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1. Justificacion de la Modificacion de Plan General

El desarrollo de los suelos del Portillo forma parte de las tareas encomendadas a
Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A., en virtud del Convenio de 23 de marzo de 2002,
firmado entre el Ministerio de Fomento, la Diputacion General de Aragén y el
Ayuntamiento de Zaragoza, dentro de la transformacion de los suelos ferroviarios de la
ciudad.

En los terrenos del Portillo se ubicaba la antigua estacion de ferrocarril de la
ciudad, asi como diversas instalaciones ferroviarias anejas y complementarias al
funcionamiento de la estacion, correspondientes tanto a infraestructura de via como a
construcciones auxiliares del ferrocarril.

El area del Portillo fue incluida dentro del area de Convenio AC-19 en el Plan
General de Zaragoza de 2002. Posteriormente, el 23 de diciembre de 2005, se aprobd
definitivamente la modificacion n° 12 del Plan General, por la que el area del Portillo se
calificaba como el area de intervencion G-19-1 en suelo urbano no consolidado,
pendiente de gestion.

El 28 de septiembre de 2012 se aprueba la modificacion n° 87 de Plan General,
por la que se extrae del ambito del area de intervencion la parcela de equipamiento
19.08, destinada al Caixa Forum, actualmente en construccion, y se califica como
dotacion local de equipamiento privado en suelo urbano consolidado, destinado a usos
cultural y de espectaculos.

Hasta la actualidad, la Sociedad ha realizado diversas obras en el entorno del
Portillo para su transformacion urbana. La celebracion de la Expo 2008 hizo necesarias la
ejecucion de una serie de obras consideradas prioritarias. Entre ellas, cabe destacar las
siguientes:

- Redaccién del proyecto de urbanizacion del area G-19-1 (fases preExpo).
- Estacion de Cercanias del Portillo

- Traslado del parque de telecomunicaciones del Portillo.

- Tunel de cercanias y vehiculos. Tramo 1.

- Urbanizacion del vial Norte del Portillo (c/ Escriva de Balaguer)

- Urbanizacion del entorno de la Estacion de cercanias del Portillo.

- Demolicion el vestibulo de la antigua Estacion de viajeros.

- Demolicion de talleres y vestuarios

Posteriormente a la celebracion de la Expo, la capacidad financiera de la
Sociedad ha sido escasa, pero también se han realizado una serie de obras,
principalmente destinadas a liberar los suelos de las actividades ferroviarias, con motivo
de conseguir la desafectacion de los terrenos.

Las principales obras y proyectos realizados posteriormente a la Expo son:

- Proyecto de urbanizacion del area G-19-1 (Parque y resto de urbanizacion)

- Proyecto de reduccién del dominio publico ferroviario.

- Traslado de dependencias ferroviarias a la Cartuja

- Traslado de sindicatos y dependencias de ADIF a la antigua estacion.

- Demolicion de edificios de sindicatos y antiguo hotel de trabajadores

- Demolicion de talleres ferroviarios y demolicion parcial del parking.

- Proyecto y direccion de obra del traslado de las oficinas de ADIF a la Estacion
Intermodal.
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La inversion realizada en este ambito por las obras anteriores y posteriores a la
Expo y contratos asociados asciende hasta la fecha a casi 44 millones de euros.

En cuanto a la delimitacion del dominio publico ferroviario, la desafectacion de
parte de los terrenos del ambito se aprobd en junio de 2009. El dominio publico
ferroviario se redujo, a partir de esa fecha, a la delimitacion de la antigua Estacion del
Portillo y el parking anejo a la Avenida Anselmo Clavé, quedando la mayor parte de la
zona disponible para su desafectacion.

La desafectacion de los terrenos ferroviarios exteriores al dominio publico
ferroviario se produjo el 26 de febrero de 2010 por el Consejo de Administracion de
ADIF. Asimismo, se produjo la desafectacion de los aprovechamientos de los suelos por
los que discurre el sistema general ferroviario en subsuelo. Posteriormente, el 31 de
marzo de 2010, el Ministerio de Fomento resolvid positivamente la desafectacion de
dichos aprovechamientos, a instancia de ADIF.

En la superficie comprendida por el trayecto de las lineas ferroviarias en tlnel se
produjo la desafectacion del vuelo, quedando afectada en superficie Unicamente el area
correspondiente al edificio de la Estacion de Cercanias y las salidas de emergencia.

Tan solo quedo sin desafectar el area de la antigua Estacion en la que continla
trabajando personal de ADIF, y el parking anejo de la Estacion, pendiente de realizar el
traslado de las dependencias de ADIF a la zona de llegadas de la Estacion Intermodal de
Delicias. Este traslado todavia no se ha producido, ya que la Sociedad no cuenta con los
recursos econémicos suficientes para afrontarlo.

A dia de hoy, todavia quedan pendientes de realizar en el ambito las siguientes
obras:

- Traslado de las dependencias de ADIF en la antigua estacion de viajeros a la
Estacion Intermodal de Delicias.

- Demoliciones del parking, la antigua estacion y el edificio de Correos.

- Urbanizacion del parque del Portillo.

- Urbanizacién del resto de urbanizacion del Portillo.

El area de intervencion G-19-1, tal como se encuentra en estos momentos, no
puede ser desarrollada, ya que mientras no se produzca el traslado de las dependencias
de ADIF a la zona de llegadas de la Estacion Intermodal, no es posible desafectar ese
suelo del uso ferroviario y, por tanto, no se puede aprobar el proyecto de reparcelacion
ni enajenar las fincas lucrativas.

La actual situacion financiera de la Sociedad requiere de un modo de financiacion
lo mas agil posible, que permita acometer el resto de obras pendientes del Convenio de
23 de marzo, asi como saldar las deudas provenientes del crédito existente.

En la complicada situacion actual del sector inmobiliario, los terrenos de ZAV que
podrian tener una mejor salida en el mercado son los incluidos en los suelos del Portillo.
Al no tener la posibilidad de financiar el traslado de la antigua estacién, se hace necesario
establecer medidas que permitan poner en valor lo antes posible estos suelos y que, con
su enajenacion, se puedan acometer las obras pendientes.

En el area se encuentran dos parcelas lucrativas. La parcela AL-R cuenta con una
edificabilidad total de 24.000 m2t, de los que 22.000 m2t como maximo corresponden a
usos residenciales, con la posibilidad de construir un maximo de 220 viviendas. Esta
parcela ocupa la zona donde actualmente se ubica el edificio de Correos, parte del
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parking de la Estacion y parte del edificio de la antigua Estacion, por lo que se encuentra
en zona pendiente de desafectacion.

La parcela AL-T cuenta con una edificabilidad total de 28.000 m2t destinados en
su totalidad a usos distintos de vivienda. Esta parcela se ubica al norte, junto a la
rotonda de la Ciudadania, en terrenos desafectados y junto a un vial, la calle Escriva de
Balaguer, ya urbanizado y con todos los servicios urbanisticos disponibles. Ademas,
cuenta con la subestacidn eléctrica contigua ya construida, por lo que no tendria ningin
problema en cuanto al suministro eléctrico.

Debido a estas condiciones, la parcela puede considerarse actualmente como
suelo urbano consolidado, ya que cuenta con acceso rodado y con todos los servicios
urbanos a pie de calle.

La clasificaciéon de dicha parcela como suelo urbano consolidado permitiria
desbloquear la actual situacion de inmovilidad que se sucede en el area de intervencion,
ya que permitiria la enajenacion de la parcela sin necesidad de realizar el traslado
pendiente ni de aprobar previamente el proyecto de reparcelacion.

Los recursos obtenidos con la enajenacion y posterior venta de la parcela
sustraida del area de intervencion permitirian a la sociedad acometer las actuaciones
pendientes en el Portillo y, a la vez, reducir la deuda financiera existente, lo que no seria
posible si se mantuviera el uso terciario de la parcela actual.

Con este objetivo, en julio de 2013 se present6 a tramite una modificacion de
plan general en la que se clasificaba la parcela AL-T como suelo urbano consolidado y a
la vez se cambiaba su uso terciario por uso residencial, haciendo una permuta de usos y
edificabilidad con la parcela AL-R. De este modo, la edificabilidad, densidad residencial y
aprovechamiento medio del dambito no de modificaban respecto de los parametros
actuales.

La parcela AL-R quedaba con 28.000 m2 de edificabilidad para otros usos
distintos de vivienda, y la parcela AL-T quedaba, una vez aprobada la modificacion, con
22.000 m2 de edificabilidad residencial y 2.000 m2 de otros usos, y un nimero maximo
de 220 viviendas.

La propuesta de modificacion de plan general fue aprobada inicialmente el 5 de
junio de 2014, aceptando la propuesta el intercambio de ubicacion de las parcelas AL-(T)
y AL(R), pero en el acuerdo de aprobacion se incluia "siempre que ambas se mantengan
dentro del drea G-19-1".

