el
procedimiento a seguir para la sustitucion econémica de la obligacion de
cesién al Ayuntamiento de 42 plazas de garajes en el sétano -2 la Parcela 2 del
Area G-43-4 establecida en la ficha del PGOU de dicha Area:

“A la vista de lo informado por el Servicio de Administracion de Suelo y
desde el punto de vista del procedimiento a seguir para la supresion de la
obligacién impuesta en el planeamiento, por quien suscribe se informa que para
ello seria necesario modificar la ficha del drea de G-43-4, en la que figura como
condicién vinculante la cesion de una planta de aparcamiento, mediante una
modificacién puntual del PGOU, que puede iniciarse medianfe peticion del
interesado, a la que se adjunte el informe emitido por el servicio de
Administracion de Suelo como antecedente, junto con el resto de
documentacién que sea necesaria para la framitacidon de la citada
modificacidn del pianeamiento general.

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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Para la sustitucién de la obligacidn de enfrega de estacionamiento por
su equivalente econdmico, deberia framitarse un convenio de gestion, que
podria framitarse simultdneamente, asumiendo la valoracién ya efectuada por
el servicio de Administracion de Suelo (salvo que se demorase en el tiempo la
peticion de la medificacion del PGOU v debiera procederse a una nueva
valoracién”

En el trdmite de audiencia otorgade a la entidad solicitante de los
informes emitidos por los Servicios Municipales se hizo constar la aceptacion de

los mismos:

“Por mi representada se hace consta la aceptacién de Ia valoracion
econdmica realizada en el informe del Servicio de Administracién del Suelo y
Vivienda de la sustitucién econémica de la obligacién de cesién de las 42 plazas
de estacionamiento en el séianc de la edificacion de la parcela de referencia,
asi como su voluntad a tal fin, de formular la Modificacién Aislada del PGOU y
el convenio de gestion urbanistica para su tframitacién administrativa, en
cumplimiento del procedimientfo previsto en el informe del Departamento de
Ordenacion y Gestion Urbanistica™

El Gerente de Urbanismo con fecha 21-3-24 adopta la siguiente
resolucion que pone fin al Expediente 46.154/23, y que justifica la formulacion de

la presente propuesta de Modificacién Aislada del PGOU:

"Se toma conocimiento de la voluntad manifestada por la entidad
GESTION COMUN CBC S.L. de formular Modificacién Aisiada al PGOU en
referencia a modificar la ficha del drea de intervencidn G-43-4 en cuanto a la
condicion vinculante de cesidn de 42 plazas de aparcamiento en las plantas
sofano 1y 2 enla finca 2 del proyecto de reparcelacion y a solicitar su sustitucion
economica por la canfidad de 474.301,95.- € mediante tramitacién simultanea
de convenio urbanistico de gestién, todo ello en base a los informes emitidos
por el Servicio de Administracion de Suelo y Vivienda de fecha 12 de febrero de
2024, y del Departamento de Ordenacion y Geslién Urbanistica de fecha 20 de
febrero de 2024."

Conforme a lo previsto en los informes y resoluciones municipales del
Expediente 46.154/23, esta propuesta de Medificacidn Aislada del PGOU se
presenta a trdmite en el Ayuntamiento de Zaragoza, para que previo informe
de los Servicios Municipales se requiera el pronunciamiento previo al Consejo de
Gerencia de Urbanismo, sobre la concurrencia de las razones de interés plblico

que justifique la iniciativa municipal de impulsar su tramitacion administrativa.

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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Se formula el presente documento propuesta de Modificacion Aislada del
PGOU, para si se obtiene del pronunciamiento previo municipal favorable a la
Modificacion Aislada del PGOU, con el cumplimiénfo en su caso de las
prescripciones de los Servicios Municipales, se confinie con su tramitacion

municipal hasta obtener su aprobacion definitiva.

El dmbito de esta Propuesta de Modificacion del PGOU es el Area G-43-4,
en la que Unicamente resulta afectada la finca resultante n® 2 de la Operacion

Juridica Complementaria del Proyecto de Reparcelacién de la Unidad de

‘Flecucidn G-43-4 del PGOU de Zaragoza, pendiente de desarrollo edificatorio y

con un Proyecto de Edificacion en trdmite, y especificamente el aparcamiento
subterrdneo del edificio dela parcela en su planta sétano -2, al tener por
exclusivo objeto la sustitucion econdémica de la obligacion de ejecucion y
cesién gratuita al Ayuntamiento de una dotacién minima de 42 plazas de
gargje, asi como la ingjecucion de dicho planta sdtano -2. La descripciéon de la
finca registral de Zaragoza 04 n° 46326 del Registro de la Propiedad n° 8 de
Zaragoza y parcela con referencia catastral 7255255XM7175C0001MF es la

siguiente:

“Urbana. Terreno edificable en Calle Teniente Ortiz de Zdrate, esquing
con la Calle Pantano de Yesa, en la Ciudad de Zaragoza, finca resulfante 2 de
la Operacién Juridica Complementaria del Proyecto de Reparcelacion de la
Unidad de Ejecucién G34-4 del Plan General de Ordenacién Urbana de
Zaragoza, de una superficie de novecientos doce mefros cuadrados y
veintiocho decimeiros cuadrados -912,28 m?- Finca destinada a vivienda de
proteccién oficial. Linda: Norte, Equipamiento Publico en Ensenanza —EE-PU
43.19-: Sur, Calle Panfano de Yesa; Este, finca resultante nimero 1 de esta
Operacién Juridico Complementaria del Proyecto de Reparcelacion,
adjudicada a la Cdmara de Comercio, Industria y Servicios de Zaragoza; y
Oeste , Calle Teniente Ortiz de Iarate B- Adjudicacion. Aprovechamiento
urbanistico. Tiene una edificabilidad residencial de dos mil doscientfos hoventa
y cinco mefros /2.298,00 m2/. Cuenta comun aprovechamiento urbanistico de
mis ciento cuarenta y siete con cincuenta/1.147,50/ unidades de
aprovechamiento homogéneo. Altura mdxima: V alturas en el blogue situado
en la esquina de las calles Pantano de Yesa y Teniente Orfiz de IZarate y Vien la
parte trasera con fachada Unicamente a la Calle Teniente Ortiz de Zarate,
Ocupacidn; seqgun planos de ordenacién Su uso predominante es el residencial
protegido de fipologia colectiva y los complementarios los permitidos por el Plan
General de Ordenacién Urbana de Zaragoza para las Zona A-2, Grado 3.
NUmero de Viviendas: veintisiete /271"

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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El presente documento se elabora como Equipo Redactor por el
Arquitectc Javier J. Belda Grabalos, Colegiado n° 3174 del Colegio Oficial de
Arquifecioé de Aragon, v el abogado Pablo Pisa Benito, Colegiado n® 3644 del
Real e llustre Colegio de Abogados de Zaragoza. Y se propone por la entidad
mercantil "GESTION COMUN CBC, S.L", como propietaria de la parcela
resultante n® 2 de la Operacion Juridica Complementaria del Proyecto de
Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion G-43-4 del PGOU de Zaragoza, que

acredita con la aportacién como anexo de la certificacion registral de dicha

G
N finca.
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1.2. ANTECEDENTES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL
AMBITO Y CONDICIONES URBANISTICAS VIGENTES.

GESTION COMUN CBC, S.L", ha promavido la construccion, ya finalizada,

del edifico residencial de la Parcela 1 del Area G-43-4, y ha presentado Proyecto

_Bdsico v de Ejecucion para la consfruccion en la Parcela 2 del Area G-43-4 de

edificio de 22 viviendas de VPA, garaje vy trasteros, que se framita en el
Ayuntamiento de Zaragoza con el n° de Expedienfe 15.092/2023. En diého
Proyecto, con objeto de dar cumplimiento a la condicién vinculante
establecida en la vigente ficha del Area G-43-4 del PGOU de Zaragoza de
ejecutar y ceder gratuitamente al Ayuntamiento una dotacién minima de 42
plazas de gargje en la Parcela 2 del Areq, se prevén dos plantas de sotano, en
el sdtano -2 resultan un total de 31 plazas, y las restantes 11 plazas se ubicarian

en el sétano -1 junto con las 22 plazas de dotacidn por cada vivienda.

El PGOU del 2001 clasificakba los suelos de la actual Area G-43-4 como
Suelo Urbano Consclidado, e inclufa una parcela con cdlificacion de
Equipamiento de Ensefianza de uso privado, en cuanto a la porcion situada al
Sur, ofra parcela de Equipamiento PUblico, respecto a la porcién situada al

norte, y un porcién de viario plblico de la Calle Teniente Ruiz de Zdrate.

La Modificacion Aislada n° 62 del PGOU fue la gue delimité el Area G-43-
4, y aplicé en esta Area de Suelo Urbano la reserva de dotacién local de
estacionamiento en espacio plblico prevista para los Planes Parciales en la Ley
Urbanistica de Aragdn 3/2009, resultando 42 plazas de estacionamiento publico.
En la ficha del Area G-43-4 de la Modificaciéon Aislada n® 62 del PGOU se

establecen los siguientes objetivos de ordenacidn y condiciones vinculantes:

Este documento contiene datos no especialmente prolegidos
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OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

-Modificar calificacién de parcela EE(PV) 43.04, pasando de un Equipamiento Escolar de Uso Privado a la zona
G 43-4.

-Asignar |a edificabilidad residencial de 1.55 m2/m2.

-Obtencion Zonas verdes en la parcela ER(PU) 43.01 para incorporar al corredor verde de la calle Alberto
Casaiial Shakery.

CONDICIONES VINCULANTES:

-La parcela EE(PV) 43.04 se aprovechara para la ejecucion de 190 viviendas, 133 libres y 27 de proteccion
oficlal en parcela de promocion privada y 30 de proteccién oficial en parcela del Ayuntamiento, con un total de
16.250 m2 de residencial y 2.650 m2 de otros usos en planta baja y para la ubicacion de un equipamiento de
uso a definir de 5.467,58 m2. Se reserva también dentro de la parcela un paseo peatonal de 855 m2.

-Se obtlene también una reserva de suelo de vivienda social de alquiler autonémica de 1.084 m2.

-Se destina la parcela ER(PU) 43.01 de 3.714 m2 para zona verde en continuidad con el corredor verde de la
calle Alberto Casafial Shakery.

-El propietario del suelo del &rea de intervencion deberé ejecutar la urbanizacion de los espacios libres incluidos
en el ambito. Asl mismo, se encargara de la construccion del parking subterraneo bajo paseo verde peatonal de
855 m2.

La Modificacion Aislada n® 167 del PGOU reordena el Area G-43-4, y
determina en la ficha de dicha Area como condicién vinculante la ejecucion y
cesion al Ayuntamiento de 42 plazas de garaje en el subsuelo de la finca n® 2
del Area. La Modificacién Aislada n® 167 del PGOU establece en la ficha del

Area los siguientes objetivos de ordenacién y condiciones vinculantes:

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

- Modificar la ordenacion y estructura parcelaria del érea, incorporando las parcelas destinadas incialmente a
VPO y V8A, v la parcela de viario y zona verde, al Equipamiento Escolar de Uso Piblico.

- Modificar la ordenacldn de la finca n° 1 para plantear una nueva volumetria, transformando parte del
aprovechamiento de otros usos en edificabilidad residencial,

- Zonificar franja de zona verde en Avenlda de San Juan de la Pefia en sustitucién de la zona verde incorporada
al Equipamiento educativo.

CONDICIONES VINCULANTES:

- Laparcela EE(PV) 43.04 se aprovechard para la ejecucion de 160 viviendas, 133 libres y 27 de proteccion
oficial en parcela de promocion privada, con un total de 15.550 m? de residencial y 350 m? de otros usos en
planta baja.

El prepietario de las fincas n° 1 y 2 deberé ejecutar la urbanizacion de los espacios libres incluidos en el
ambito. ’

El propietario de las fincas n° 1 y 2 debera ejecutar y ceder gratuitamente al Ayuntamiento un aparcamiento
subterréneo en el subsualo de fa finca n° 2, con una dotaclén minima de 42 plazas de garaje. Se ubicara en la
planta de sétano -2 y, si resulta necesario para alcanzar la dotacion exigida, en una parte de la planta de
sotano -1.

Mientras no se pueda ejecutar dicho aparcamiento, se dispondra de un aparcamiento con caracter provisional
en el solar de la fincan® 2.

El propietario de las fincas n° 1 y 2 debera poner a disposicion del Ayuntamiento un local en planta baja
destinado a Equipamiento piblico con una superficie construida aproximada de 435 m2.
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La Modificacion Aislada n® 190 del PGOU se limita a rectificar el Area de
Movimiento de la Edificacién de Plantas Baja vy Alzadas de la Finca n°l (se
adjunta como anexo 1 ficha vigente del Area), sin alterar los objetivos de

ordenacion y condiciones vinculantes de la Modificacion Aislada n® 167,

) : ) ) ~ Este F{ocumemo conliene datos no especialmente protegidos
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1.3. OBJETO Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION AISLADA
DEL PGOU.

El exclusivo objeto de la presente Modificacion Aislada del PGOU es, de
conformidad con el interés pulblico municipal que se deduce de los informes v
resoluciones municipales contenidos en el Expediente 46.154/23, que se
adjuntan como anexos a este documento, posibilitar la sustitucion economica
mediante convenio de gestién urbanistica de la obligacién de cesidon de 42
plazas de garagjes en planta sétano -2 del edificio a construir en la Parcela 2 del
Area G-43-4, asi como la ingjecucion de dicha planta sétanc -2. Al constatarse
la inviabilidad econdmica vy funcional de la gestion municipal como
estacionamiento rotatorio de las 42 plazas de estacionamiento, percibiendo en
sustitucién de dicha cesidn un importe econdmico compensaterio determinado
en el informe adjunto del Servicio de Administracion de Suelo y Vivienda, que

garantiza el cumplimiento de los intereses municipales concurrentes.

En elinforme del técnico redactor del Proyecto de Edificacidon del edificio
de VPA de la Parcela 2 del Area G-43-4, que se adjunta con la solicitud mofivada
formulada por la entidad que propone esta Modificacidn Aislada del PGOU, v
que se ha framitado en el Expediente 46.154/23, se justifica la idoneidad
técnica de la cesion al Ayuntamiento de los 42 aparcamientos en el sdtano -2y
-1 en dicho edificio a construir de VPA en la Parcela 2, por afecciones que
generaria su uso publico en régimen rotatorio de acceso indiscriminado ¢ los
usuarios de las viviendas y plazas de gargje privadas, al no existiruna separacion
constructiva vy funcional, lo que resulta de dificll compatibilidad en lo relativo a
la circulacién rodada y peatonal y su incidencia en instalaciones y servicios del

edificio.

En dicho informe técnico se analizan los problemas constructivos que
genera la construccién en el edificio de la Parcela 2 de la planta -2 de sétano,
considerando que el acceso rodado a estas plantas es a fravés de la rampa de
garaje ya construida del edificio de la parcela 1. Tanto por la complejizacion
técnica de la construccion por el nivel del fredtico, como por la afeccién a la

adecuada funcionalidad del edificio al precisar la utilizacidn de dos accesos

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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rodados por planta. En este senfido, en la presente propuesta de Modificacion
Alslada del PGOU se compromete también por la Propiedad no ejecutar la
planta -2 de sétano en el edificio de la Parcela 2, ya que con las plazas de
estacionamiento previstas en la planta -1 se da cumplimiento a la dotacién

obligatoria de estacionamiento de las viviendas del edificio.

En la solicitud previa de informe formulada al Servicio de Administracion
de Suelo y Vivienda, se andlizan los antecedentes que se han producido en
Laragoza a la hora de planificar v gestionar aparcamientos en rotacion o
permanentes asimilables al que nos ocupa. No hay precedentes en Zaragoza
de gestion de un nimero de plazas tan reducido (42) de aparcamiento de uso
publico rotatoria dentro de un aparcamiento privado gue perfenece a la
comunidad de propietarios del edificio donde se encuentran radicada, sin

separacion constructiva y funcional.

Por el contrario existen multiples case precedentes de los problemas de
gestion de aparcamientos publicos municipales de rotacidn en régimen
concesional, gue seria de aplicacion a esas 42 plazas, al tratarse de una
dotacion de estacionamiento publico. En la solicitud previa formulada se hacen
constar los proyectos fallidos de construccién de aparcamientos publicos en
regimen de concesidn, bdjo la plaza Reina Sofia en el barrio de San José y la
avenida de la Duquesa Villahermosa en el bario de Delicias, por la falta de
interesados en la adquisicion de plazas bajo férmulas que en ningun caso serian
en propiedad, y la falta de interés empresarial en la construccion de un

aparcamiento gue en su totalidad sea en rotacién.

La experiencia previa del Ayuntamiento de Zaragoza confirma que no
existe demanda para la adquisicion de plazas de aparcamiento que no sean
en propiedad, y que los aparcamientos pulblicos en plazas de rotacién
necesitan de un volumen de plazas y de una localizacién para asegurar el
inferés empresarial en su gestion, gue no se dan en las presentes circunstancias
de las 42 plazas de garajes de la Parcela 2 del Area G-43-4. Al respecto es

inequivoco el pronunciamiento sobre la inviabilidad de la gestion municipal de

Este documento contiene datos no especialmente protegidos

PROP MODIF-CESION APARCAMIENTO- PGOU Al G434 ' ID FIRMA 12185109 PAGINA
FECHA FIRMA
12 de junio de 2024

12

13171



REGISTRO ENTRADA
N° 2024103924
12/06/2024

@
z
(&)
=
)
2z
>
“
‘_
=
Z
(@]
<
4
N
=
E
a
5]
x
Q
]_
=
P~
[e)]
™~
(]
7]
c
Red
O
M
i)
b=
e
[<}]
>
[
o
e
P
o
5}
(3]
Q
2
e
0O
(&}

c
[ah]
N
@
o
T
>
=3
(3]
L]
=3
g
o=
=
(]
=
[0}
g
=
(0]
=
(W]
ks
==
9
=
(8]
@
@
o]
©
©
=
—
=
o
9
[
Q
E
3
Q
o
a
©
N
[s]
{o)]
[]
|
3]
N
Q
°
Q
bl
c
K
E
O
v
c
|
>
<

DOCUMENTO
FIRMADO POR 1 FIRMANTE

1. GESTION COMUN C.B.C., SL (JAVIER ALBERTO BONED JULIANI) - EL/LA CIUDADANO/A

las 42 plazas de garaje en cuestion en el informe del Servicio de Administracion

de Suelo y Vivienda de 12-24-24 que sefnala:

“Sin embargo, en cuanto a los se refiere la peticion de pronunciamiento
sobre el interés publico, desde este Servicio Municipal, y en los que respecta
exclusivamente a las competencias en materia de gestion de pafrimonio,
podemos expones la experiencia en cuanto d los concursos publico cebrados
que tenian como finalidad la puesta en funcionamiento medianfe gestion
privada de aparcamiento publicos.

Los casos mds recientes afectan a los aparcamientos propuestos bajo la
calle Moret, en el enforno de la plaza de los Sitios y el que se encuentra en el
sétano del equipamiento destinado a guarderia municipal en el parque Bruil.

Moret tiene capacidad para 233 plazas y Bruil para 200 plazas. En ambos
casos se optd por desafectar el subsuelo del dominio pdblico y generar una
finca especial en régimen de complejo inmobiliario urbanistico que permifiese
la enajenacién del pleno dominio, ya que en Moret, a través del Servicio de
Movilidad se habia contemplada la via concesidén administrativa como und
solucién con ciertas incertidumbres en concurso publico dado el escaso
tamario, Bruil fue posterior.

La enajenacion del sétano del aparcamiento en parque Bruil (estaba
ejecutado en estructura) quedd desierto en un primer concurso, procediendo a
su adjudicacién mediante bajada de precio en un segundo concurso.

El resto de aparcamientos municipales han sido puestos al servicio
pUblico a través de su gestion mediante concesiones administrativas o
concesiones de obra que mantiene el cardcter demanial de los mismos. El
menor de ellos es el situado en el drea de intervencién de la antigua cdrcel de
Torrero, con capacidad para 293 plazas, seguidas de Paseo de Calanda, con
304 plazas y mercado Central, con 350.

Continuando con otros aparcamientos municipales: plaza del Pilar, 359y
595; hospital Clinico, 376; piaza San Francisco, 457 y 475, Violante de Hungria-
Auditorio 426; plaza Salamero, 810 y Eduardo Ibarra, 1505.

La experiencia municipal en la puesta al servicio publico de garajes bajo
rasantes es mediante gestion privada a través de la figura de la concesion
administrativa o en pleno dominio como ya se ha expuesto, precisamente como
férmula que permitiese la viabilidad econémica para aparcamientos pequenos
y por tanto su puesta en uso.

Por tanto, en el caso que nos ocupa, desde el punto de vista de gestion
patrimonial y con la finalidad de darle utilidad publica, un gargje para uso
rofatorio, de 42 plaza desarrollado en dos plantas sétano integrado en un
edificio residencial bajo régimen de comunidad de propietarios, resulta
desaconsejable ya que hay un alfo riesgo de que una vez construido, la

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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licitacion publica para su puesta en uso quede desierta, ocasionando un bien
improductivo y la necesidad de presupuestar su conservacion ademds de
riesgos de ocupacian ilegal y conflictiva.

En definitiva, la conveniencia para los intereses publicos de la sustitucion
eccnomica de la obligacién de cesion prevista de 42 plazas de garajes en
planta sétano  del edificio de VPA a construir en la Parcela 2 del Area G-43-4,
que posibilita no ejecutar el sdtano -2 de gardje en dicho edificio, evitando los
problemas técnicos de ejecucion que ocasiona vy las afecciones a los usuarios
de dichas viviendas, viene determinada por la inviablidad operativa y
econdmica de la gestion municipal de dichas plazas de garaje manifestada por
el Servicio de Administracion de Suelo y Vivienda, vy la obtencién por el
Ayuntamiento de una compensacién econdmica equivalente al valor de
dichas plazas determinado por dicho Servicio, para poder destinar a las

finalidades puklicas que determine la Corporacién.

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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1.4 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA
URBANISTICA APLICABLE.

A la presente Modificacion Aislada del PGOU de Zaragoza le resulta de
aplicacion el articulo 85 del TRLUA (RDL 1/2014), y en este sentido contiene la
presente Memoria en sus apartados especificos 1.3 y 1.8, la justificacion de su
necesidad o conveniencia, asi como el andlisis de sus efectos sobre el territorio.
Asimismo, se incluye la ficha escrita vigente y modificada del Area G-43-4, con
lo que se define el nuevo contenido del presente documento de Modificacion
Aislada del PGOU de Zaragoza, con un grado de precision similar al PGOU

vigente modificado.

La presente propuesta de Modificacion Aislada del PGOU de Zaragoza por
su especifico objeto y limitado alcance, y considerando que exclusivamente
afecta a los suelos de referencia del Area G-43-4 de Suelo Urbano, con la
prevision de sustitucion econdmica de la reserva dotacional de cesion al
Ayuntamiento de 42 plazas de estacionamiento, no estd sujeta a evaluaciéon
ambiental estratégica simplificada u ordinaria conforme a la Ley 11/2014 de

Prevencion y Proteccion Ambiental en Aragén

Tampoco esta Modificacion Aislada del PGOU incrementa el suelo urbano
ni la superficie edificable, ni su densidad a los efectos del articulo 86.1 del TRLUA
(RDL 1/2014), ni en lo relativo al articulo 86.4 del TRLUA {RDL 1/2014), tiene por
objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de espacios verdes y libres

de dominio y uso publico previstos en el PGOU.

Esta Propuesta de Modificacién Aislada no afecta ni al sistema de
actuacién y plan de etapas, ni a la ejecucion urbanistica del Area G-43-4, ¥

tampoco a las alineaciones, viarios publicos y solares colindantes.

En informe emitido por el Deparfamento de Ordenacién y Gestion
Urbanistica se determina que el procedimiento a seguir para la supresion de
obligacién de cesién de las 42 plazas de estacionamiento de la plana sétano -
2 de la parcela 2 del Area G-43-4 mediante su sustitucion econdmica, es una
modificacién puntual del PGOU, que se inicia a peticion de interesado y que

recoge en el presente documento el resto de documentacion necesaria para

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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su framitacién administrativa. También se adjunta certificacion registral de la
finca bbjeto de esta Modificacion Aislada a los efectos del articulo 86.7 del
TRLUA (RDL 1/2014).
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1.5 MODIFICACION AISLADA DEL PGOU DE_MENOR
ENTIDAD.

El procedimiento legal a seguir en la framitacion administrativa de la
presente Modificacion Alslada del PGOU es el previsto en los articulos 85.3 del
TRLUA (RDL 1/2014), considerando que, en funcion del objefe y alcance de la
misma, se trata de una modificacién de menor entidad que no afecta a las
determinaciones del PGCU propias de la ordenacién estructural, conforme se
detallan en el articulo 40 del TRLUA (RDL 1/2014). Ademds, el Ayuntamiento de
Zaragoza dispone de la homologacian del Gobiemo de Aragdn, a los efectos
del articulo 57.4 del TRLUA (R.D. L1/2014), con la acreditaciéon de la disposicion
de medios técnicos municipales suficientes para que no resulie preceptiva la
intervencion del Consejo Provincial de Urbanismo, en virtud de acuerdo

adoptado con fecha 22 de octubre del 2013.