Dada esta situacion, el 5 de noviembre de 2014, ZAV aporta en comparecencia
el cumplimiento de las prescripciones emitidas, asi como documentacion para solventar
los reparos manifestados a extraer la parcela del ambito del area de intervencion,
consistentes en la tasacion de las parcelas del ambito y un documento de compromisos
por parte de ZAV de que la nueva parcela AL-R asumira parte de los gastos de
urbanizacion pendientes.

A fecha de hoy, dicha documentacién no ha sido informada y, dado que se
mantienen los reparos a extraer la parcela, pese a la documentacion presentada, tras
mantener reuniones con la Gerencia de Urbanismo, se presenta una propuesta de
modificacién en la que se mantienen las dos parcelas dentro del area de intervencion, y
se propone la creacion de dos unidades de ejecucion, con aprovechamiento urbanisticos
y costes de urbanizacion similares.

En la Unidad de Ejecucidon n° 1, UE-1, se sitdan los suelos ya desafectados que
se consideran prioritarios para su urbanizacion, que son el parque del Portillo y los nudos

Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A. Pza. Antonio Beltran Martinez n° 1, 6° K Zaragoza 50002




Modificacién de Plan General en el Area de Intervencion G-19-1 8

viarios al norte del area. En esta unidad se incluye la parcela de usos residenciales, AL-R,
cuya venta se considera prioritaria y mas factible en el momento actual.

En la otra unidad de ejecucion, la UE-2, se ubican los suelos de la antigua
Estacion, pendientes del traslado y posterior desafectacion de los terrenos, la parcela de
Correos, asi como los suelos viarios de la zona Sur y los suelos de equipamientos. Estos
suelos ya han sido cedidos al Ayuntamiento, por lo que su inclusion en la UE-2 no impide
la construccion en las parcelas si fuera necesario.

Los costes de urbanizacion se dividen de tal modo que sean similares en ambas
unidades de ejecucion. A la UE-1 se le asigna la mayor parte del coste del parque del
Portillo y los nudos viarios al norte del area de intervencion. Por un lado, en la calle de
Escoriaza y Fabro, que permite la prolongacion de la calle Vicente Berdusan, y por otro,
en el cruce entre Anselmo Clavé, Paseo Maria Agustin y calle Escriva de Balaguer. A la
UE-2 se le asigna la superficie que le corresponde del Parque del Portillo y el resto de
urbanizacion de los viarios, que comprende la calle Escoriaza y Fabro, la parte Sur de
Anselmo Clavé y el encuentro de ambas calles en la glorieta de los Zagries.

Los costes del traslado de la antigua Estacion y la indemnizacion a Correos no se
consideran como costes de urbanizacion, sino como costes de Convenio, segun lo
expuesto en la modificacion n® 12 del Plan General. Si que se consideran costes del area
de intervencion las demoliciones de los edificios de Correos y de la antigua Estacién del
Portillo, que se asignan a la UE-2, por estar dentro de su superficie.

Por otro lado, nos encontramos en el ambito con algunas otras cuestiones que
seria adecuado modificar en el planeamiento, por lo que se proponen todas ellas
conjuntamente en la presente modificacion:

La parcela AL-T se encuentra actualmente con algunas zonas a menos de 1,5
metros del tunel ferroviario y en forma de cufa, lo que dificulta su construccion y
aumenta los riesgos de vibraciones en la parcela, por lo que seria necesario modificar la
configuracion actual de la parcela, de tal modo que la distancia de la misma al tanel
ferroviario ya construido fuera al menos de 6 metros. Se mantiene la superficie actual de
la parcela, de 3.144 m2.

En la modificacion también se propone regularizar la situacion de los suelos
ferroviarios en subsuelo, lo que ya se contempld en la modificacion n® 17 del Plan
General del area G-44-2, y seria necesario acometer en el Portillo, para la posterior
division de las fincas resultantes conforme a lo realizado en el area G-44-2 y a la actual
Ley del Sector Ferroviario.

En este caso, nos encontramos con que el tlnel ferroviario y la estacion de
Cercanias previstas en la modificacion n® 12 del Plan General ya han sido construidas,
por lo que se conoce su trazado y ubicacion definitiva. Asimismo, la delimitacion del
dominio publico ferroviario se realizd conforme al trazado ya construido, por lo que en
esta modificacion se propone la calificacion de los terrenos de la estacion de Cercanias
como equipamiento publico de infraestructuras y se ajusta el trazado del tunel ferroviario
al ya construido.

La construccion del tdnel viario que discurre por la calle Escriva de Balaguer llevd
consigo la adaptacién de alguna zona de acera a la hora de su urbanizacion para permitir
gue el paso de la acera fuera siempre de al menos 5 metros de anchura. Esto ha llevado
consigo que una vez ejecutada, la calle urbanizada no coincida con la delimitacion fijada
en el actual Plan General, por lo que se propone su regularizacion al estado actual
construido.
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El sistema de gestion previsto en el drea es de Compensacién. El Ayuntamiento
establecidé este sistema previendo que en el ambito hubiera un Unico propietario, por lo
que la gestion se realizaria por compensacion de propietario Unico. Sin embargo, en el
ambito nos encontramos con tres propietarios: el Ayuntamiento de Zaragoza, ADIF y
Zaragoza Alta velocidad. En el caso del Ayuntamiento de Zaragoza, la transmision de los
aprovechamientos fijados en el Convenio de 23 de marzo de 2002 no se materializara
hasta la aprobacion del proyecto de reparcelacion, por lo que seguira siendo propietario
del ambito.

En el area G-44-2 el sistema de gestion establecido fue el de expropiacion, lo que
permitid que ADIF transmitiera a ZAV los terrenos en virtud de dicha expropiacion.
Asimismo, permitié que ZAV se hiciera con todos los terrenos del ambito, incluidos los de
aquellos propietarios que no se adhirieron a las condiciones de liberacion, previamente a
la aprobacion del proyecto de reparcelacion.

En la aprobacion inicial de la modificacion de Plan General no se pone
impedimento a estas cuestiones adicionales planteadas, excepto respecto al sistema de
gestion, que el Ayuntamiento considera mas adecuado que sea el de cooperacion,
“manteniendo la encomienda para su desarrollo a Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A."

Entre el resto de observaciones y prescripciones emitidas, cabe senalar la
peticién del informe juridico de extraer del area la superficie de la Estacion de Cercanias,
por mantener su propiedad el Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, lo que se
modifica en el presente documento.

Asimismo, cabe sefialar la observacion realizada en la propuesta de acuerdo, en
la que se remite "la necesaria comprobacion de los gastos de urbanizacion a un momento
posterior”.
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2. Objeto de la modificacion de Plan General

Tal como se ha justificado en el apartado anterior, la modificacion de plan
general propuesta abarca distintas cuestiones que afectan de manera diversa al area de
intervencion G-19-1. Estas modificaciones propuestas consisten en las siguientes:

1. Propuesta de desarrollo del ambito en dos unidades de ejecucion,

Se proponen dos unidades de ejecucidon con aprovechamientos y costes de
urbanizacion similares, de tal modo que pueda desarrollarse la zona que se
encuentra desafectada y en la que se incluye la parcela residencial.

(A

Permuta de usos y edificabilidades entre la parcela AL-T vy la parcela AL-R,

Pasando la parcela AL-T a tener 220 viviendas, con 22.000 m2 de uso residencial
y 2.000 m2 de otros usos, y pasando a tener la parcela AL-R 28.000 m2 de otros
usos distintos de vivienda, por lo que se mantiene el aprovechamiento medio, la
edificabilidad y la densidad residencial del ambito.

g

Adecuacidn al trazado construido de los tuneles ferroviarios,

Estableciendo la delimitacion de la clasificacion del suelo destinado a Sistema
General Viario o de zona verde y en Subsuelo ferroviario, tal como se hizo en el
area G-44-2 y ajustando dichas clasificaciones a los tineles construidos.
Asimismo, se realiza la calificacion de la estacion de Cercanias como Sistema
General, y se extrae su superficie del area de intervencion.

Modificacion de la delimitacion de la actual parcela AL-T

|~

De tal modo que la distancia minima de la parcela al tinel ferroviario sea como
minimo de 6 metros y no de los 1,5 metros actuales. Se mantiene la superficie de
la parcela, de 3.144 m2,

Reqularizacidn de las superficies de equipamientos:

o

Reflejando las superficies reales de las parcelas de equipamientos, que se han
reducido por la urbanizacion del vial norte. A su vez, delimitando en el area los
999,6 m2 de superficie de la Estacion de Cercanias del Portillo ya construida.

o

Cambio del sistema de gestidon a cooperacion.

Aunque se considera el ambito de propietario Unico, en realidad no lo es, ya que
hay 3 propietarios: ADIF, Ayuntamiento y ZAV. El Ayuntamiento no va a ceder
sus aprovechamientos hasta la aprobacion de la reparcelacion y las transmisiones
de ADIF serian menos gravosas con el sistema de cooperacion. Con el cambio de
sistema, ZAV seguiria teniendo la obligacion de redactar y presentar a tramite el
proyecto de reparcelacion, por encomienda del Ayuntamiento de Zaragoza.
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3. Datos generales

3.1. Ambito de la modificacién

La modificacion de Plan General comprende diversas zonas del area de
intervencion G-19-1, aunque afecta a la totalidad del area de intervencion, en cuanto a
que se propone la modificacion del sistema de gestion.