En consecuencia, tras la adopcién del acuerdo de aprobacion inicial de
esta Modificacion Aislada del PGOU en sesién plenaria del Ayuntamiento de
laragoza, vy posterior sometimiento por el plazo de un mes al trdmite de
informacion publica, procederd, en su caso, la adopcidon del acuerdo de su

aprobacién definitiva por el Ayuntamiento Pleno
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PROP.MODIF-CESION APARCAMIENTO- PGOU Al G43-4 ID FIRMA 12185109 PAGINA
FECHA FIRMA
12 de junio de 2024

17

18171



REGISTRO ENTRADA
N 2024103924
12/06/2024

1.6 CONTENIDO MATERIAL.

El contenido material de la presente propuesta de Modificacién Aislada
del PGOU se corresponde con su objeto, y se limita, sin afectar a la ficha gréfica,
a la eliminacién en las condiciones vinculantes de la ficha escrita del Area G-
43-4 de las siguientes condiciones relativas a la cesién de las 42 plazas de

estacionamiento en la planta sotano -2 de la finca n° 2:

"tl propietario de las fincas n° 1 y 2 deberd ejecutfar y ceder
gratuitamente al Ayuntamienfo un aparcamiento subterrdneo en el
subsuelo de la finca n°® 2, con una dotacién minima de 42 plazas de
garaje. Se ubicard en la planta de sétano -2 y, si resulia necesario para
alcanzar la dotfacion exigida, en una parte de la plania de sdtano —1.

Mientras no se pueda ejecutar dicho aparcamiento, se dispondrd de un
aparcamienta con cardacter provisional en el solar de la finca n° 2",

Dichas condiciones vinculantes se proponen sustituir por la siguiente

condicion:

"Se propone que se obligue al propietarico de la finca n° 2, de
conformidad con el informe del Servicio de Administracién de Suelo y
Vivienda de 12-2-24 (Expdt:46.154/23), a la sustifucidn econdmica mediante
convenio de gestién urbanistica de la obligacién de cesién de 42 plazas de
gargje al Ayunfamiento de Zaragoza, y que no se ejecute el aparcamiento
en la planta de sétano -2 de dicha finca”
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1.7 CONTENIDO FORMAL.

La presente propuesta de Modificacion Aislada del PGOU con objeto de
posibilitar la sustitucién econémica mediante convenio de gestion urbanistica de
la obligacién de cesién de 42 plazas de gardjes en planta sétano -2 del edificio
a construir en la Parcela 2 del Area G-43-4, asi como la inejecucién de dicha
planta sétano -2, en cumplimiento del arficulo 85.1 del Texto Refundido de la Ley
Urbanfstica de Aragédn (D.L 1/2014), y para que tenga la definicién del nuevo
contenido propuesto en esta Modificacion del PGOU similar al confenido
modificado del PGOU actual, contiene, ademads de la Memoria Justificativa, la
siguiente documentacién con la ficha del Area G-43-4 del vigente PGOU porla

presente propuesta de Modificacion Aislada del PGOU:
- Ficha vigente del PGOU del Area G-43-4
- Ficha escrita modificada propuesta del Area G-43-4

No resultan afectados los Planos de Clasificacion y Calificacion de suelo

del vigente PGOU, ni tampoco la ficha grafica del Area G-43-4
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1.8 EFECTO TERRITORIAL.

Esta Maodificacién Aislada del PGOU conlleva la inejecucion de la planta
sétano -2 del edificio a consfruir en la Parcela 2 del Area G-43-4, asi como la
sustiftucion por su equivalente econémico mediante convenio de gestidon
urbanistica de la obligacién de cesion de 42 plazas de estacionamiento al
Ayuntamiento de Zaragoza, sin que conlleve afeccion relevante a la situacion
de movilidad existente, En consecuencia, dado su objeto, se entiende que la
presente propuesta de Modificacion Aislada del PGOU carece de nuevos

efectos negativos tanto sobre el territorio como sobre la estructura de la ciudad.
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ANEXOS
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3.1. ACTUACIONES EXPEDIENTE 46.154/2023:

Sclicitud motivada de informe sobre el interés publico municipal
actual concurrente en |a abligacién de cesidn de 42 plazas de garagje
al Ayuntamiento en la Parcela 2 del Area G-43-4.

Informe técnico del arquitecto redactor del Proyecto del Edificio de
la Parcela 2, relativo a las condiciones de ejecucion v utilizacion de
las 42 plazas de garaje con prevision en el PGCU de cesidon al
Ayuntamiento

Informe del Servicio de Administracion de Suelo vy Vivienda de 12-2-24
sobre la viabilidad econdmica de la cesidn al Ayuntamiento de las
42 plazas de gardje en la Parcela 3 del Area G-43-4.

Remision del Informe del Servicio de Administracion de Sﬁe!o Y
Vivienda de 12-2-24 al Servicio de Ordenacion y Gestion Urbanistica
por el Jefe de Deparfamento de Estudios y Programas de Suelo vy
Vivienda, y emisidn de informe por la Jefa del Departamento de
Ordenacion y Gestion Urbanistica.

Cumplimentacion de trdmite de audiencia otorgad al interesado
sobre |os informes de los Servicios Municipales.

Resolucion del Gerente de Urbanismo de 21-3-24

Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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1. GESTION COMUN C.B.C., SL {JAVIER ALBERTO BONED JULIANI) - EL/LA CIUDADANOC/A

AL GERENTE DE URBANISMO

D.JAVIER BONED JULIANI, mayor de edad, con D.N.L. n2 25,155.466-K, actuando
en representacion de la entidad mercantil “Gestién Comun CBC, S.L”, con C.I.F n2 B-
50913540, conforme ya consta acreditado, con domicilic en Zaragoza (50003), C/Caso
42, 32, y direccion de correo electrénico para notificaciones electrénicas: desarrollo@
gestioncomun.com, comparece y, conforme mejor proceda, EXPONE:

PRIMERO.- La entidad que represento ha promovido la construccion, ya
finalizada, del edifico residencial de la Parcela 1 del Area G-43-4, y ha presentado
Proyecto Basico y de Ejecucién para la construccion en la Parcela 2 del Area G-43-4 de
edificio de 22 viviendas de VPA, garaje y trasteros, que se tramita en el Ayuntamiento
de Zaragoza con el n2 de Expediente 15.092/2023. En dicho Proyecto, con objeto de dar
cumplimiento a la condicidn vinculante establecida en la vigente ficha del Area G-43-4
del PGOU de Zaragoza de ejecutar y ceder gratuitamente al Ayuntamiento una dotacidn
minima de 42 plazas de garaje en la Parcela 2 del Area, se prevén dos plantas de sétano,
en el sotano -2 resultan un total de 31 plazas, y las restantes 11 plazas se ubicarian en el
sotano -1 junto con las 22 plazas de dotacién por cada vivienda.

SEGUNDO.- El PGOU del 2001 clasificaba los suelos de la actual Area G-43-4 como
Suelo Urbano Consolidado, e incluia una parcela con calificacion de Equipamiento de
Ensefianza de uso privado, en cuante a la porcion situada al Sur, otra parcela de
Equipamiento Publico, respecto a la porcion situada al norte, y un porcién de viario
publico de la Calle Teniente Ruiz de Zarate,

La Modificacién Aislada n2 62 del PGOU fue la que delimitd el Area G-43-4, y
aplicé en esta Area de Suelo Urbano la reserva de dotacidn local de estacionamiento en
espacio publico prevista para los Planes Parciales en la Ley Urbanistica de Aragdn
3/20089, resultando 42 plazas de estacionamiento ptiblico. En la ficha del Area G-43-4 de
la Modificacidn Aislada n2? 62 del PGOU se establecen los siguientes objetivos de
ordenacion y condiciones vinculantes:

OBJETIVOS DE LA GRDENACION:

-Modificar calificacion de parcela EE(PV) 43.04, pasando de un Equipamiento Escolar de Uso Privado a la zona
G 434,

-Asignar la edificabllidad residencial de 1.65 m2/m2.

-Obtencién Zonas verdes en la parcela ER(PU) 43.01 para incorporar al corredor verde de la calle Alberio
Casafial Shakery.

CONDICIONES VINCULANTES:

-La parcela EE(PV) 43.04 se aprovechara para la ejecuclén de 180 viviendas, 133 libres y 27 de proteccién
oficial en parcela de promocion privada y 30 de prateccion oficial en parcela del Ayuntamiento, con un total de
16.250 m2 de residencial y 2.650 m2 de otros uses en planta baja y para la ubicacion de un equipamiento de
uso a definir de 5.467,58 m2. Se reserva también dentro de la parcela un paseo peatonal de 855 m2.

-Se obtiene también una reserva de suelo de vivienda social de alquiler autonémica de 1.084 m2.

-Se destina la parcela ER(PU) 43.01 de 3.714 m2 para zona verde en conlinuidad con el corredor verde ds la
calle Alberto Casanal Shakery.

-El propietario del suelo del 4rea de Intervencidn debera ejecutar la urbanizacion de los espacios libres incluidos
en el ambita. Asl mismo, se encargara de la construccitn del parking subterraneo bajo paseo verde peatonal de
855 m2.

~ Este documento contiene datos o especialmente protegidos
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La Modificacidn Aislada n2 167 del PGOU reordena el Area G-43-4, y determina
en la ficha de dicha Area como condicién vinculante la ejecucidén y cesién al
Ayuntamiento de 42 plazas de garaje en el subsuelo de la finca n? 2 del Area. La
Modificacidn Aislada n? 167 del PGOU establece en la ficha del Area los siguientes
objetivos de ordenacidn y condiciones vinculantes:

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

- Modifcar la ordenacion y estructura parcelaria del 4rea, incorporando las parcelas destinadas inclalmente a
VPO y VA, y la parcela de viario y zona verde, al Equipamiento Escolar de Uso Pdblico.

- Modifcar la ordenacién de la finca n® 1 para plantear una nueva volumetria, transformando parte del
aprovechamiento de otros usos en edificabilidad resldencial.

- Zonificar franja de zana verde en Avenida de San Juan de la Peiia en sustitucion de la zona verde incorporada
al Equipamiento educativo,

CONDICIDNES VINCULANTES:

- La parcela EE(PV) 43.04 sa aprovechara para la elecucidn de 160 viviendas, 133 libres y 27 de proteccién
oficia en parcela de promocion privada, con un total de 15.550 m? de residencial y 350 m? de olros usos en
planta baja.

- El propietario de las fincas n° 1y 2 debera ejecutar la urbanizacion de los espacios libres incluidos en el
ambito.

- El propietario de las fincas n°® 1y 2 debera ejecutar y cader gratuitamente al Ayuntamiento un aparcamiento
subterréneo en el subsuele de la finca n° 2, con una dolacién minima de 42 plazas de garaje. Se ubicaraen la
planta de sétano -2 y, sl resuita necesario para alcanzar la dotacién exigida, en una parte de la planta de
sotamo -1.

- Mientras no se pueda ejecutar dicho aparcamiento, se dispondra de un aparcamlento con cardcler provisional
en el solar de la fincan® 2,

- El propielario de las fincas n® 1 y 2 deberd poner a disposicion del Ayuntamiento un local en planta baja
destinado a Equipamiento publica con una superficie construida aproximada de 435 m2.

La Modificacién Aislada n2 190 del PGOU se limita a rectificar el Area de
Movimiento de la Edificacidn de Plantas Baja y Alzadas de la Finca n21 (se adjunta como
anexo 1 ficha vigente del Area), sin alterar los objetivos de ordenacién y condiciones
vinculantes de la Modificacion Aislada n2 167.

TERCERO.- Como Anexo n? 2 a la presente solicitud se adjunta informe técnico
del Arquitecto Superior D. Javier Belda Grévalos, redactor del Proyecto de Edificacion
de la Parcela 2, y redactor del Proyecto y Director de Obra del edificio ya construido de
la Parcela 1, en el que se analizan los problemas constructivos que genera la
construccién en el edificio de la Parcela 2 de la planta -2 de sétano, considerando que
el acceso rodado a estas plantas es a través de la rampa de garaje ya construida del
edificio de la parcela 1. Tanto por la complejidad técnica de la construccién por el nivel
del fredtico, como por la afeccidn a la adecuada funcionalidad del edificio, al precisar |a
utilizacion de dos accesos rodados por planta, ya que, si no se precisara de la cesién de
los estacionamientos al Ayuntamiento, no se construiria la planta -2 de sétano en el
edificio de la parcela 2. Al respecto se sefiala lo siguiente en el informe técnico adjunto:

Cédigo Seguro de Verificacion: 50297MTexODIwMzk4OTY3MTYxNDM2N;I3

Ayuntamiento de Zaragoza- Documento firmado electronicamente. Verifique su validez en

“En mi calidad de proyectista y director de obra de la edificacién construida en la
finca n® 1 contigua al solar de referencia, conozco las caracteristicas geotécnicas del
subsuelo del solar, asi como la cercania del nivel fredtico a la cota de cimentacidn del
edificio. De manera resumida, sefialaremos que lo combinacion de la existencia en

2
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subsuelo de estratos de arena con un nivel fredtico que en ocasiones superaba la cota de
cimentacion impuso ‘una complejidad técnica afiadida a la ejecucidn de la obra. Es
absolutamente seguro que esta circunstancia se repita en la edificacion de la finca objeto
de informe.

(i)

Para poder ubicar en proyecto todas estas dotaciones es imprescindible utilizar
los dos accesos rodados que en cada planta deja lo rampa existente en la finca
colindante. De otra manera, seria necesario colocar dos rampas que conectaran
interiormente las dos plantas de sétano. Pero ello implicaria la eliminacion de un
importante numero de plazas de garaje y numerosos trasteros, incumpliendo de esa
manera la exigencia normativa.

Dadas las dificultades de cardcter técnico que se esperan en este subsuelo, y visto
que la dotacién propia de las viviendas puede ubicarse en un espacio inferior al de una
planta de sdtano, como muestra el proyecto en tramitacion, puedo afirmar con
seguridad que si_no existiera la obligacion de ejecutar y ceder gratuitamente al
ayuntamiento un aparcamiento subterraneo con una dotacion minima de 42 plazas en
esta parcela, solamente se habria proyectado una planta de sétano, en lugar de las dos

previstas”.

CUARTO.- Otro aspecto que cuestiona la idoneidad técnica de la cesidn al
Ayuntamiento de los 42 aparcamientos en el sdtano -2 y-1 en el edificio a construir de
VPA en la Parcela 2, son las afecciones que pueden generar su uso plblico en régimen
rotatorio de acceso indiscriminado, a los usuarios de fas viviendas y plazas de garaje
privadas, al no poder existir una separacion constructiva y funcional, lo que resulta de

dificil compatibilidad.

En el informe técnico adjunto se detallan ademas de las siguientes afecciones
concretas que suponen para el edificio a construir en la Parcela 2, tanto a su circulacién
rodada y peatonal como para sus instalaciones y servicios, la prevision de la construccidgn
y cesidn de las 42 plazas de garaje en Sétano -2 y Sotano -1 para su uso piblico en
régimen rotatorio:

-Circulacidn Rodada: Los accesos rodados a las plazas tendrén que disponer de
dispositivos de control de acceso, barrera y dispensador y colector de tigues tanto para
la entrada como para la salida.

Si este control se establece en el acceso a la rampa desde el vial, afectard al
acceso de los aparcamientos del edificio de la finca n2 1 colindante, ya en uso con 154
plazas de garaje. Pero si se establece directamente en el acceso a cada une de los dos
sétanos de la finca n2 2 desde la rampa, ello obligard a eliminar la cancela actualmente
existente en el acceso a la rampa desde el vial.

En la practica, la necesidad de disponer el acceso rodado al aparcamiento en
rotacion implicaria que cualquier persona podrd acceder libremente a las plantas de
sdtano de este edificio (v, como veremos mds adelante, a cualquier planta del edificio).
Esta imposibilidad de controlar el acceso a esos espacios privativos del edificio es
claramente incompatible con la legitima existencia de trasteros y plazas de
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aparcamiento de titularidad privada en dichas plantas. Entre otras cosas, por problemas
de insequridad ciudadana que comporta.

Con una longitud total de casi cincuenta metros y hajo rasante (casi la mitad de
él estd en sdtano -2), este espacio de grandes dimensiones ocupado por la rampa queda
totalmente oculto a la vista desde la via piblica y ademds se configura como un fondo
de saco. Si_ese espacio no es vigilado directamente mediante personal con presencia
constante, la falta de sequridad en ese espacio seria de todo punto inaceptable, y
constituiria un espacio peligroso, especialmente para las personas mds vulnerables.
Estas deficientes condiciones de calidad y sequridad de los accesos a garajes afectarian
tante a las veintidds viviendas protegidas proyectadas en la finca n® 2 como a las 111
gue existen en el edificio de la finca n2 1.

Por otra parte, si el aparcamiento ptblico funcionara en régimen de rotacién
seric imprescindible que ese aparcariiento en rotacidn tuviera dos accesos
independientes, uno para entrada y otro para salida (Art. 12 de las Ordenanzas de
Zaragoza para la Construccicn, Instalacion y Uso de Estacionamientos y Garajes). Esto
sdlo podria lograrse creando dos conexiones interiores entre plantas de forma que
pudiera crearse un recorrido que permitiera que por una planta se entrara y por la otra
se saliera, ademds de la comunicacidn en sentido contrario entre ambas plantas. Pero
esto obligaria a reducir notablemente el niimero de plazas creadas, como ya se advirtic.
Es decir que cumplir esta condicidn implicaria necesariamente incumplir las exigencias
normativas de dotacion de aparcamiento para este caso, consequirse si acceso.

-Circulaciones Peatonales: Como se ha recordado va, las circulaciones peatonales
para acceder o para salir de estas plantas de sétano son necesariamente los dos nicleos
de comunicacidn vertical del edificio, que conectan con la via publica a través de los dos
zaguanes de planta baja. Para que esta situacion fuera compatible con un aparcamiento
en régimen de rotacion seria necesario que cualguier persona pudiera acceder al zaquan
mediante la simple acreditacion de haber aparcado el coche en ese aparcamiento.

En relacidn con la evacuacidn de los sétanos en caso de incendio, es preciso
recordar que las vias de evacuacion deben permanecer libre en todo momento, por lo
que es inviable interponer cualguier obstdculo al libre acceso de personas desde el
sotano hasta los zaquanes de salida del edificio. Tampoco seria técnicamente viable
utilizar la rampa de acceso rodado para evacuacion peatonal, porque no estd permitido
por la normativa vigente. Tampoco creo posible la creacién de nuevos elementos de
evacuacion especificos para este aparcamiento, pues obligaria a reducir la dotacién de
estacionamiento por debajo de lo exigible, ademds de resultar desproporcionado en la
edificacién proyectada.

A la vista de las condiciones técnicas que deben cumplir estas circulaciones
peatonales, tengo para mi que la utilizacidn de este aparcamiento en régimen de
rotacion va a suponer la generacidn de importantes problemas de inseguridad en las
viviendas y garajes proyectados, por la imposibilidad de mantener la privacidad de los
elementos comunes de acceso a las viviendas. Tengamos en cuenta gue desde ef zagudn
existe necesariamente libre acceso a los ascensores y escaleras que dan acceso a todas
las viviendas.

El hecho de que las viviendas proyectadas en este edificio vayan a gozar de
proteccicn publico hace que el déficit de seguridad y privacidad que provocard en ellas
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el funcionamiento de este aparcamiento en régimen de rotacién todavia resulta mds
inadecuado y preocupante, a mi moda de ver.

-Instalaciones y Servicios: Puesto que las plazas de aparcamiento que estarian en
régimen de rotacidén comparten espacio en planta con el resto de los elementos
privativos del inmueble, es necesario analizar la incidencia de esa situacion sobre las
distintas instalaciones y servicios del edificio.

La instalacidn de iluminacidn de las plantas tendrd un uso compartido sin que sea
vigble su separacién. Asi pues, deberd acordarse el reparto del coste de su uso y
mantenimiento entre el titular del aparcamiento y la comunidad de propietarios.

La instalacién de proteccién contra incendios también es unica, asi como la
instalacion de ventilacidn. Asi pues, también deberd acordarse el reparto del coste del
uso y mantenimiento de estas instalaciones entre el titular del aparcamiento y la
comunidad de propietarios.

Si se establece un aparcamiento en régimen rotatorio deberad darse cumplimiento
g todas las exigencias normativas que le son de aplicacién. En otras cuestiones, debe
dotarse el aparcamiento de los aseos publicos exigidaos (en este caso, un inodoro y un
lavabo para usuarios de cada sexo segtin Art. 43 de las Ordenanzas de Zaragoza para la
Construccion, Instalacion y Uso de Estacionamientos y Garajes). Ubicar estos aseos
implicard la eliminacidn de alquna plaza de garaje mds.

También sera necesario disponer de los correspondientes elementos para
atencion a los usuarios. Como minimo serd necesario ubicar los cajeros automdticos y
crear una pequefia oficina en la que eventualmente pueda trabajar una persona. En este
espacio deberia haber un mostrador de atencidn al ptiblico aunque solo sea con horario
parcial. Nada de esto tiene cabida en el proyecto desarrollado sin afectar a la dotacion
proyectada.

Con cardcter orientative, puede considerarse que el establecimiento de estas
instalaciones y servicios supondrd la pérdida de dos o tres plazas de garaje mds”.

QUINTO.- Con la presente solicitud también se solicita que se informe por el
Servicio de Administracion de Suelo y Vivienda, sobre la viabilidad a fecha actual de la
gestidn y explotacién municipal de los 42 aparcamientos en el sétano -2 y -1 en el
edificio a construir de VPA en la Parcela 2 para su uso ptblico en régimen rotatorio ( al
tratarse de una dotacidn de estacionamiento publico) . Al respecto en el informe técnico
adjunta se sefiala:

“Por otra parte, debo advertir que el establecimiento de este régimen rotatorio
de utilizacién no parece ajustarse muy bien a esta dotacidn desde el punto de vista de su
posible aportacion a la mejora de la movilidad urbana.

Si se examina la revision del Plan de Movilidad Urbana Sostenible {PMUS) de
Zaragoza vigente en la actualidad, llegaremos a la conclusion de que este aparcamiento
plblico no parece constituir un buen candidato para el modelo de “aparcamiento por
horas”, puesto que este modelo resulta apropiado en lus proximidades del centro
urbano, segtin el PMUS. Y este no es el caso.
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Tampoco parece razonable considerarlo como un buen aparcamiento disuasorio,
pues sus condiciones especificas son totalmente divergentes de las que el PMUS propone
para ese tipo de aparcamientos.”

Por otro lado, es preciso sefialar los antecedentes que se han producido en
Zaragoza a la hora de planificar y gestionar aparcamientos en rotacion o permanentes
asimilables al que nos ocupa. No hay precedentes conocidos en Zaragoza de gestion de
tal volumen de plazas (42) de aparcamiento de uso publico dentro de un aparcamiento
privado que pertenece a la comunidad de propietarios del edificio donde se encuentran
radicada, sin separacién constructiva y funcional. Sf que existen precedentes claros de
los problemas de gestién de aparcamientos plblicos de medianas dimensiones en
régimen concesional, régimen que seria de aplicacion a esas 42 plazas, al tratarse de una
dotacion de estacionamiento plblico.

Los referentes directos mas claros son los proyectos fallidos de construccion de
aparcamientos puablicos en régimen de concesién, bajo la plaza Reina Sofia en el barrio
de San José y la avenida de la Duquesa Villahermosa en el barrio de Delicias. Las razones:
la falta de interesados en la adquisicidn de plazas bajo formulas que en ningin caso
serian en propiedad y la falta de interés empresarial en la construccion de un
aparcamiento que en su totalidad sea en rotacién. Circunstancias reconocidas por los
propios servicios técnicos municipales en la Modificacién Aislada 104 del PGOU
(expediente 471.353/2013) que dio origen a la enajenacién del subsuelo de la calle
Segismundo Moret para la construccién de un aparcamiento. Al respecto se sefiala:

Tampoco ha sido alentadora la experiencia de los Gltimos doce afios en la
construccion de estacionamientos pablicos en régimen de concesion, hasta el
punto de tener que suspenderse las obras proyectadas bajo la plaza de la Rei-
na Sofia en San José y la avenida de la Duquesa de Villahermosa en Delicias
por falta de interesados en la adquisicion de las plazas.

Otro de los proyectos recientes que inducen a pensar en las dificultades de
gestion para el Ayuntamiento de Zaragoza de las 42 plazas de aparcamiento del Area G-
43-4, es el proyecto de aparcamiento publico del subsuelo de la escuela infantil
municipal del Parque Bruil, que derivo en la Modificacién Aislada n2 115 del PGOU de
Zaragoza {expediente 1.375.969/2015), precisamente para soslayar los problemas de
gestién del aparcamiento en régimen concesional, pasando a ser susceptible de
enajenacién. En la memoria que acompafia la Modificacién Puntual n? 115 se volvia a
constar por los servicios técnicos municipales las escasas posibilidades de encontrar
licitadores para una posible concesién, y ello teniendo en cuenta que se trataba de un
aparcamiento para 175 plazas de las que el 100 % son plazas vinculadas a la dotacion de
estacionamiento publico, con demanda constatada por los servicios técnicos. Una vez
culminado el procedimiento de patrimonializacion, no ha sido hasta el tercer intento de
enajenacion cuando el Ayuntamiento ha conseguido su venta.

En definitiva, la experiencia previa del Ayuntamiento de Zaragoza parece
confirmar que no existe demanda para la adquisicion de plazas de aparcamiento que no
sean en propiedad, y que los aparcamientos publicos en plazas de rotacion necesitan de

6
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un volumen de plazas y de una localizacién para asegurar el interés empresarial en su
gestidn, que no se dan en las presentes circunstancias de la Parcela 2 del Area G-43-4.

Par lo expuesto,

SOLICITA:. Que, considerando las dificultades constructivas del sétano -2 del
edificio proyectado en la Parcela 2, las relevantes afecciones en la circulacion viaria,
peatonaly en las instalaciones y servicios del edificio de 22 viviendas de VPA, con garajes
y trasteros a construir en la parcela 2 del Area G-43-4, que supone la construccién y
cesién al Ayuntamiento de 42 plazas de aparcamiento en el sétano -1 y -2 en dicho
edificio, asi como la dificil gestion vy viabilidad de su explotacidén municipal , se informe
sobre el interés pdblico municipal actual concurrente al respecto, y, en su caso, si
procede, se concrete cudl esla posibilidad de la sustitucién de dicha obligacion de cesidn
de las 42 plazas de garaje al Ayuntamiento por otra obligacién alternativa de interés
publico municipal.