La superficie del ambito afectada asciende, segin la ficha del area de
intervencién de la modificacion n°® 87 del Plan General, a 73.202,67 m2, y segln
medicién realizada sobre la cartografia municipal facilitada, a 73.198,5 m2 , por lo que se
considerara esta Ultima superficie.

Al extraer la superficie de la Estacion de Cercanias del area de intervencion, de
999,6 m2, la superficie resultante del sector y, por tanto, la superficie a efectos del
computo de la edificabilidad, es de 72.198,9 m2

Asimismo, la superficie de sistemas generales reflejada en la modificacion n® 87
asciende a 16.966,35 m2. Sin embargo, segun la medicion realizada sobre la delimitacion
facilitada por el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano, asciende a 17.132 m2, que
es la que se ha tomado como referencia, por lo que la totalidad de la superficie
comprendida en el ambito de la modificacion de Plan General asciende a 89.330,9 m2.

3.2. Promotor de la modificacion de Plan General

La entidad promotora de la modificacion del Plan General es Zaragoza Alta
Velocidad 2002 S.A., sociedad publica participada por las tres administraciones y cuyos
socios son en la actualidad, con su correspondiente proporcion:

- Ministerio de Fomento: 50% , representado por:
ADIF (Administrador de Infraestructuras Ferroviarias): 37,5 %
RENFE: 12,5%

- Diputacion General de Aragon: 25%

- Ayuntamiento de Zaragoza: 25%

El domicilio de la Sociedad es el siguiente:
Plaza Antonio Beltran Martinez n° 1, 6°K, 50002 Zaragoza

3.3 Autor de la modificacion del Plan General

El autor del proyecto de modificacion de Plan General es el arquitecto Andrés
Fernandez-Ges, colegiado en el Colegio de Arquitectos de Aragdn con el n® 3.059.
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4. Antecedentes

4.1. Convenio de 23 de marzo de 2002

El Convenio firmado por las tres administraciones se realiza para la ejecucion de
una serie de actuaciones comprendidas en los terrenos ferroviarios de la ciudad de
Zaragoza Y la recuperacion urbana de estos terrenos para uso de los ciudadanos. Para
ello, en el Convenio las tres administraciones se comprometen a la creacion de una
Sociedad, "con e/ fin de facilitar la coordinacion de las actuaciones correspondientes a la
ordenacion ferroviaria y promover la transformacion urbanistica derivada de las obras de
remodelacion del sistema ferroviario en Zaragoza y su entorno metropolitano”, segun el
propio convenio.

"El objetivo fundamental de la sociedad es gestionar el desarrollo urbanistico y
ejecutar las obras de infraestructura correspondientes a los terrenos clasificados en e/
Plan General de Ordenacion urbana de Zaragoza como sistema general ferroviario sujetos
a Convenio, que de forma esquematica coinciden con los terrenos de El Portillo, Delicias,
la Almozara y del Corredor Oliver-Valdefierro, asi como las obras de traslado y nueva
infraestructura ferroviaria (...)”

La Sociedad se constituye ante Notario el 3 de junio de 2002 con la
denominacion de Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A., que es la promotora de la presente
modificacion.

Las actuaciones a realizar responderan, segin el Convenio, a los siguientes
objetivos:

1. Reposicion de instalaciones ferroviarias afectadas, por la liberacion del suelo
necesario, para la integracion del sistema ferroviario acordado con la ciudad
y la recuperacion para nuevos usos urbanos de los ambitos de Delicias-
Almozara, Portillo y Corredor Ferroviario Oliver-Valdefierro, incluyendo una
ronda ferroviaria en ancho ibérico por el sur del aeropuerto hasta el Valle de/
Jalon.

2. Integracion de la nueva red ferroviaria en su entorno y de acuerdo con los
usos urbanos previstos en la transformacion urbanistica que se acuerde.

3. Transformacion urbanistica de todos los suelos en los que el ferrocarril
abandona ese ambito territorial por su traslado a una nueva ubicacion.

4. Creacion de los sistemas generales viarios que complementan las actuaciones
anteriores, y dan servicio a la nueva red ferroviaria.

Los cometidos de la Sociedad reflejados en el Convenio consistiran en los
siguientes:

1. Definird la propuesta global de la actuacion concertada en Zaragoza,
impulsando la mejora de las infraestructuras de transporte y comunicacion,
asi como el resto de actuaciones urbanas que incidan en el desarrollo de
Zaragoza y su entorno metropolitano previstas en este Convenio.

2. Elaborard los estudios y propuestas que permitan la planificacion y ejecucion
de actuaciones urbanisticas y de transporte, definiendo sus costes.

3. Propondrd la creacion de instrumentos de gestion adecuados para llevar a
cabo los Proyectos que se acuerden, asegurando la necesaria coordinacion
de los mismos y, en su caso, procedera a su creacion.
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Por otro lado, en el Anexo I al Convenio se describen las principales obras
derivadas de la transformacion urbanisticas de Zaragoza asociadas a la nueva red arterial
ferroviaria de Zaragoza. Entre ellas, las obras que se describen comprendidas en el
entorno del Portillo son las siguientes:

A.6. Traslado dependencias RENFE, Correos, Cuartel y costes asociados a la
reposicion de servicio.

B.2. Cubrimiento de Vias de Portillo

B.7. infraestructuras Ferroviarias y actuaciones en eje Ferroviario Portillo-Fleta-
Mirafiores (apeaderos).

C.1. Demolicion de zona Portillo y reposicion servicios en el drea intermodal de
Delicias.

C.4. Urbanizacion Zona Portillo, incluido viales y Parque.
Como ya se ha expuesto anteriormente, algunas de las obras a realizar en el
Portillo ya han sido ejecutadas. Sin embargo, quedan todavia algunas obras por ejecutar.

El cometido y objetivo de esta propuesta de modificacion es mejorar la situacion
econdmica de la Sociedad para impulsar la ejecucion de las obras pendientes.

4.2. Modificacion n°® 3 del Plan General

El 4 de febrero de 2005 el Ayuntamiento Pleno aprueba definitivamente la
modificacién n® 3 del plan general de Zaragoza. Dentro de esta modificacion, que
comprende diversos ambitos, se encuentra la modificacion denominada 44.02, en la
parcela ocupada por el antiguo cuartel de ferroviarios de la Avenida de Navarra, n° 72,
dentro del area de referencia 44.

Segln la memoria de la modificacion, la identificada como 44.02 "tiene por
objeto el cambiar de categoria de suelo urbano no consolidado a suelo urbano
consolidado de una porcion de 9.945 m2 correspondiente al antiguo cuartel de
ferrocarriles y parte de la parcela colindante, dotdandolos de la ordenacion especifica con
la calificacion de zona Al grado 1, para agilizar el desarrollo urbanistico del entorno de la
Estacion de Delicias en la avenida de Navarra. Se propone tras /la peticion efectuada por
Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A., entidad encargada de gestionar el desarrollo
urbanistico de los terrenos ferroviarios afectos al Convenio suscrito por el Ayuntamiento
de Zaragoza, Ministerio de Fomento, RENFE, GIF y el Gobierno de Aragon.”

Posteriormente, la memoria de la modificacion de plan general justifica la
modificacién por los siguientes motivos:

"La modificacion 44.02 no afecta a la estructura general del territorio. Es un
cambio de suelo urbano no consolidado a suelo urbano consolidado que se refiere a una
manzana ya sefalada, a nivel orientativo, en los planos del Plan General gue cuenta con
viarios ejecutados por tres de sus lados quedando unicamente pendiente de realizar la
cuarta calle. Se respeta la ordenacion prevista en el Plan General pero reduciendo /a
superficie de la manzana y ampliando los espacios libres y anchura de viarios respecto a
los que figuraban en el Plan General.

Con ellos se da cumplimiento a la prevision de mayores espacios verdes y libres
de dominio y uso publico, exigida en el articulo 74 de la Ley Urbanistica de Aragon, al
producirse un incremento del aprovechamiento residencial. La superficie destinada a
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estos espacios condiciona el nimero maximo de viviendas a ubicar en esta manzana, que
no podrd sobrepasar el numero de 285. El ambito de la modificacion tiene lugar entre el
barrio de Delicias y el de la Almozara y el incremento de poblacion que puede suponer
respecto a la que habita en ellos es inferior al 0,50% por lo cual en absoluto puede
decirse gue se trata de una Revision. (...)”