Zaragoza, a 4 de julio del 2023.

Firmado por BONED JULIANI JAVIER

ALBERTO - **#5546** gl dia
06/07/2023 con un certificado
emitido por AC FNMT Usuarios

Fdo.: Javier Boned Juliani

AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA.- GERENCIA DE URBANISMO.- SERVICIO DE
ADMINISTRACION DE SUELO Y VIVIENDA.- Via Hispanidad n2 20 (Edificio Seminario).-
50009 ZARAGOZA.
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' ACUSE DE RECIBO DE
za ragoza ENTRADA EN REGISTRO

AYUNTAMENTO

DATOS DE REGISTRO
N° de entrada: 2023121139 Fecha de entrada: 07/07/2023 11:53:57

DATOS DEL INTERESADO

Identificacion: B50799667 Nombre: TERRITORIO Y RECURSOS SLP
Teléfono: 625049913 E-mail: ppisa@reicaz.com
DATOS DE NOTIFICACIéN/COMUNICACION

Tipo: Electronica E-mail aviso: ppisa@reicaz.com

OTROS DATOS

Destinatario: AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA

ASUNTO

Servicio de Administracién de Suelo y Vivienda

SOLICITA

Que, considerando las dificultades constructivas del sétano -2 del edificio proyectado en la Parcela 2, las
relevantes afecciones en la circulacién viaria, peatonal y en las instalaciones y servicios del edificio de 22
viviendas de VPA, con garajes y trasteros a construir en la parcela 2 del Area G-43-4, que supone la
construccién y cesion al Ayuntamiento de 42 plazas de aparcamiento en el sdtano -1 y -2 en dicho edificio,
asi come la dificil gestion y viabilidad de su explotaciéon municipal , se informe sobre el interés plblico
municipal actual concurrente al respecto, y, en su caso, si procede, se cancrete cudl es la posibilidad de la
sustitucion de dicha obligacion de cesién de las 42 plazas de garaje al Ayuntamiento por otra abligacion
alternativa de interés publico municipal.

irmado digitalmente. Verifique su validez en https:/fwww.zaragoza.es/verifica
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NOTA INFORMATIVA PROTECCION DE DATOS.

Al amparo de lo previsto en el Reglamento europeo (UE} 2016/679 de 27 de abril de Proteccién de Datos (RGPD), y en la Ley Orgénica 3/2018, de 5 de
diciembre, de Proteccién de Datos Personales y Garantia de los derechos digitales (LOPD-GDD), se la INFORMA que los datos persanales apartados por
usted en este documento-expediente serdn incorporades a un fichero titularidad del Ayuntamiento de Zaragoza, que actuara como RESPONSABLE del
TRATAMIENTO de los mismos. El uso de estos datos se limitard exclusivamente a los procedimientos, actividades y servicios que sean de competencia
municipal segtn la Legislacion de Régimen Local, que gestionan los diferentes Servicios, Unidades, Oficinas, Departamentos y demas drganos de la
Estructura municipal por Areas, pudienda ser cedidos a otras Administraciones pliblicas en el ejercicio fundado en el cumplimiento de una abligacion legal, o
en el cumplimiento de una misién realizada en interés publico, o en el gjercicio de poderes publicos canferidos a este Ayuntamienta, cuando derive de una
competencia atribuida por una norma con rango de ley. Podra ejercer, en su caso, los derechos personales de acceso, rectificacion, aposicién, cancelacion y
otros previstos en la normativa de proteccidn de datos, dirigiéndase al 4rgano o unidad gestora de sus datos incorporados al expediente electrdnico, y
utilizando los farmularios descargables en el enlace de la sede electronica https://www.zaragoza.es/sede/servicio/tramite/23680
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EDIFICIO DE 22 VIVIENDAS VPA, GARAJES
Y TRASTEROS SITO EN
C/ TENIENTE ORTIZ DE ZARATE, n°24
LARAGOLA

INFORME TECNICO DEL PROYECTISTA RELATIVO A

LAS CONDICIONES TECNICAS DE UTILIZACION DE

LA DOTACION DE 42 PLAZAS DE APARCAMIENTO
PUBLICO CONTEMPLADAS EN PROYECTO.

JUNIO DE 2023
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SOLICITANTE: GESTION COMUN CBC, S.L.
ARQUITECTO: JAVIER J. BELDA GRABALOS
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EDIFICIO DE 22 VIVIENDAS VPA, GARAJES Y TRASTEROS SITO EN

Cf TEMIENTE ORTIZ DE ZARATE n° 24. ZARAGOZA

CONDICIONES DE UNLIZAGION DE LA DOTAGION DE 42 PLAZA DE APARCAMIENTO PUBLICO
JUNIO DE 2023.

REFERENCIA PRY.22-16
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1. DATOS BASICOS

1.1. OBJETO DEL INFORME TECNICO

Recientemente se ha redactado el Proyecto Bdsico y de Ejecucién que define las obras
necesarias para la construccidon de 22 viviendas VPA, garajes vy trasteros en C/ Teniente
Ortiz de Zdrate n°® 24 de la locdlidad de Zaragoza. A fin de -poder ejecutar la obra
proyectada, se ha solicitado licencia urbanistica que estd en tramitacion en el
Ayuntamienio de Zaragoza con nimero de expediente 15.092/2023.

Como quiera que el cifado proyecto contempla la obligacidon establecida por el
planeamiento urbanfstico vigente de ceder 42 plozas de aparcamiento al
ayuntamiento para su utilizacién como aparcamiento plblico, a instancia del Promotor
del proyecto se redacta el presente informe para sefalar las condiciones técnicas en
que se _podrd llevar a cabo la utilizacion de las citadas plazas de aparcamiento publico.

1.2. ENCARGO DEL INFORME TECNICO

El encargo del presente Informe Técnico fue realizado el 5 de junio de 2023 por D. JAVIER
BONED JULIANL con D.N. n® 25.155.466-K, en nombre y reprasentacién de GESTION
COMUN CBC, §.L. con domicilio en C/ Coso n® 42, planta 3° de la localidad de Zaragoza
y C.LF. n® B-50913540.

1.3. AUTOR DEL INFORME TECNICO

El presente Informe Técnico ha sido redactado por D. JAVIER JOSE BELDA GRABALOS,
perteneciente al C.O.A.A., colegiado en la Delegacion de Zaragoza con el n® 3.174,
domiclliado en Zaragoza, calle San Ignacic de Loyola n® 3, 1° B.
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2. CONDICIONES DE UTILIZACION DE LA
DOTACION CONTEMPLADA EN PROYECTO

2.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA DOTACION

Como es sabido, el planeamiento urbanistico vigente establece sobre la parcela objeto
de proyecto la exigencia de ejecutar y ceder gratuitamente <l ayuntamiento un
aparcamiento subtemdneo con una dotacidn minima de 42 plazas. El propio
planeamiento senala literalmente que el aparcamiento “se ubicard en la planta de
sérano -2 y, al resultar necesario para alcanzar la dotacion exigida, en una parte de la
planta de sétano -1".

Tal como se expone en la descripcidn de la propuesta arquitecténica en tramitacion, el
edificio proyectado cuenta bgjo rasante con dos plantas de sétanc destinadas a
estacionamiento de vehiculos y a cuartos trasteros. El acceso rodado a estas plantas se
produce a través de la rampa de garaje ya existente en la finca n® 1 contigua al solar
de referencia, para le que se han establecido las correspondientes servidumbres de
paso. La conexiéon peatonal entre plantas se realza a través de dos ndcleos de
comunicaciones con acceso a sendos zaguanes ubicados en C/ Ortiz de Zdrate.

Partiendo de esta base, al chjeto de dar cumplimiento a la exigencia normativa, se han
dispuesto las plazas de aparcamiento en las plantas de sétano, y se han sefialado en
los planos de distribucion las 42 plazas de aparcamiento pUbklico que deberdn cederse
al ayuntamiento para someteras a uso pUblico.

Como puede comprobarse, se han ubicado en ku planta de $étano -2 un fotal de 3]
plazas de aparcamiento publico que deberdn cederse al ayuntamiento, mientras que
en la planta de S&tano -1 se han ubicado las 11 plazas restantes que no caben en la
planta de Sotano -2. Ademds, en esta planta de $étano-1 se han ubicado las 22 plazas
de aparcamiento que constituyen la dotacion de aparcamiento exigible para las
viviendas proyectadas.

Pueden consultarse en el Anejon® 1 los plancs descriptives de las plantas de sétano -1y
-2

Hay que senalar, antes de seguir, las siguientes CIRCUNSTANCIAS ADICIONALES:

e En mi calidad de proyectista y director de obra de la edificacion construida en la
finca n® 1 contigua al solar de referencia, conozco las caracteristicas geotécnicas
del subsuelo del solar, asi como la cercania del nivel fredtico a la cota de
cimentacién del edificio. De manera resumida, sefialaremos que la combinacién
de la existencia en subsuelo de estratos de arena con un nivel fredtico que en
ocasiones superaba la cota de cimentacidon impuso una complejidad técnica
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afadida a la ejecucidn de la obra. Es absolutamente seguro que esta
circunstancia se repita en la edificacion de la finca objeto de informe.

* En todo caso, por los motivos expuestos, tengo para mi que debe descariarse
fotalmente la construccidn de un tercer sétano en el solar, puesto que exigird la
utilizacion de medios técnicos desproporcionados que comprometerian la
viabilidad de la operacidn significativamente. :

*» En mi calidad de redactor del proyecto de referencia, he estudiado con
detenimiento las distintas opciones y alfernativas posibles para el disefo del
edificio. En esas dos plantas de sétanc es necesario incorporar toda la dotacién de
aparcamientc publico (que el propic planeamiento ya recconocia que era
imposible de ubicar en una sola planta) y la dotacién de aparcamiento de las
viviendas, que va a quedar en una sola planta por vivienda (aunque habria
resultado deseable disponer alguna plaza mds de las estrictamente exigidas por
normativa), ademds de cuartos frasteros v algunos elementos de instalaciones al
servicio del edificio.

* Para poder ubicar en proyecto todas estas dotaciones es imprescindible utilizar los
dos accesos rodados que en cada planta deja la rampa existente en la finca
colindante. De ofra manera, serio necesario colocar dos rampas que conectaran
interiormente las dos plantas de sétano. Pero ello implicaria la eliminacién de un
impertante nimero de plazas de garaje y numerosos trasteros, incumpliendo de
esa manera la exigencia normativa. '

¢ Dadas las dificultades de caracter técnico que se esperan en este subsuelo, y visto
que la dotacion propia de las viviendas puede ubicarse en un espacio inferior al
de una planta de sétano, como muestra el proyecto en tramitacion, puedo afirmar
con seguridad que sing existiera la obligacion de ejecutar y ceder gratuitamente
al ayuntamiento un aparcamiento subtemrdneo con una dotacién minima de 42
plazas en esta parcela, solamente se habria proyectado una planta de sétano, en
lugar de las dos previstas.

2.2. CONDICIONES TECNICAS DE UTILIZACION DE LA DOTACION

A contfinuacién vamos a repasar las condiciones técnicas que deben cumplirse para
poder llevar a cabo la utilizacidn de estas plazas que deben cederse al ayuntamiento
para su uso pUblico. Partimos de la hipdtesis de que la utilizacidn de esta dotacidon de
aparcamiento puUblico se va a llevar a cabo en régimen de aparcamiento rotatorio, en
el gue cualguiera de sus plazas podrd ser utilizada por cualquier vehiculo que acceda
a ella y pague por el periodo en el que disfrute de la plaza. Y ello, en las condiciones
que se establezcan para ello.
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CONSIDERA CIONES PREVIAS

Como ya se sabe, en el caso de aparcamientos en que conviven aparcamientos
publicos vy aparcamientos privados lo deseable es la separacion funcional entre
ambos. En este caso, sin embargo, estc no es posible. Para el caso en que se opfe
por establecer este aparcamiento subterrdineo publico en régimen de rotacion sin
la mas que recomendable separacién funcional respecto al aparcamiento privado,
el técnice que suscribe describe a continuaciéon las condiciones técnicas que, con
cardcter preliminar, estima que deberian tenerse en cuenia:

Por otra parte, debo advertir que el establecimiento de este régimen rotatorio de
utlizaciéon no parece ajustarse muy bien a esta dotacién desde el punto de vista de
su posible aportacién a la mejora de la movilidad urbana.

Si se examina la revisibn del Plan de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS) de
Iaragoza vigente en la actualdad, llegaremos a la conclusién de que este
aparcamiento publico no parece constituir un buen candidato para el modelo de
“aoparcamiento por horas”, puesto que este modelo resulta apropicado en las
proximidades del centro urbano, segin el PMUS. Y este no es el caso.

Tampoco parece razonable considerarlo como un buen aparcamiento disuasorio,
pues sus condiciones especificas son totalmente divergentes de las que el PMUS
propone para ese tipo de aparcamientos.

CIRCULACION RODADA

Los accesos rodados a las plazas tendrdn que disponer de dispositives de control de
acceso, barrera y dispensador y colector de tiqgues tanto para la enfrada como para
la salida.

Si este control se establece en el acceso a ko rampa desde el vial, afectardal acceso
de los aparcamientos del edificic de la finca n® 1 colindante, ya en usc con 154
plazas de gargje. Pero si se establece directamente en el acceso a cada uno de los
dos sotanos de la finca n® 2 desde la rampa, elo obligard a eliminar la cancela
actualmente existente en el acceso a la rampa desde el vial.

En la practica, la necesidad de disponer el acceso rodado al aparcamiento en
rotaciéon implicarioc que cualguier persona podrd acceder libremente a las plantas
de sotano de este edificio (y, como veremos mds adelante ,a cuclquier planta del
edificio). Esta imposibiidad de controlar el acceso a esos espacios privativos del
edificio es claramente incompatible con la legitima existencia de frasterosy plazas
de aparcamiento de ftitularidad privada en dichas plantas. Entre ofras cosas, por
problemas de inseguridad ciudadana que comporta.

Con una longitud total de casi cincuenta metros y bdjo rasante (casi la mitad de &l
estd en sétano -2), este espacio de grandes dimensiones ocupado por la rampa
queda totaimente oculto a la vistadesde la via pUblica y ademas se configura como
un fondo de saco. Si ese espacio no es viglado directamente mediante personal
con presencia constante, la falta de seguridad en ese espacio seria de todo punfo
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inaceptakle, y constituifa un espacio peligroso, especiamente para las personas
mds vulnerables. Estas deficientes condiciones de calidad y seguridad de los
accesos a garajes afectarian tanto a las veintidés viviendas profegidas proyectadas
en la finca n® 2 como a las 111 que existen en el ediicic de la finca n® 1.

5. Por ofra parte, si el aparcamiento pUblico funcionara en régimen de rotacion seria
imprescindible que ese aparcamiento  en rotaciéon  tuviera dos accesos
independientes, uno para entrada y otro para salida (Arf. 12 de las Ordenanzas de
Zaragoza para la Construccidn, Instalacion y Uso de Estacionamientos y Garajes).
Esto solo podria lograrse creando dos conexiones interiores entre plantas de forma
que pudiera crearse un reconido que permitiera gue por una planta se entrara y por
la otra se saliera, ademds de la comunicacién en sentido contraric entre ambas
plantas. Pero esto obligaria a reduci notablemente el nimero de plazas creadas,
como ya se advirtia. Es decir que cumplir esta condicién implicaria necesariamente
incumplir las exigencias normativas de dotacién de aparcamiento para este caso.
conseguirse si dcceso

CIRCULACIONES PEATONALES

1. - Como se ha recordado ya, las circulaciones peatonales para acceder o para salir
de estas plantas de sétano son necesariamente los dos nicleos de comunicacion
vertical del edificio, que conectan con la via publica a fravés de los dos zaguanes
de planta baja. Para que esta situacién fuera compatible con un aparcamiento en
régimen de rotacidén seria necesario que cualquier persona pudiera acceder al
zagudn mediante la simple acreditacién de haber aparcado el coche en ese
aparcamiento.

2. En relacién con la evacuaciéon de los sétanos en caso de incendio, es preciso
recordar que las vias de evacuacion deben permanecer liore en todo momento,
por lo que es inviable interponer cualquier obstaculo al libre acceso de personas
desde el sétano hasta los zaguanes de salida del edificio. Tampoco seria
técnicamente viable utiizar la rampa de accese rodado para evacuacion
peatonal, perque no estd permitido por la normativa vigenfe. Tampcco creo posible
la creacidn de nuevos elementos de evacuacidn especificos para  este
aparcamiento, pues cbligaric a reducir la dotacién de estacionamiento por debajo
de lo exigible, ademds de resultar desproporcionade en la edificacion proyectada.

3. A la vista de las condiciones técnicas que deben cumplr estas circulaciones
peatonales. tengo para mi que la utiizacién de este aparcamiento en régimen de
rotacién va a suponer la generacidn de importantes problemas de inseguridad en
las viviendas y gardjes proyectados, por la impaesibilidad de mantener la privacidad
de los elementos comunes de acceso a las viviendas. Tengamos en cuenta que
desde el zagudn existe necesariamente licre acceso a los ascensores y escaleras
que dan acceso a todas las viviendas.
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4. E hecho de que las viviendas proyectadas en este edfficio vayan o gozar de
protecciéon publico hace que el déficit de seguridad y privacidad que provocard en
elas el funcionamiento de este aparcamienic en régimen de rotacién todavia
resulta mds inadecuado y preocupante, a mi modo de ver.
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INSTALACIONES Y SERVICIOS

Puesto que las plazas de aparcamiento que estarian en régimen de retaciéon comparten
espacio en planta con el resto de los elementos privativos del inmueble, es necesario
andlizar la incidencia de esa situacion scbre las distintas instalacicnes y servicios del
edificio:

1. La instalacién de iluminacién de las plantas tendréd un uso compartido sin que sea
viable su separaciéon. Asi pues, deberd acordarse el reparto del coste de su uso y
mantenimiento entre el titular del aparcamiento y la comunidad de propietarios.

2. Lla instalacidn de proteccidn contra incendios también es Unica, asi como la
instalacion de ventilacion. Asi pues, también deberd acordarse el reparto del coste
del usc y mantenimiento de estas instalaciones entre el titular del aparcamiento y la
comunidad de propietarios.

3. Sise establece un aparcamiento en régimen rotatorio deberd darse cumplimiento
a todas las exigencias nommativas que le son de aplicacién. En ofras cuestiones,
debe dotarse el aparcamiento de los aseos publicos exigidos (en este caso, un
inodoro y un lavab o para usuarios de cada sexo segun Art. 43 delas Ordenanzas de
Zaragoza pard la Construccién, Instalaciéon y Uso de Estacionamientos v Gardjes).
Ubicar estos aseos implicard la eliminacion de alguna plaza de garaje mds.

4. También serd necesario disponer de los correspondienfes elementos para atencion
a los usuarios. Como minimo serd necesario ubicar los cajeros automaticas v crear
una pequena oficina en la que eventualmente pueda frabajar una persona. En este
espacio deberia haber un mostrador de atencién al plblico aunque solo sea con
horario parcial. Nada de esto tiene cabida en el proyecto desarrollado sin afectar a
la dotacién proyectada. '

5. Con cardacter orientativo, puede considerarse que el establecimiento de estas
instalaciones y servicios supondrd la pérdida de dos o tres plozas de garaje mds.
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EDIFICIO DE 22 VIVIENDAS VPA, GARAJES Y TRASTEROS SITQ EN

C/ TENIENTE ORTIZ DE ZARATE n° 24. ZARAGOZA

CONDICIONES DE UTILIZACION DF LA DOTACION DE 42 PLAZA DE APARCAMIENTO PUBLICO
JUNIO DE 2023.

REFERENCIA PRY.22-16
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2.3. CONCLUSION

Se han expuesto en el punto anterior las principales condiciones que deberian fenerse
en cuenta si se plantea un funcionamiento en régimen de rotacién para la dotacion de
aparcamiento publico contenida en las plantas de sétano del edificio proyectado.
También se han sefalado las consecuencias que de ello se pueden derivar, y que
considero muy negativas.

Por todo lo expuesto, considero que existen motivos técnicos mdas que suficientes para
desaconsejar la utilizacion de esta dotacién como aparcamiento publico. Y ello, tanto
si se plantea para la totalidad de la dotacidon como si se plantea para sélo una parte de
ella, puesto que los problemas que genera el cumplimiento de las condiciones técnicas
para el réegimen de rotaciéon, en este caso, son iguales en ambos casos.

Ademdads, considero imposible mantener el nimero de plazas proyectadas en caso del
establecimiento del régimen de rotacidon en el aparcamiento publico.

Todo lo cual informo segln mi leal saber y entender, salvo criterio mejor fundado. Y para
que conste a los efectos oportunaos, firmo en Zaragoza, en fecha de 19 de junio de 2023.

EL ARQUITECTO,

F. / Jlavier José Belda Grabalos
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Zara goza SERVICIO DE ADMINISTRACION

AYUNTAMIENTO DEL SUELO Y VIVIENDA

A la atencion de Pablo Pisa
TERRITORIO Y RECURSOS SLP

mail: ppisa@reicaz.com
EXPEDIENTE 46.154/2023

ASUNTO: TRAMITE DE AUDIENCIA RELATIVO A LA PETICION DE INFORME
SOBRE PRONUNCIAMIENTO DEL INTERES PUBLICO RELATIVO A LA CESION
COMO DOTACION PUBLICA DE 42 PLAZAS DE APARCAMIENTO EN EL SOTANO 1Y
SOTANO 2 DE LA PARCELA 2 DEL A 1 G-43-4

Se da traslado del informe emitido por la Jefa del Servicio de Administracién de Suelo y
Vivienda de fecha 12 de octubre de 2024, relativo al interés municipal desde el punto de vista de la
gestion patrimonial y la finalidad de dar utilidad publica mediante su puesta en uso de 42 plazas
de aparcamiento de cesion.

Asi mismo se informa sobre la valoracion en el caso en que se considere adecuado la

sustitucion econdmica.

Sobre la idoneidad del procedimiento a seguir y teniendo en cuenta los documentos
necesarios para su modificacion, se da audiencia del informe de la Jefa del Departamento de
Ordenacién y Gestion Urbanistica de fecha 20 de febrero de 2023.

En este sentido, se le pone de manifiesto que dispone de un plazo de 15 dias habiles
desde la practica de la presente notificacion para que pueda alegar o manifestar su conformidad
con la totalidad de la informacion facilitada teniéndose por realizado el trdmite de audiencia
previsto en el articulo 82 de la Ley 39/2015 del procedimiento administrativo comuan.

Finalmente, informarle que transcurrido dicho plazo sin que se realice aportacion alguna
al presente expediente expropiatoric se procedera al archivo del mismo.

En la Inmortal Ciudad de Zaragoza, a 20 de febrero de 2024.

Fdo. Maria Te fao Sanchez
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1. GESTION COMUN C.B.C., SL (JAVIER ALBERTO BONED JULIANI) - EL/LA CIUDADANO/A

Zaragoza

AYUNTAMIEENTO

EXPEDIENTE 46.154/2023
SERVICIO DE ADMINISTRACION
DEL SUELO Y VIVIENDA

INFORME SOBRE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA CESI(:)N COMO
DOTACION PUBLICA DE 42 PLAZAS DE APARCAMIENTO EN EL SOTANO 1Y
SOTANO 2 DE LA PARCELA 2 DEL A.L G-43-4

Con fecha 7 de julio de 2023, la entidad mercantil GESTION COMUN CBC S.L., a
través de su representante legal, ha presentado solicitud de informe por parte de este Servicio en
cuanto al interés piblico municipal en la cesion al Ayuntamiento de 42 plazas de aparcamiento
distribuidas en los dos sétanos del edificio destinado a viviendas protegidas en régimen de venta
en la finca 2 del 4rea de intervencién G-43-4 (Avenida San Juan de la Pefia), debido a la posible
gestion y viabilidad de explotacién municipal, y, en su caso, si procede, se concrete cual es la
posibilidad de la sustitucién de dicha obligacién de cesién de las 42 plazas de garaje al
Ayuntamiento por otra obligacién alternativa de interés pitblico.

I

La Modificacién Aislada n.° 167 del Plan General de Ordenacién Urbana, a
requerimiento del Gobierno de Aragon y con la finalidad de utilizar el edificio existente de la
Camara de Comercio como equlpa1mer1t0 de ensefianza, reordena el Area de Intervencién G-43-
4 ya reparcelada.

Entre los usos destinados al patrimonio municipal que ya estaban con proyecto de
reparcelacion aprobado, ademés de la parcela destinada a viviendas protegidas y equipamientos,
estaba la construccion de un drea de aparcamiento puiblico bajo un paseo peatonal con capacidad
para 42 plazas, conforme a la dotacién aplicable conforme a ley.

Debido a estas nuevas necesidades, y la indisponibilidad de suelo sobre rasante para
ubicar la dotacién de aparcamiento, se propuso su sustitucién en los s6tanos de la parcela 2,
destinada a vivienda protegida de promocion privada.

Dicha obligacién queda reflejada en la operaci6n juridica complementaria niimero 1 del
Proyecto de Reparcelacion del AL G-43-4 del PGOU, Finca 2, que accede al Registro de la
Propiedad correspondiendo con la finca registral nimero 46326:

(..) ¢ En la planta de sdétano menos dos, en la cota -5,38 metros, se ubicard el
aparcamiento  putblico municipal para el mayor nimero posible de plazas de
aparcamiento hasta 42, constituyendo dicho espacio un elemento privativo del fuluro
inmueble a construir en esta finca resultante niimero 2 al que le corresponderd una cuota
en los elementos comunes a determinar en el momento de la declaracion de obra nueva y
division en propiedad horizontal.