"Esta modificacion del Plan General de Ordenacion urbana de Zaragoza responde
pues a la posibilidad de desarrollar este terreno de manera autonoma y previa al resto
del ambito incluido en el Texto Refundido como AC-44, que ahora se modifica, sin
hipotecar la solucion que pueda disefiarse para el mismo, respetando la estructura viaria
y permitiendo entre Las Delicias y la Almozara la permeabilidad. Asimismo e/
otorgamiento a estos terrenos de la categoria de suelo urbano que les corresponde
supone facilitar que se complete el frente edificado de la Avenida de Navarra,
permitiendo /a rapida sustitucion de unas instalaciones y edificaciones obsoletas, con e/
objeto de que la perspectiva de entrada a la Estacion Intermodal reciba un tratamiento
urbanistico y estético adecuado, en el menor tiempo posible.

Finalmente, el adelanto en la ejecucion de esta pequena porcion proveniente de
/a original AC-44 conllevard, ademdas de la mejora innegable en la imagen del entorno
frontal de la Estacion Intermodal, en el tiempo mds rapido segun la categorizacion
urbanistica del suelo, el efecto secundario de ofrecer, en ese mismo tiempo, la posibilidad
de reinvertir las plusvalias en la ejecucion de las obras previstas en el Convenio firmado
ente las Administraciones Estatal, Local y Autondmica”.

El tipo de ordenacién que se propuso para la manzana resultante era el Al/1, "es
decir, manzana cerrada con patio, en continuacion con la tipologia de ese lado de la
Avenida de Navarra en el tramo comprendido entre la Avenida de Madrid y el Centro
Cultural Delicias”.

La modificacion permitia un cambio de tipologia a ordenacion en manzana abierta
mediante un plan especial:

"Sin perjuicio de lo anterior y dado que con el el Centro Cultural Delicias se
interrumpe la tipologia de zona Al grado 1, y que en la actual ficha de la AC-44 se
contempla la tipologia de A2, con torres de 20 plantas para otros usos manteniendo e/
aprovechamiento total, se permite la posibilidad de cambiar la tipologia hacia edificacion
de tipo singular de gran altura (entre 20 y 30 plantas) mediante un Plan Especial, para
aumentar la permeabilidad entre barrios y hacia el Ebro de forma importante y para
resolver posibles problemas de tréfico que requiriese una nueva calle rodada,
incrementando las zonas verdes, los espacios libres y/o viarios, con un minimo del 40%
de la superficie neta de la parcela que figura en el cuadro siguiente”

La modificacién del Plan permitid acometer la enajenacion de estos terrenos en
septiembre de 2005 y materializar la venta de esta manzana en febrero de 2006, de tal
modo que la Sociedad tuviera liquidez y fondos suficientes para iniciar las obras
encomendadas, sin estar todavia aprobados los instrumentos de planeamiento y gestion
correspondientes al entorno de la Estacion intermodal de Delicias y al entorno de la
antigua Estacion del Portillo. En concreto, permitid el inicio de las obras consideradas
prioritarias para la Expo 2008.

4.3. Modificacion n® 12 del Plan General

El 23 de diciembre de 2005 el Ayuntamiento Pleno aprueba definitivamente la
modificacién n® 12 del plan general de Zaragoza. Esta modificacion supuso que la
anterior area de Convenio establecida en el Plan General de Zaragoza de 2001,
denominada AC-19, pasara a clasificarse como una zona G del Plan General,
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concretamente el area G-19-1, en suelo urbano no consolidado. Las zonas G, segun las
normas urbanisticas del Plan General, corresponden a sectores del suelo urbano no
consolidado de uso dominante residencial, cuya ordenacion detallada esta contenida en
el plan general con nivel de determinacion analogo al del suelo urbano consolidado, pero
que estan pendientes de ejecucion sistematica mediante el sistema de actuacion que en
cada caso se indica.

La modificacion de plan, por tanto, incluyé la ordenacion pormenorizada en el
area de intervencién, por lo que no era necesaria la formulacion de un plan especial, y
modifico los parametros de aprovechamiento respecto a lo establecido en el area de
convenio, de acuerdo con lo acordado en el consejo de administracién de Zaragoza Alta
Velocidad de 4 de marzo de 2005, por lo que se incluia el uso residencial en el ambito,
concretamente en 22.000 m2 de edificabilidad, con un nimero maximo de 220 viviendas.

Tal como se expone en la memoria de la posterior modificacion n° 87 del Plan
General, cuyo contenido se expondra posteriormente, "Ja misma modificacion del plan
general sirvio para ajustar el ambito del sector, de acuerdo con las posibilidades de este
instrumento de planeamiento. Aparte de la calificacion como suelo urbano consolidado de
una pequefa porcion de terreno de propiedad particular, situada ademas fuera de la
manzana de El Portillo, se clasifico como sistema general , extrayéndolo del ambito del
sector propiamente dicho y ordenandolo directamente en la modificacion del plan
general, aquel suelo que debia integrarse en el viario estructurante de la ciudad, sin
perjuicio de los compromisos economicos y de gestion derivados del convenio entre
administraciones y de los cometidos de la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002.

Como consecuencia de la modificacion 12, el ambito estricto de suelo urbano no
consolidado  que quedo calificado como zona G se dotd de una ordenacion
pormenorizada que delimito dos parcelas con aprovechamientos lucrativos —una parcela
residencial y otra terciaria- y otras mas pertenecientes a las dotaciones locales de
comunicaciones, zonas verdes y equipamientos; entre estas ultimas, hubo tres calificadas
como equipamiento publico, bajo las que se previo la creacion de un estacionamiento
publico.

La modificacion ndmero 12 afecto a una superficie de 160.298 m?2, de los que
77.610,54 m2 se clasificaron como suelo urbano no consolidado, en su modalidad de
zona G, y 16.966,35 m?2 como sistemas generales adscritos a la ejecucion de ese sector”.

En cuanto a la ordenacion de las dos parcelas lucrativas, la parcela AL-T se
ubicaba en la parte norte del ambito, junto al vial norte del Portillo, actual calle Escriva
de Balaguer, y la rotonda de la Ciudadania, mientras que la parcela AL-R se ubicaba en el
sur del area, junto a la Avenida de Clavé. La modificacion de Plan General establecio los
siguientes parametros de aprovechamiento:

Parcela AL-T:

Superficie: 3.144,05 m2

Edificabilidad. 28.000 m2 de otros usos distintos de vivienda.
Numero maximo de viviendas: 0

Altura: Libre (cumplimiento de distancias)

Parcela AL-R:

Superficie: 4.300,7 m2

Edificabilidad. 22.000 m2 de uso residencial y 2.000 m2 de uso terciario.
NUmero maximo de viviendas libres: 220

Altura: Segun zonas, B+10 y B+5+2 aticos.
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En cuanto a los equipamientos, se dispusieron en el perimetro del area, entre las
dos parcelas lucrativas, y junto a los viales, para un mejor acceso. Se dispusieron cuatro
parcelas de equipamientos, lo que permitia una mayor flexibilidad a la hora de su
construccion, pudiendo ocupar el equipamiento una Unica parcela o varias. La superficie
total de equipamientos en el ambito ascendia a 15.951,56 m2, repartida de la siguiente
manera:

19.06 Usos deportivo/cultural/espectaculos:

Superficie: 4.785,03 m?2
Edificabilidad: 9.570,06 m2

19.07 Usos deportivo/cultural/espectaculos:

Superficie: 5.706,80 m2
Edificabilidad: 11.413,60 m2

19.08 Usos deportivo/cultural/espectaculos/sanidad y salud:

Superficie: 4.407,87 m?2
Edificabilidad: 8.815,74 m?2

19.09 Servicios de infraestructura :

Superficie: 1.051,86 m?2
Edificabilidad: 0 m2

En la parte central del area se disponia una gran zona libre, planteada con
amplias zonas arboladas y un paseo peatonal en el perimetro interior de las parcelas
lucrativas y los equipamientos, pensado como un area estancial, que contrastara con las
zonas arboladas del parque y permitiera una mejor vision y presencia de los
equipamientos y edificios construidos. La superficie prevista para este gran espacio verde
ascendia a 44.992,17 m2.

En el momento de la aprobacion de la modificacion n® 12 se desconocia el
trazado exacto de la infraestructura ferroviaria que iba a discurrir en subsuelo como
consecuencia de la nueva linea de Cercanias Este-Oeste, asi como su ubicacién dentro
del trazado, pero en la zona Oeste del ambito se preveia un area para la futura estacion
de cercanias del Portillo, de una superficie de 2.022,8 m2 grafiada con lineas
discontinuas. En la memoria de la modificacion n® 12, se decia al respecto lo siguiente:

"Como /a decision sobre la red ferroviaria metropolitana no parece que vaya a
adoptarse a corto plazo y urge la formulacion del planeamiento del drea de El Portillo, se
ha optado por suprimir la prevision expresa de la parcela de infraestructuras ferroviarias
y habilitar al futuro proyecto de urbanizacion, o en su caso un proyecto especifico de
obras, para ubicar el intercambiador o el apeadero de la red en suelos calificados como
espacios libres publicos o viario, o bien integrarlo en la edificacion de una de las parcelas
de equipamiento. En el caso de la red de cercanias discurra tangente a la de ancho
nacional actual, se indica con linea de puntos en el plano de ordenacion el lugar del
intercambiador (IF), que es el mismo previsto en el proyecto de plan especial de
noviembre de 2003”.