En el caso de que no sea posible la ubicacion en la planta de sétano menos dos de las 42
plazas de aparcamiento se habilitard ademds la superficie necesaria en la planta de
sotano menos para que pueda alcanzar dicho mimero de plazas de aparcamiento.
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1. GESTION COMUN C.B.C., SL (JAVIER ALBERTO BONED JULIANI) - EL/LA CIUDADANOC/A

EXPEDIENTE 46.154/2023
SERVICIO DE ADMINISTRACION

DEL SUELO Y VIVIENDA

La finca resultante nimero 2 podrd ser uiilizada como aparcamiento piblico en

superficie mientras no se ponga en funcionamienio el aparcamiento a consiruir en el

subsuelo de la misma y mientras sea posible porque no se han iniciado las obras.
El coste de construccidn del aparcamiento piblico grava la finca de resultado niimero 2,
en cuanto el mismo se ubica en el subsuelo de la misma.

II

Ante la peticion sobre el pronunciamiento del interés piiblico de la solucién dada, el
promotor del expediente aporta un informe técnico suscrito por el arquitecto D. Javier Belda,
sobre los condicionantes técnicos desde el punto constructivo, asi como desde el punto de vista
funcional en cuanto a lo que supone la incorporacion de un parking ptiblico con capacidad para
42 plazas de garaje en el mismo edificio de viviendas en régimen de venta, desarrollado en el
s6tano segundo y parcialmente sobre el primero.

Al respecto de los condicionantes técnicos constructivos, se pone en conocimiento las
caracteristicas geotécnicas del suelo por la cercania del nivel freatico a la cota de cimentacion
del edificio dada la experiencia que han tenido en la promocién colindante destinada a viviendas
libres. Respecto a esta cuestion, la viabilidad técnica no es cuestionada aunque si los costes que
pueda suponer desde el punto de vista de oportunidad econémica, si bien, este cuestionamiento
pudiese afectar més a la rentabilidad econdmica desde el punto de vista comercial que al interés
municipal, puesto que las plazas le vienen dadas como imposicion de carga urbanistica derivada
de las obligaciones de cesién impuestas en la modificacion del planeamiento y llevadas a cabo
por la operacién juridica.

Sin embargo, en cuanto a lo que se refiere la peticion de pronunciamiento sobre el
interés publico, desde este Servicio Municipal, y en lo que respecta exclusivamente a las
competencias en materia de gestién de patrimonio, podemos exponer la experiencia en cuanto a
los concursos piblicos celebrados que tenian como finalidad la puesta en funcionamiento
mediante gestién privada de aparcamientos piiblicos.

Los casos més recientes afectan a los aparcamientos propuestos bajo la calle Moret, en el
entorno de la plaza de Los Sitios y el que se encuentra en el sotano del equipamiento destinado
a puarderia municipal en el parque Bruil.

Moret tiene capacidad para 233 plazas y Bruil para 200 plazas. En ambos casos se opto
por desafectar el subsuelo del dominio plblico y generar una finca especial en régimen de
complejo inmobiliario urbanistico que permitiese la enajenacion del pleno dominio, ya que en
Moret, a través del Servicio de Movilidad se habia contemplado la via de la concesion
administrativa como una solucién con ciertas incertidumbres en concurso piblico dado el
escaso tamafio, Bruil fue posterior.

La enajenacién del sotano del aparcamiento en parque Bruil (estaba ejecutado en

estructura) quedd desierto en un primer concurso, procediendo a su adjudicacién mediante
bajada de precio en un segundo concurso.
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Zaragoza

AYUNTAMIENTO

EXPEDIENTE 46.154/2023
SERVICIO DE ADMINISTRACION
DEL SUELO Y VIVIENDA

El resto de aparcamientos municipales han sido puestos al servicio publico a través de su
gestion mediante concesiones administrativas o concesiones de obra que mantiene el cardcter
demanial de los mismos. El menor de ellos es el situado en el drea de intervencion de la antigua
cércel de Torrero, con capacidad para 293 plazas, seguido de Paseo de Calanda, con 304 plazas
y mercado Central, con 350.

Continuando con otros aparcamientos municipales: plaza del Pilar, 359 y 595; hospital
Clinico, 376; plaza San Francisco, 457 y 475; Violante de Hungria - Auditorio, 426; plaza
Salamero, 810 y Eduardo Ibarra, 1505.

La experiencia municipal en la puesta al servicio piblico de garajes bajo rasante es
mediante gestion privada a través de la figura de la concesién administrativa o en pleno dominio
como ya se ha expuesto, precisamente como formula que permitiese la viabilidad econdmica
para aparcamientos pequefios y por tanto su puesta en uso.

Por tanto, en el caso que nos ocupa, desde el punto de vista de gestién patrimonial y con
la finalidad de darle utilidad publica, un garaje para uso rotatorio, de 42 plazas desarrollado en
dos plantas sotano integrado en un edificio residencial bajo régimen de comunidad de
propietarios, resulta desaconsejable ya que hay un alto riesgo de que una vez construido, la
licitacion piiblica para su puesta en uso quede desierta, ocasionando un bien improductivo y la
necesidad de presupuestar su conservacion ademas de riesgos de ocupacion ilegal y conflictiva.

I

Desde el punto de vista de la alternativa a la cesion mediante sustitucion econodmica, si
asi fuese decidido por los servicios municipales competentes, se ha solicitado a la cooperativa
que promueve en la finca colindante, certificado de los precios de adjudicaciéon y
comercializacién de las plazas, documento aportado al expediente.

Igualmente se ha accedido a los planos de los sotanos en donde se ubicarian las plazas
de aparcamiento municipales, en el expediente municipal dénde se tramita la licencia
urbanistica, siendo de laAl ala All enel sétano 1 y de laAl2 ala A42 en el sotano 2.

Teniendo en cuenta sus superficies, se ha obtenido una valoracion total de 474.301,95.-€,
lo que resulta un valor medio por plaza de 11.292,90.-€.

CONCLUSIONES

Desde el punto de vista de gestion patrimonial y con la finalidad de darle utilidad
plblica mediante su puesta en uso, un garaje para uso rotatorio de 42 plazas desarrollado en dos
plantas sétano integrado en un edificio residencial bajo régimen de comunidad de propietarios,
resulta desaconsejable ya que hay un alto riesgo de que una vez construido, la licitacion piiblica
quede desierta, ocasionando un bien improductivo y la necesidad de presupuestar su
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EXPEDIENTE 46.154/2023 i
SERVICIO DE ADMINISTRACION
DEL SUELO Y VIVIENDA

conservacion ademads de riesgos de ocupacion ilegal y conflictiva, como ya se ha dado en otras
ocasiones,

Desde el punto de vista de la alternativa a la cesion mediante sustitucion economica, si
asi fuese decidido por los servicios municipales competentes, se ha obtenido una valoracién
total de 474.301,95.-€, lo que resulta un valor medio por plaza de 11.292,90.-€, en base a las
plazas asignadas consultadas en el proyecto presentado para la obtencion de licencia
urbanistica, y a los precios de adjudicacion certificados de la promocion colindante.

Lo expresado en este informe responde a la opinidn dentro de las competencias y
experiencias propias de este Servicio, sin que suponga un cuestionamiento de la decisidn
adoptada en su momento, ni presupone oposicion a la que se tome en su caso por los servicios
municipales competentes a la vista de este informe.

I.C. de Zara a2 de ro de 2024,

LA JEFA DE $ERVI

ADMINIS RACION D OY VIVIENDA

FDW®. M.* Teresa Barrao| Sanchez
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Zaragoza

AYUNTAMIENTO

46.154/2023

SERVICIO DE ADMINISTRACION
DEL SUELO Y VIVIENDA

AL DEPARTAMENTO DE ORDENACION Y GESTION URBANISTICA

Una vez emitido informe de fecha 12 de febrero de 2024, solicitado por la entidad
mercantil GESTION COMUN CBC S.L., relativo a la cesion de 42 plazas de aparcamiento en el
sotano segundo y parte del primero de Ja finca 2 de las resultantes de la operacion juridico
complementaria en el area de intervencién G-43-4, con motivo de la obligacién urbanistica
impuesta, se da traslado del mismo para su conocimiento e informe de lo que se estime
oportuno

La finalidad es proponer al ¢rgano competente que muestre su conformidad con la
tramitacion de la modificacién necesaria para la sustitucion econémica de la obligacion de

cesion de dichas plazas de aparcamiento ante la dificultad informada para Su puesta en
ﬁmcmnanuento al uso publico.

1.C. de Zaragoza, a 14 de febrero de 2024.

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO
DE ESTUDIOS Y PROGRAMAS DE SUELO Y VIVIENDA

€dro Marir Ballabriga
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1. GESTION COMUN C.B.C., SL (JAVIER ALBERTO BONED JULIANI) - EL/LA CIUDADANO/A

Zaragoza

AVUNTAMIENTO

DEPARTAMENTO DE ORDENACION Y GESTION URBANISTICA

EXPEDIENTE: 46154/2023

ASUNTO: Solicitud de informe respecto de la posibilidad de suprimir la obligacién
impuesta en la ficha del area G-43-4, relativa a la construccién y cesién de un
estacionamiento, sustituyéndola por su compensacion en metalico.

AL SERVICIO DE ADMINISTRACION DE SUELO Y VIVIENDA

A la vista de lo informado por el Servicio de Administracién de Suelo y desde
el punto de vista del procedimiento a_seguir para la supresion de la obligacion
impuesta en el planeamiento, por quien suscribe se informa que para ello seria
necesario modificar la ficha del area de G-43-4, en la gue figura como condicién
vinculante la cesién de una planta.de aparcamiento, mediante una modificacién
puntual del PGOU, gue puede iniciarse mediante peticion del interesado, a la que se

adjunte el informe emitido por el servicio de Administracion de Suelo como
antecedente, junto con el resto de documentacion que sea necesaria para la
tramitacién de la citada modificacién del planeamiento general.

Para la sustitucion de la obligacién de entrega de estacionamiento por su
eguivalente econdmico, deberia tramitarse un convenio de gestion, que podria
tramitarse simultdneamente, asumiendo la valoracion ya efectuada por el servicio de
Administracion de Suelo (salvo que se demorase en el tiempo la peticién de la
modificacion del PGOU y debiera procederse a una nueva valoracion).

Por lo expuesto, por ese servicio de Administracion de Suelo puede

procederse a la resolucién o archivo sin resolucién del procedimiento iniciado, que
serd tomado en cuenta como antecedente en la tramitacién del procedimiento de

modificacién del PGOU a tramitar.

En Zaragoza, a 20 de febrero de 2023.

LA JEFE DEL DEPARTAMENTO
DE ORDE N Y GESTION-URBANISTICA,

@

durne Herce Urzaiz,
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FIRMADO POR 1 FIRMANTE

1. GESTION COMUN C.B.C., SL (JAVIER ALBERTO BONED JULIANI) - EL/LA CIUDADANG/A

AL SERVICIO MUNICIPAL DE ADMINISTRACION DE SUELO Y VIVIENDA

D.JAVIER BONED JULIANI, mayor de edad, con D.N.I. n2 25.155.466-K, actuando
en representacion de la entidad mercantil “Gestion Comun CBC, S..”, con C.I.LF n2 B-
50913540, conforme ya consta acreditado, con domicilio en Zaragoza (50003), C/Coso
42, 3¢, y direccion de correo electrénico para notificaciones electrénicas: desarrollo@
gestioncomun.com, comparece en el Expdte n2 46154/2023 y EXPONE:

Que se le ha otorgado tramite de audiencia en el Expdte 46154/2023 que tiene
por ohjeto la peticién por mi representada de informe relativa al interés publico
municipal en la cesién como dotacion publica de 42 plazas de aparcamiento en los
sdtanos -1y -2 de la edificacion Parcela 2 del Area G-43-4 del PGOU de Zaragoza.

Y se ha dado traslado del informe emitido por el Servicio de Administracién de
Suelo y Vivienda de 12 de febrero del 2024, que desde la perspectiva del interés publico
municipal patrimonial considera desaconsejable |a referida cesion, y como alternativa a
la misma se considera su sustitucion econdmica que se valara en un importe total de
474.301,95€. Asi como del informe emitido por el Departamento de Ordenacion vy
Gestion Urbanistica de 20 de febrero de 2024, que determina el procedimiento a seguir
mediante Modificacion Puntual del PGOU, para la eliminacion de la obligacion de cesidn
de las 42 plazas de aparcamiento en el sdtano del edificio de |a parcela de referencia, y
la necesidad de tramitar un convenio de gestién urbanistica para su sustitucion
econdmica.

Por mi representada se hace consta la aceptacion de la valoracion econémica
realizada en el informe del Servicio de Administracién del Suelo y Vivienda de la
sustitucién econdmica de la ohligacion de cesidn de las 42 plazas de estacionamiento en
el sétano de la edificacién de la parcela de referencia, asi como su voluntad a tal fin, de
formular la Modificacién Aislada del PGOU y el convenio de gestion urbanistica para su
tramitacién administrativa, en cumplimiento del procedimiento previsto en el informe
del Departamento de Ordenacidn y Gestidn Urbanistica

Por lo expuesto,

SOLICITA:. Que, tenga por cumplimentado el trdmite de audiencia otorgado en
el expediente 46154/2023, y se adopte resolucién municipal tras los informes emitidos

por los Servicios Municipales. )
Firmado por BONED JULIANI

JAVIER ALBERTO - ***5546%% gl
dia 07/03/2024 con un

Zaragoza, a 7 de marzo del 2024. certificado emitido por AC
FNMT Usuarios

Fdo.: Javier Boned Juliani

AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA.- SERVICIO DE ADMINISTRACION DEL SUELO Y
VIVIENDA.- Expdte 46154/2023.- Via Hispanidad n® 20 (Edificio Seminario).- 50009
ZARAGOZA.

: : : SOLICITUD EXPEDIENTE 46154.’2023 | : 1D FIRMA 11?49668 VF_A_GINA
FECHA FIRMA
07 de marzo de 2024

_Este documento contiene datos no especialmentie protegidos
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'DATOS DE REGISTRO

ACUSE DE RECIBO DE
A%%!;ggoza ENTRADA EN REGISTRO

N© de entrada: 2024041559 Fecha de entrada: 07/03/2024 10:32:09

DATOS DEL INTERESADO

Identificacion: B50913540 Nombre: GESTION COMUN CiB{C., Sk
Teléfono: 625049913 E-mail: ppisa@reicaz.com
DATOS DE NOTIFICACION/COMUNICACION

Tipo: Electronica E-mail aviso: ppisa@reicaz.com

OTROS DATOS

Destinatario: AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA

ASUNTO

SERVICIO MUNICIPAL DE AMINISTRACION DE SUELO Y VIVIENDA (Expdte. 46154/2023)
EXPONE

QUE SE LE HA OTORGADO TRAMITE DE AUDIENCIA EN EL EXPEDIENTE 46154/2023.
SOLICITA

QUE TENGAN POR PRESENTADO LA SOLICITUD ADJUNTA DIRIGIDA AL AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA,
SERVICIO DE ADMINISTRACION DEL SUELQO Y VIVIENDA.

DOCUMENTOS PRESENTADOS

INSTANCIA GENERAL (CSV: 50297MTcwOTgwMzg5NjMwMTQxNjg1Nzcl)
SOLICITUD EXPEDIENTE 46154/2023 (CSV: 50297MTcwOTgwMzg40TgzODAOMjUZMTIW)
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NOTA INFORMATIVA PROTECCION DE DATOS.

Al amparo de lo previsto en el Reglamento europeo (UE) 2016/675 de 27 de abril de Proteccién de Datos (RGPD), v en la Ley Organica 3/2018, de 5 de
diciembre, de Proteccién de Datos Personales y Garantia de los derechos digitales (LOPD-GDD), se le INFORMA que los datos personales aportadas por
usted en este documente-expediente seran incorporades a un fichero titularidad del Ayuntamiento de Zaragoza, que actuard como RESPONSABLE del
TRATAMIENTO de los mismas. El uso de estos datos se limitard exclusivamente a los procedimientos, actividades y servicios que sean de competencia
municipal segin la Legislacién de Régimen Local, que gestionan las diferentes Servicios, Unidades, Oficinas, Departamentos y demas drganos de la
Estructura municipal por Areas, pudlendc ser cedidos a otras Administraciones ptblicas en el ejercicio fundado en el cumplimiento de una obligacién legal, o
en el cumplimiento de una misidn realizada en interés plblico, o en el ejercicio de poderes publicos conferidos a este Ayuntamiento, cuando derive de una
competencia atribuida por una norma con rango de ley. Podra ejercer, en su caso, los derechos personales de acceso, rectificacién, opasician, cancelacién y
otros previstos en la normativa de proteccién de datos, dirigiéndose al drgano o unidad gestora de sus datos incorporados al expediente electranica, y
utilizanda los formularios descargables en el enlace de la sede electrénica https://www.zaragoza.es/sede/servicio/tramite/23680

Documento NO valido si falta la firma o el nimero de entrada en el Ayuntamiento 65
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Zaragoza

AYUNTAMIENTO

GERENCIA DE URBANISMO
SERVICIO DE ADMINISTRACION DE SUELO Y
VIVIENDA.

Expte N.” 46.154/23 TERRITORIO Y RECURSOS SLP

El Gerente de Urbanismo con fecha 21 de marzo de 2024 resolvid lo siguiente:

PRIMERO.- Se toma conocimiento de la voluntad manifestada por la entidad GESTION
COMUN CBC S.L. de formular Modificacién Aislada al PGOU en referencia a modificar la
ficha del 4rea de intervencién G-43-4 en cuanto a la condicidn vinculante de cesion de 42
plazas de aparcamiento en las plantas sotano 1 y 2 en la finca 2 del proyecto de reparcelacion
y a solicitar su sustitucion econémica por la cantidad de 474.301,95.-€ mediante tramitacién
simultanea de convenio urbanistico de gestidn, todo ello en base a los informes emitides por
el Servicio de Administracién de Suelo y Vivienda de fecha 12 de febrero de 2024, y del
Departamento de Ordenacién y Gestion Urbanistica de fecha 20 de febrero de 2023.

SEGUNDQ.- Dar por concluso el presente expediente y procédase a su archivo una vez dado
cumplimiento a lo previsto en el articulo 21 de la Ley 39/2015 del procedimiento
administrativo comiin.

[.C. De Zaragoza,22 de marzo de 2024

Fdo. M." Teresa Barra
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3.2. CERTIFICACION DE LA FINCA REGISTRAL 46326
CORRESPONDIENTE A LA FINCA N° 2 DEL AREA G-43-4.
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DOCUMENTO

Don PEDRO BELLON DEL MORAL, REGISTRADOR DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
ZARAGOZA-CCHO,

CERTIFICO: Que, en vista de la precedente instancia suscrita por dofia Ana
Rosa Lasheras Pascual, con D.N,I, 25482226C, actuando en nombre de "Gestion
Comin, CBC, S.L.", gue fue presentada en este Registrc a las 14:30:00 del dia
28/05/2024, asiento némero 191 del Diarioc 2024, con el objeto de obtener Ila
certificacién a que la misma se refiere, de la finca registral numero 46326 DE
ZARAGOZA 04, y, acomodandome a los términos en los que esta concebida, HE
EXAMINADO los libros del archivo a mi cargo de los cuales RESULTA:

PRIMERO: Que la finca registral nlmero 46326 DE EZARAGOZA 04 con cbp1co
REGISTRAL UNICC 50024001008303, de gue se certifica tiene, segin el Registre, la
siguiente DESCRIPCION:

Urbana. Terreno edificable en Calle Teniente Ortiz de Zarate, esquina con la
Calle Pantano de Yesa, en la Ciudad de Zaragoza, finca resultante 2 de la
Operacién Juridico Complementaria del Proyecto de Reparcelacién de la Unidad de
Ejecucién G-43-4 del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, de una
superficie de novecientes deoce metros cuadrados y veintiocho decimetros
cuadrados -912,28 m2-. Finca destinada a vivienda de proteccién oficial, Linda:
Norte, BEquipamiento Pablico de Enseflanza -BEE-PU 43.,19-; Sur, Calle Pantano de
Yesa; Este, finca resultante ntmero 1 de esta Operacidén Juridico Complementaria
del Proyecto de Reparcelaciédn, adjudicada a la Camara de Comercio, Industria y
Servicios de Zaragoza; y QOeste, Calle Teniente Ortiz de Zarate. B~ Adjudicacién.
Aprovechamiento urbanistico. Tiene una edificabilidad residencial de dos mil
doscientos noventa y cinco metros cuadrados /2.295,00 m2/. Cuenta con un
aprovechamiento urbanistico de mil ciento cuarenta y siete con cincuenta
/1.147,50/ unidades de aprovechamiento homcgéneo. Altura méxima: V alturas en el
blogue situade en la esguina de las calles Pantano de Yesa y Teniente Ortiz de
Zdrate y VI en la parte trasera con fachada dnicamente a la calle Teniente Ortiz
de PRarate, Ocupacién: segin planos de ordenacién. Su uso predominante es el
residencial protegido de tipologia cclectiva y los complementarios los
permitidos por el Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza para las Zonas
A-2, Gradc 5. Numerc de Viviendas: veintisiete /27/.

Referancia Catastral: NO CONSTA

Resulta inscrita en el Tomo: 3026 Libro: 1165 Folioc: 62 TInscripecion: 2

SEGUNDO: Conforme a lo solicitado se hace constar:

a) Que la descrita finca esta sefialada come FINCA RESULTANTE DOS de la
Operacién Juridico Complementaria nimerc 1 del Proyecto de Reparcelacidn de la
Unidad de Ejecucién G-43-4 del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza,
EXPEDIENTE 563809/2019 gue fue aprobado con carécter firme y definitivo en
sesién celebrada el dia doce de marzo de' dos mil veinte por el Gobierno de
Zaragoza, que afecta a ocho fincas aportadas adjudicandose la de que se
certifica en pleno dominic la “CAMARA OFICIAL DE COMERCIO E INDUSTRIA DE
ZARMRGOZAY , domiciliada en Zaragoza, Paseo Isabel La Catédlica, 2, 50009 Zaragoza,
y con C.I.F. Q5073001, por titulo de adjudicacién en la Operacién Juridica
Complementaria del Proyecto de Reparcelacién del Area de Intervencidn G-43-4,
segin resulta de la inscripcidén 1% de dicha finca 46,326, al folio 61 del Tomo

A

_ Este documento contiene datos no especialmente protegidos
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1eictod 3026, Libro 1165 de Seccién 4* de fecha nueve de octubre de dos mil veinte.

b} Posteriormente, la “CAMARA OFICIAL DE COMERCIO E INDUSTRIA DE ZARAGOZAY,
vendid la finca que nos ocupa a la mercantil "GESTION COMUN CBC SL.", con C.I.F.
B50913540, titular del pleno dominio de dicha finea, por titulo de compraventa,
en virtud de Escriltura autorizada el dia/ 23 de diciembre &é 2019,\por el Notario
de Zaragoza, Don Vicente Moratd Izquierdo, con nidmero de“protaéblo 2265/2019,
causando la inscripcidén 2*® de fecha catorce de julio del afio dos mil veintiuno,
al folio 62, del libro 1,165, tomo 3.026 del Archiva, actual titular registral
de la finca.

Docurentos Pendientes de Despacho

NO hay documentos pendientes de despacho al cierre del Libro Diarieo del dia
h2bil anterior a la fecha de expedicidn de la presente certificacidn

¥ para hacerlo constar asi, firmo la presente en Zaragoza, en la fecha de
firma electrénica.

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAT,

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad gque constaz en el encaberado
del documento. Para mas informacién, puede consultar el resto de informacién de
proteccidén de datos.

Finalidad del +tratamiento: Prestacidn del servicio registral solicitado
incluyendo la practica de notificaciones asociadas y en su caso facturacidn del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de blanqueo de
capitales y financiacién del terrcrismo gue puede inclulr la elaboracién de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: EL tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misidn realizada en interés piblico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligacicnes
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitade

Derachos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo gue se atenderéd a lo
dispuesto en ellas. Para lc no previsto en la normakiva registral se estarda a lo
gue determine la legislacidn de proteccién de datos, como se indica en el
detalle de la informacidén adicional. En todo easo, el ejercicio de los derechos
reconacidos por la legislacién de proteccién de datos a los titulares de los
mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacidn adicional de proteccidn de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesada, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacién de proteccidn de datos: Disponible en
hitps://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicics~registrales an
funcidén del tipo de servicio registral sclicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION
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La informacién puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene cardcter
intransferible v confidencial y uUnicamente podra utilizarse para la finalidad
por la que se solicitd la informacidn. Queda prohibida la transmisién o cesiédn
de la informacidn por el usuaric a cualquier otra persona, inclusc de manera

gratuita. De conformidad con la Instruccidn de la Direccidn General de los
Registros vy del Hotariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
DL ATRRINRLEL A ARTE T
C.8.V. : 25002412E808D

6DB

. _____Este documento contiene datos no especialmente protegidos =
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.1 REGISTRO ENTRADA :
I N° 2024103924 3
1 12/06/2024

incorporacién de los datos gque constan en la informacién registral a ficheros o
bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, inclusc expresando la fuente de procedencia.

Este documento ha sido firmadoe con firma electrdénica acualificada por PEDRO BELLON DEL MORAL
registrador/a titular de REGISTRO DE ZARAGOZA 8 a dia treinta de mayo dal dos mil wveinticuatro.

S.V. : 25002412E808D6DB

Servicic Web de Verificacidn: https://sede.registradores.oxg/csv

(¥} Este documento tiene el cardcter de copia de un documento eleatrénico. El Cédigo Sequro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia medianta el acceso a los archives
electrinicos del érgane u organisme piiblico emisox, Las copias realiszadas en soporte papsl de
documentos publicos ewmitidos por medios electrénicos y £irmades electrénicsmente tendran la
censideraslén de copias auténticas siempra que inoluyan la impresién de un addigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién gque permitan contrastar su auvtenticidad mediante
el aoceso a les archivos electrénicos del érgano u Organismo piblico emisox. (Ark. 27,3 de la Ley
39/2015, de 1 de actubre, del Procedimlento Administrativo Com@n de las Administraciones Piblicas.).
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