En la actualidad, la red de cercanias se encuentra construida y en
funcionamiento, tangente a la de ancho nacional actual, y la estacion de cercanias se
encuentra construida en parte sobre el area IF delimitada de manera discontinua en la
modificacién del Plan.
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Los parametros totales de aprovechamiento fijados por la modificacion n® 12 en
el drea de intervencion G-19-1 eran los siguientes:

Superficie del sector: 77.610,54 m?2
Superficie de sistemas generales adscritos: 16.966,35 m?2
Superficie edificable lucrativa total: 52.000 m?2

Aprovechamiento medio: 0,5498 m2/m?2 .

En la modificacion se considera el sistema de gestidn de compensacion, en su
modalidad de propietario Gnico. En la memoria se justifica esta designacion "de acuerdo
con las clausulas segunda, séptima y novena del convenio suscrito por el Ayuntamiento
de Zaragoza, la Djputacion General de Aragon y el Ministerio de Fomento el 23 de marzo
de 2002 (BOE de 24 de mayo), que comprometieron al Ministerio de Fomento a poner a
disposicion de la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A. los terrenos ferroviarios
afectados por el convenio, y atribuyeron a dicha sociedad la responsabilidad de la gestion
y la ejecucion de la urbanizacion del ambito incluido en la antigua drea de convenio
ACl19.”

Sin embargo, las transmisiones de terrenos entre ZAV y ADIF se han ido
formalizando mediante expropiacion o compraventa. De hecho, en el drea G-44-2 se
realizaron mayoritariamente por expropiacion, ya que ese era el sistema de gestion. Por
otro lado, el Ayuntamiento de Zaragoza no realiza las transmisiones de sus
aprovechamientos hasta la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion, por lo que
en realidad, a la hora de materializar la gestién del ambito nos encontramos con tres
propietarios.

4.4. Reduccidn de la zona de dominio publico ferroviario

El 3 de junio de 2009 la Direccién General de Infraestructuras Ferroviarias del
Ministerio de Fomento, tras recibir informes favorables del Ayuntamiento de Zaragoza,
ADIF y la Subdireccion General de Planes y Proyectos de la misma Direccion del
Ministerio, acuerda “acceder a la solicitud de reduccion de dominio publico ferroviario en
el entorno de la estacion del Portillo en la ciudad de Zaragoza, formulada por la entidad
Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A., con el fin de llevar a efecto el convenio que
suscribieron el Ministerio de Fomento, RENFE (en la actualidad RENFE Operadora y
ADIF), la Diputacion General de Aragon y el Ayuntamiento de Zaragoza con fecha 23-03-
2002, para el desarrollo de una serie de obras ferroviarias y de urbanizacion como
consecuencia de la llegada de las infraestructuras de Alta Velocidad a Zaragoza y, en
consecuencia, autorizar la reduccion de la zona de dominio publico solicitada, segun lo
reflejado en la documentacion técnica realizada por €l ingeniero de caminos, canales y
puertos, D. Alvaro Lerma Rodrigo con fecha de marzo de 2009.”

De este modo, la delimitacion del dominio publico ferroviario queda comprendida
Unicamente a las infraestructuras ferroviarias correspondientes al tunel ferroviario que
discurre paralelo a la calle Escoriaza y Fabro, a la Estacion de cercanias del Portillo
construida en el afio 2008 y sus edificaciones auxiliares, y a las instalaciones todavia
existentes correspondientes a la antigua estacion del Portillo, el parking de acceso y el
edificio de Correos. Una vez aprobada esta delimitacion, se podia proceder a la
desafectacion de los suelos de su uso ferroviario y posterior demolicion de los edificios
auxiliares existentes en el Portillo.
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4.5. Desafectacion de los suelos ferroviarios

El 26 de febrero de 2010 el Consejo de Administracion de ADIF declara la
innecesariedad para la prestacion del servicio ferroviario de dos parcelas ubicadas en el
Portillo:

Parcela A: 50.523 m2

Ocupa la mayor parte de los terrenos del Portillo en los que se ha reducido la
delimitacion del dominio publico ferroviario.

Parcela B: 1.835 m2

Comprende la parcela en la que se ubica el edificio de Correos y zona anexa para
circulacion de vehiculos, junto a la Avenida Anselmo Clavé.

En el mismo Consejo se decide "acordar de conformidad con lo dispuesto en e/
numero 3 del articulo 24 de la Ley del Sector Ferroviario y en los articulos 16.1.r) y 31
del Estatuto de la entidad publica empresarial Administrador de infraestructuras
Ferroviarias, la desafectacion de los referidos inmuebles para su incorporacion al
patrimonio propio del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias”.

De este modo, se produce la desafectacion de la mayor parte de los suelos del

Portillo, exceptuando el area ocupada por la antigua Estacion del Portillo y el parking de
acceso.

4.6. Desafectacion de los aprovechamientos ferroviarios

También el 26 de febrero de 2010 el Consejo de Administracion de ADIF declara
la innecesariedad para la prestacion del servicio ferroviario de los aprovechamientos
urbanisticos de la siguiente parcela:

Urbana: Parcela ubicada en el término municipal de Zaragoza, situada en la
estacién de Zaragoza-Portillo. Tiene forma irregular, alargada en sentido Nort-Sur, con
una extension superficial de VEINTIUN MIL SETECIENTOS SETENTA Y TRES METROS
CUADRADOS (21.773 m2) y los siguientes linderos:

Norte: Terrenos de ADIF, finca registral 28.096.

Sur: Calle Santander.

Este: Terrenos de ADIF, finca registral 28.047 a la que pertenece esta parcela.
Oeste: Calle Sadaba y terrenos de Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A.

Posteriormente, el 31 de marzo de 2010, el Ministerio de Fomento ratifica y
aprueba, a solicitud de ADIF, la desafectacion de los aprovechamientos descritos.

La delimitacion de las parcelas desafectadas se describe en el plano de
Desafectaciones de la documentacion grafica.

4.7. Traslados de dependencias de ADIF

En el mes de octubre de 2009 se inicia en ZAV el expediente de contratacion
para el traslado de diversas dependencias de ADIF a la Cartuja. En concreto, a la Cartuja
se realizard el traslado de los talleres y personal de mantenimiento de la red
convencional y el almacén 312, operativos en el Portillo. Para ello, se realizara
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previamente la construccion de una nueva nave en la estacién de la Cartuja. Las obras de
construccion de la nave y posterior traslado comienzan en abril de 2010 vy finalizan, una
vez realizado el traslado, en septiembre de 2010.

Por otro lado, los sindicatos se ubican en un edificio auxiliar existente junto a la
avenida Clavé, y personal de ADIF se ubica en el antiguo hotel para trabajadores de
RENFE. El traslado de este personal se realiza a diversas areas de la antigua estacion,
gue se acondicionan para el traslado. El expediente de contratacion se inicia en febrero
de 2010, las obras de traslado comienzan en abril de 2010 y finalizan a principios de julio
del mismo afio.

El traslado es un paso previo para la demolicion de los edificios, cuyas
contrataciones se haran seguidamente a los traslados y las obras comenzaran mientras
se realizan los traslados, para dejar el area libre de edificaciones lo antes posible.

4.8. Demolicion de las edificaciones auxiliares

En el mes de febrero de 2010 también se inician en ZAV los expedientes de
contratacion para la demolicion de los edificios auxiliares ubicados dentro de los suelos
desafectados. Dadas las distintas caracteristicas de los edificios existentes, y el diferente
destino del personal que se ubica en los distintos edificios, se plantea realizar dos
contrataciones para estas obras. Por un lado, se realizaran las demoliciones del edificio
de Sindicatos y antiguo hotel de trabajadores de RENFE, y por otro se realizara la
demolicion de las naves vy talleres ferroviarios y la demolicion parcial del parking de la
Estacion.

Las obras de demolicidon comenzaran en abril de 2010 en un caso y en mayo de
2010 en otro. Las obras correspondientes a la demolicion de los edificios de sindicatos y
antiguo hotel finalizan a principios de julio. Para entonces, la mayor parte de las
demoliciones estan ya ejecutadas, terminando las obras de demolicion de talleres a
principios de septiembre de 2010.

De este modo, una vez producidas las demoliciones, se podia proceder a la

cesion anticipada del suelo correspondiente a equipamientos publicos al Ayuntamiento de
Zaragoza, que lo habia solicitado a ZAV.

4.9. Cesiones anticipadas de suelo

La primera cesion anticipada de suelo que se realiza es la de la parcela de
equipamiento de infraestructuras 19.09, para la construccion de una subestacion
eléctrica. A instancias de ADIF se segregd esta parcela de la finca matriz con declaracion
de inexigencia de licencia de parcelacion acordada por el Consejo de Gerencia de
urbanismo del Ayuntamiento de Zaragoza el 12 de diciembre de 2006. Zaragoza Alta
Velocidad autorizé a Endesa la ocupacion anticipada del terreno para desarrollar el uso
permitido por el planeamiento el 18 de octubre de 2007, "sin perjuicio del mantenimiento
de la titularidad del mismo y de los derechos de aprovechamiento inherentes a la
propiedad por parte de Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A., y de su posterior cesion
obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Zaragoza, de acuerdo con las previsiones del
planeamiento urbanistico, una vez de haya desarrollado la gestion urbanistica del ambito
(...)". A fecha de hoy la subestacién de haya construida, aunque no se ha materializado la
cesion anticipada del suelo al Ayuntamiento de Zaragoza lo que, si no se realiza un
expediente administrativo especifico para ello a instancias del Ayuntamiento, la cesion se
materializara en el proyecto de reparcelacion del area de intervencion.
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Las siguientes cesiones que se realizan son en el afio 2010, con motivo del
convenio firmado entre el Ayuntamiento de Zaragoza y la Caixa para la construccién del
Caixa Forum. Dado que en ese momento se preveia la construccion de alguna de las
otras parcelas de equipamiento, el Ayuntamiento solicita la cesidn de las tres parcelas de
equipamiento existentes, la 19.06, 19.07 y 19.08, asi como la cesion anticipada del viario
propiedad de ADIF, comprendido entre las parcelas de equipamiento y la calle Anselmo
Clavé, clasificado como sistema general adscrito al sector. Para ello, ADIF realizara
previamente la solicitud de inexigencia de licencia de parcelacion. Tal como sefiala la
memoria de la modificacién n° 87 del plan general:

"El 29 de junio de 2010, el Consejo de Gerencia Municipal de Urbanismo, a
instancia del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), acordo declarar la
inexigencia de licencia para la parcelacion de la finca registrial 28047, inscrita en el
Registro de la Propiedad 11 de Zaragoza en el tomo 2944, libro 1016, folio 79, y con una
superficie de 80.173 m2, de forma que resultaran las siguientes fincas:

Finca 1. Corresponde a la parcela de equipamiento deportivo, cultural y de
espectaculos 19.07 del drea G-19-1, con una superficie de 5.372,31 m2.

Finca 2. Correspondiente a la parcela de equipamiento deportivo, de sanidad y
salud, cultural y de espectaculos 19.08 del drea G-191-1, con una superficie de 4.407,87
m2.

Finca 3. Correspondiente a una parcela calificada como viario publico en el drea
G-19-1, con una superficie de 1.863,21 m?2.

Finca 4. Correspondiente a la parcela de equijpamiento deportivo, cultural y de
espectaculos 19.06 del drea G-19-1, con una superficie de 4.293,42 m2.

Resto de finca. Calificada como suelo urbano no consolidado dentro del drea de
intervencion G-191-, con una superficie de 64.235,58 mZ2.

El 20 de septiembre de 2010, el Ayuntamiento de Zaragoza acordo aceptar de la
sociedad Zaragoza Alta Velocidad, en concepto de cesion obligatoria y gratuita con
caracter anticipado, las cuatro fincas, 1 a 4, destinadas a equijpamiento y viarios del drea
G-19-1, que se han descrito, cuyo ofrecimiento derivaba de la escritura publica de 16 de
ese mismo mes. La cesion se efectuo de acuerdo con lo previsto por el articulo 24, d, de
la ley 3/2009 de urbanismo de Aragon, reservandose Zaragoza Alta Velocidad los
aprovechamientos lucrativos asociados a esos suelos, gque se materializarian en su favor
en la ejecucion del planeamiento”.

En el mismo acuerdo municipal, el Ayuntamiento pone a disposicion de la Caixa
la parcela 19.08 para la construccion del Caixa Forum, edificio actualmente en
construccion.

4.10. Addenda al Convenio de 23 de marzo de 2002

El 23 de julio de 2012 los socios de Zaragoza Alta Velocidad firman una adenda al
convenio de 23 de marzo de 2012. En dicha adenda se hace manifiesta la delicada
situacion financiera de la sociedad y la necesidad de proceder a la enajenacion de las
fincas resultantes del planeamiento para poder hacer frente al crédito existente y
ejecutar las obras pendientes. En la adenda se enumeran una serie de obras pendientes
que no seran financiadas por ZAV, mientras que se mantienen aquellas obras pendientes
fundamentalmente necesarias para la urbanizacién de las areas G-19-1 y G-44-2 y la
enajenacion de las fincas lucrativas.
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Entre las obras cuya financiacién no correra a cargo de ZAV no figura ninguna
correspondiente al Portillo. Por tanto, en la adenda se mantiene la encomienda a ZAV del
traslado de las dependencias de ADIF a la zona de llegadas de la Estacion intermodal y la
urbanizacion del area G-19-1.

El acuerdo noveno de la adenda expone que, 'paralelamente, se examinaran y

estudiaran las posibilidades de modificacion del planeamiento urbanistico para facilitar la
venta de terrenos propiedad de Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A.”

4.11. Modificacion n°® 87 del Plan General

El 28 de septiembre de 2012 el Ayuntamiento Pleno aprueba definitivamente la
modificacién n® 87 del plan general. La finalidad de esta modificacion es la de excluir del
area de intervencion la parcela de equipamiento publico 19.08 que se califica como
dotacion local de equipamiento privado en suelo urbano consolidado, destinado a usos
cultural y espectaculos. Asimismo, se modifican los articulos 8.2.13 y 8.2.15 de las
normas, en lo que respecta a la regulacién de condiciones especificas de edificabilidad de
elementos concretos del sistema general y dotacion local de equipamientos.

En el punto primero del acuerdo de aprobacion definitiva de la modificacion se
hace referencia a que "en e/ proyecto de reparcelacion que se redacte para la ejecucion
del planeamiento del drea de intervencion G-19-1, los aprovechamientos lucrativos
asociados a la parcela 19.08, se materializaran a favor de Zaragoza Alta Velocidad 2002,
S.A.”

En el punto segundo se hace referencia al acuerdo adoptado por el Consejo de
Urbanismo de Aragdn de fecha 26 de julio de 2012 cuyo contenido es del siguiente tenor
literal: "Rectificar los errores materiales de la ficha del Area G-19-1 del anejo 1V, en su
parte alfanumérica en cuanto a la superficie total de sistemas generales adscritos que
debe ser de 16.966,35 y la edificabilidad de las parcelas de equipamiento que debe ser
2,00 m3/m2"

La memoria de la modificacion justifica la formulacion de la propuesta en el
convenio firmado entre el Ayuntamiento de Zaragoza y la Caixa, por el que el
Ayuntamiento se comprometia a la cesion de la parcela de equipamiento y "a promover
una modificacion del planeamiento urbanistico para la calificacion de la parcela 19.08
como equipamiento privado socio-cultural, posibilitando su transmision a la Caixa
mediante el oforgamiento de la pertinente escritura publica; igualmente quedo
establecido que, si las obras de construccion del "Caixaforum” concluyeran sin que se
hubiera otorgado esa escritura, la parte perjudicada podria requerir indemnizacion por
cuantos dafos y perjuicios hubiera sufrido”.

Por otra parte, la Caixa se obligaba "a no enajenar /la parcela a terceros durante
un periodo de veinticinco afios a contar de la fecha de adquisicion, salvo que el
Ayuntamiento lo autorizara expresamente; ademads, el Ayuntamiento mantendria en todo
momento sus derechos de tanteo y retracto. Asimismo, la Caixa deberia mantener en e/
edificio construido en la parcela durante un minimo de veinticinco afos desde la
terminacion de la construccion "las actividades propias de "CAIXAFORUM” u otras de
similares caracteristicas de interés social, de divulgacion cultural e interés cientifico,
educativo y medioambiental abiertas al publico en general”. El incumplimiento de esta
obligacion por parte de la Caixa, asi como la de construir el edificio en el plazo de tres
anos, salvo que el Ayuntamiento lo prorrogara, facultaria a esta institucion para exigir la
reversion de la parcela con cuanto en ella se hubiera construido, satisfaciendo a la Caixa
el importe equivalente al 80% del precio de adquisicion y el coste integro de construccion
e instalacion del edificio, incrementados por el indice de precios al consumo a que
hubiera lugar.”
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Dada esta situacion, en la memoria se considera que, para que sea posible el
cumplimiento del convenio entre la Caixa y el Ayuntamiento, se considera preciso
plantear la modificacion de Plan General, sustrayendo del area de intervencion la parcela
y calificandola como equipamiento privado en suelo urbano consolidado.

Asimismo, la memoria expone que 'por lo que se refiere al proyecto de
urbanizacion, la parcela 19.08 es limitrofe con la avenida de Anselmo Clavé, ejecutada y
en uso, de modo que no precisa la urbanizacion de la zona para poder ser edificada y
utilizada.

Con la modificacion, la superficie del area de intervencidn disminuye,
manteniéndose los parametros de aprovechamiento fijados en la modificacion n° 12I. La
superficie del sector resultante sera de 73.202,67 m2. Al mantenerse la edificabilidad del
ambito, el aprovechamiento medio resultante asciende también a 0,5767 m2/m2,
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5. Estado actual

5.1. Planeamiento vigente

El planeamiento vigente en el ambito del area de intervencion es el resultante de
la modificacion n® 87 del Plan General. Los parametros de aprovechamiento resultantes
son los siguientes:

Superficie del sector: 73.202,67 m2

Superficie de sistemas generales adscritos: 16.966,35 m2 (23,18%)

Superficie total del ambito: 90.169,02 m2

Sistema de actuacion: Compensacion

Remision a zona: A2

Densidad (viv/Ha): 30,05

Aprovechamiento medio sector: 0,5767 m2/m2,

Cesiones de suelo:

Dotaciones: 11.543,69 m2 (15,77%)

Viarios: 9.222,07 m2 (12,60%)

Zonas Verdes: 44.992, 17 m2 (61,46%)

Cesion total (minimo vinculante, sin SG): 65.757,93 m2.(89,83%)

Los parametros de aprovechamiento de las parcelas lucrativas se mantienen
respecto a los fijados en la modificacion n° 12 del Plan General y son los siguientes:

Parcela AL-T:

Superficie: 3.144,05 m2

Edificabilidad. 28.000 m2 de terciario.
NUmero maximo de viviendas: 0

Altura: Libre (cumplimiento de distancias)

Parcela AL-R:

Superficie: 4.300,7 m2

Edificabilidad. 22.000 m2 de uso residencial y 2.000 m2 de uso terciario.
Numero maximo de viviendas libres: 220

Altura: Segun zonas, B+10 y B+5+2 aticos.

En cuanto a los equipamientos, los parametros de aprovechamiento resultantes,
una vez extraida la parcela 19.08, son los siguientes:

19.06 Usos deportivo/cultural/espectaculos:

Superficie: 4.785,03 m2
Edificabilidad: 9.570,06 m2
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19.07 Usos deportivo/cultural/espectaculos:

Superficie: 5.706,80 m2
Edificabilidad: 11.413,60 m2

19.09 Servicios de infraestructura :

Superficie: 1.051,86 m2
Edificabilidad: 0 m2

Sin embargo, algunas de las mediciones realizadas sobre la cartografia municipal
facilitada difieren de las expuestas en la ficha del area de intervencién. En concreto, son
las siguientes:

Superficie del sector: 73.198,5 m2

Sistemas generales adscritos: 17.132 m?2

Total superficie: 90.370,5 m2

Total superficie zonas verdes: 44.795,48 m?2

Estas mediciones seran las que se tomaran como base para la propuesta de

modificacion de plan general, de tal modo que se corrijan los datos iniciales conforme a
lo reflejado en la cartografia municipal.

5.2. Estado actual del terreno

El ambito del area de intervencion G-19-1 se encuentra rodeado de viales
urbanizados y en uso. Al norte se encuentra la calle Escriva de Balaguer, urbanizada en el
afo 2008 debido a que su ejecucion se considerd prioritaria para la celebracion de la
Expo 2008. Al Este, la avenida de Anselmo Clavé y al Oeste, la calle Escoriaza y Fabro,
que convergen al sur en la glorieta de los Zagries. Aunque estas dos calles se encuentran
urbanizadas y en uso esta prevista su renovacion en el proyecto de urbanizacion del area
G-19-1, junto con la glorieta de los Zagries.

Por tanto, la consideracion de suelo urbano no consolidado de esta area se
refiere en su mayor parte al criterio del plan general de llevar a cabo la extinciéon del uso
ferroviario en el area y a la necesidad de urbanizacion del area interior como parque
urbano.

La zona interior del area de intervencion se encuentra libre de edificaciones fuera

de ordenacion, excepto parte de la antigua Estacion del Portillo y el parking anejo, asi
como el edificio de Correos.

5.3. Infraestructuras existentes

Debido a la reciente urbanizacion de la calle Escriva de Balaguer, la calle cuenta
con todos los servicios urbanos disponibles renovados.

Abastecimiento: Por la acera sur de la calle, contigua a la parcela AL-T, discurre
una tuberia de didmetro 150 de fundicion ductil, en toda la longitud del lindero de la
parcela a la calle.
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Saneamiento: Por la calzada sur del vial discurre una tuberia de didmetro 400,
gue también discurre por el vial peatonal existente entre la parcela AL-T y la subestacion
eléctrica y llega a la estacion de Cercanias del Portillo.

Electricidad: La parcela AL-T se encuentra ubicada al lado de la subestacion
eléctrica, de la que salen canalizaciones de media tension. En este ambito, se encuentra
vigente un convenio entre ZAV y Endesa, y se encuentran realizadas la mayor parte de
las infraestructuras eléctricas, por lo que no existe problema alguno para que la parcela
tenga condiciones de suministro, una vez clasificada como urbana consolidada.

Telecomunicaciones: En el encuentro de la calzada sur de la calle con la rotonda
de la Ciudadania se encuentra una arqueta de telecomunicaciones por lo que se podria
prolongar la linea desde esa arqueta hasta la parcela AL-T por la acera de la calle.

Gas: Por la acera sur de la calle discurre una tuberia de gas de 90 mm de
diametro de polietileno, por lo que seria posible realizar la acometida de gas a la parcela.

5.4. Estado actual de la propiedad

Tras las sucesivas transmisiones y segregaciones que se han ido produciendo en
el ambito, tal como se ha descrito en los antecedentes, nos encontramos con un
parcelario de distintos propietarios y en distintas situaciones: una parcela propiedad de
ZAV, algunas parcelas propiedad de ZAV pero cedidas al Ayuntamiento, dos parcelas
propiedad de ADIF y otras dos, de sistema viario, propiedad del Ayuntamiento. A
continuacion se describe el estado parcelario, segin la numeracion descrita en la
documentacién grafica:

Parcela 1:

Superficie: 8.917,0 m2:

Propiedad: Zaragoza Alta Velocidad 2002,S.A.

Descripcion: Terrenos al Oeste del ambito, junto a Escoriaza y Fabro.

Parcela 2:
Superficie: 989,1 m2;
Propiedad: Zaragoza Alta Velocidad (ocupacion anticipada de Endesa)

Descripcion: Parcela de equipamientos 19.09

Parcela 3: 4.293,42 m2

Propiedad: Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZAV)

Descripcion: Parcela de equipamiento 19.06.

Parcela de terreno ubicada en el término municipal de Zaragoza, situada en la
Avenida Anselmo Clavé, antigua estacién de Zaragoza-Portillo, al lado izquierdo de la

linea Zaragoza a Barcelona por Caspe, frente a los puntos kilométricos 340/725 al
340/910. Tiene forma trapezoidal, con una extension superficie de 4.293,42 m2, y esta
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destinada a Equipamiento deportivo, cultural y de espectaculos, identificada en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Zaragoza con el cddigo 19.06. Tiene los siguientes
linderos: al Norte, finca municipal que forma parte del vial urbano, antiguo enlace con la
AP-68; Sur: terrenos de ADIF (futura zona verde publica 19.10); Este: espacio de paso
publico perteneciente a la parcela de equipamiento denominada 19.07; Oeste: parcela de
infraestructuras 19.09.

Parcela 4:

Superficie: 5.372,3 m2:

Propiedad: Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZAV)
Descripcion: Parcela de equipamientos 19.07

Parcela de terreno ubicada en el término municipal de Zaragoza, situada en la
Avenida Anselmo Clavé, antigua estacién de Zaragoza-Portillo, al lado izquierdo de la
linea Zaragoza a Barcelona por Caspe, frente a los puntos kilométricos 340/725 al
340/910. Tiene forma trapezoidal, con una extension superficie de 5.372,31 m2, y esta
destinada a Equipamiento deportivo, cultural y de espectaculos, identificada en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Zaragoza con el cddigo 19.07. Tiene los siguientes
linderos: al norte, finca municipal que forma parte del vial urbano, antiguo enlace con la
AP-68 y superficie destinada a futura ampliacion de la avenida Clavé: Sur: espacio de
paso publico perteneciente a la parcela de equipamiento denominada 19.08; Este:
terreno destinado a futura ampliacion de la avenida Anselmo Clavé; Oeste: terrenos de
ADIF (futura zona verde publica 19.10 y espacio publico de paso perteneciente a la
parcela 19.06.

Parcela 5: 1.863,2 m2;

Propiedad: Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZAV)

Descripcion: Viario en la Avenida Anselmo Clavé.

Parcela de terreno ubicada en el término municipal de Zaragoza, situada en la
avenida Anselmo Clavé, antigua estacion de Zaragoza-Portillo, al lado izquierdo d lea
linea Zaragoza a Barcelona por Caspe, frente a los puntos kilométricos 340/725 al
340/910. Tiene forma irregular con una extension superficial de 1.863,21 m2 y esta
destinada a viario publico. Tiene los siguientes linderos: al norte, viario publico municipal,
antiguo enlace con la AP-68, en su confluencia con la avenida Anselmo Clavé; al Sur,
terrenos de ADIF; al Este, avenida Anselmo Clavé, y al Oeste, parcelas de equipamiento
19.07 y 19.08.

Parcela 6: 1.434,0 m2

Propiedad: Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZAV)

Descripcion: Viario en la calle Escriva de Balaguer

Al Sur, parcelas 19.09, 19.06 y 19.07.
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Parcela 7: 4.407,9 m2;
Propiedad: Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZAV)
Descripcion: Parcela de equipamiento 19.08.

Parcela de terreno ubicada en el término municipal de Zaragoza, situada en la
avenida Anselmo Clavé, antigua estacién de Zaragoza-Portillo, al lado izquierdo d lea
linea Zaragoza a Barcelona por Caspe, frente a los puntos kilométricos 340/725 al
340/910. Tiene forma irregular con una extension superficial de 4.407,87 m2 y esta
destinada a Equipamiento deportivo, sanidad y salud, cultural y de espectaculos,
identificada en el Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza con el cddigo 19.08.
Tiene los siguientes linderos: al norte, espacio publico de paso perteneciente a la parcela
de equipamiento denominada 19.07; al Sur, terrenos de ADIF; al Este, terreno destinado
a futura ampliacion de la Avenida Anselmo Clavé; y al Oeste, terrenos de ADIF (futra
zona verde publica 19.10).

Parcela 8: 64.134,2 m2
Propiedad: Administrador de Infraestructuras Ferroviarias

Descripcion: Resto de finca matriz. Parcela de terreno ubicada en el término
municipal de Zaragoza, situada en la Avenida Anselmo Clavé, antigua estacion de
Zaragoza-Portillo, al lado izquierdo de la linea Zaragoza a Barcelona por Caspe, frente a
los puntos kilométricos 340/240 al 341/248. Tiene forma irregular, con una extension
superficial de 64.235,58 m2 y los siguientes linderos: al Norte: vial urbano, antiguo
enlace con la AP-68, terrenos de Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A. y parcela de
equipamiento 19.06; Sur: calle Santander; Este: fincas de equipamiento 19.06, 19.07 y
19.08, avenida Anselmo Clavé y finca registral 27371 de ADIF; Oeste: calle Escoriaza y
Fabro y terrenos de Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A.

Parcela 9: 1.835,0 m2

Propiedad: Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

Descripcion: Parcela ocupada por Correos.

Parcela en el término municipal de Zaragoza, situada al lado izquierdo de la linea
Zaragoza a Barcelona por Caspe, frente a los puntos kilométricos 340/967 al 341/027.
Tiene forma irregular con una extension superficial de mil ochocientos treinta y cinco
metros cuadrados (1.835,00 m2) y los siguientes linderos: al Norte, terrenos de ADIF,
finca registral 28.047; al Sur, terrenos de ADIF, finca registral 28.047; al Este, Avenida
Anselmo Clavé; al Oeste, terrenos de ADIF, finca registral 28.047.

Parcela 10: 1.532,3 m2

Propiedad: Ayuntamiento de Zaragoza

Descripcion: Viario en la Avenida Anselmo Clavé.

Al Oeste, parcela resto de finca matriz propiedad del Administrador de
Infraestructuras ferroviarias.
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5.5. Cuadro de fincas aportadas
CUADRO DE FINCAS APORTADAS
- Superficie a
Parcela L Superficie
Propietario efectos de %
aportada aportada computo
1 Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A. 8.917,0 8.917,0 9,41
2 Zaragoza Alta Velocidad (ocupacion de Endesa) 989,1 989,1 1,04
3 Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZA V) 4.293,4 4.293,4 4,53
4 Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZA V) 5.372,3 5.372,3 5,67
5 Ayuntamiento de Zaragoza (cesion anticipada de ZA V) 1.863,2 1.863,2 1,97
6 Ayuntamiento de Zaragoza 1.434,0 1.434,0 1,51
7 Caixa d’Estalvis y Pensions de Barcelona 4.407,9 4.407,9 4,65
8 ADIF 64.134,2 64.134,2 67,67
9 ADIF 1.835,0 1.835,0 1,94
10 Ayuntamiento de Zaragoza 1.532,3 1.532,3 1,62
Total 94.778,4 94.778,4 100,00
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6. Propuesta de modificacion

6.1. Planeamiento propuesto

La modificacion de Plan General propuesta conlleva la division del area en dos
unidades de ejecucion y la permuta de usos y edificabilidades entre la parcelas AL-T y
AL-R, asi como otras modificaciones adicionales, alguna de ellas aparecida como
consecuencia de la tramitacion de la modificacion de Plan General.

1. Propuesta de division de la gestion del area en dos unidades de ejecucion,

En la presente memoria se han expuesto los motivos que llevan a plantear la
division del area en dos unidades de ejecucion, que se pueden enumerar en los
siguientes:

- La division del area en dos unidades de ejecucion permite que se pueda
desarrollar la parte ya desafectada del ambito, en la actualidad paralizada
por la necesidad del traslado del personal de ADIF a la zona de llegadas de la
Estacion Intermodal. parcela se encuentra sobre un terreno que ya ha sido
desafectado de su uso ferroviario.

- Por tanto, en la unidad de ejecucidén prevista desarrollar inicialmente, y
denominada como UE-1, se sitlan los suelos ya desafectados que se
consideran prioritarios para su urbanizacion, que son el parque del Portillo y
los nudos viarios al norte del area. En esta unidad se incluye la parcela de
usos residenciales, AL-R, cuya venta se considera prioritaria y mas factible
en el momento actual.

- En la otra unidad de ejecucion, la UE-2, se ubican los suelos de la antigua
Estacion, pendientes del traslado y posterior desafectacion de los terrenos, la
parcela de Correos, asi como los suelos viarios de la zona Sur y los suelos de
equipamientos. Estos suelos ya han sido cedidos al Ayuntamiento, por lo que
su inclusion en la UE-2 no impide la construccion en las parcelas si fuera
necesario.

- Los costes de urbanizacion se dividen de tal modo que sean similares en
ambas unidades de ejecucion.

- A la UE-1 se le asigna la mayor parte del coste del parque del Portillo y los
nudos viarios al norte del area de intervencion. Por un lado, en la calle de
Escoriaza y Fabro, que permite la prolongacion de la calle Vicente Berdusan,
y por otro, en el cruce entre Anselmo Clavé, Paseo Maria Agustin y calle
Escriva de Balaguer.

- Ala UE-2 se le asigna la superficie que le corresponde del Parque del Portillo
y el resto de urbanizacion de los viarios, que comprende la calle Escoriaza y
Fabro, la parte Sur de Anselmo Clavé y el encuentro de ambas calles en la
glorieta de los Zagries.

- Los costes del traslado de la antigua Estacion y la indemnizacion a Correos
no se consideran como costes de urbanizacion, sino como costes de
Convenio, segln lo expuesto en la modificacién n® 12 del Plan General.

- Si que se consideran costes del area de intervencion las demoliciones de los
edificios de Correos y de la antigua Estacion del Portillo, que se asignan a la
UE-2, por estar dentro de su superficie.
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2. Permuta de usos entre la parcela AL-T y la parcela AL-R:

Se propone la permuta de usos entre la parcela AL-T y la parcela AL-R, de tal
modo que se mantiene la edificabilidad, al aprovechamiento medio y la densidad
residencial del ambito. En el presente documento se ha justificado esta
modificacion por los siguientes motivos:

- No hay necesidad actualmente en el area del uso terciario planteado en la
parcela AL-T. Existe un edificio exclusivo de usos terciarios a escasos metros
de la parcela, concretamente la manzana 1 del area de intervencion G-44-2,
con lo que se cubren las necesidades de usos terciarios en la zona.

- La configuracion alargada de la parcela AL-T, las buenas orientaciones y la
anchura de la edificacion planteada permiten establecer en sus plantas
alzadas viviendas con buenas condiciones de habitabilidad.

- Se mantiene la edificabilidad otorgada por el plan, planteando en la parcela
AL-T una edificabilidad de 22.000 m2 de uso residencial y 2.000 m2 de otros
usos compatibles, mientras que en la parcela AL-R se ubican los 28.000 m2
de terciario. De este modo, se mantiene el aprovechamiento total del area de
intervencion.

- El nimero de viviendas no varia con la modificacion, manteniendo como
maximo las 220 viviendas de la parcela AL-T, lo que supone que también se
mantiene la densidad residencial actual del area de intervencion de 31,4
viv/ha, muy inferior a la de su entorno.

- El uso terciario propuesto ahora en la parcela AL-R se puede contener en la

parcela, ya que estos usos permiten que se use la totalidad de la superficie
de la parcela, sin necesidad de hacer patios interiores. Es mas, es
conveniente para un mejor funcionamiento de un edificio de usos terciarios
que se plantee esta ocupacion.
Teniendo en cuenta que la superficie de la parcela es de 4.300 m2 y que se
plantea una altura de B+6, el area de movimiento de la parcela, sin contar el
area de B+10 propuesta en la esquina Sur, es de 30.100 m2, bastante
superior a los 28.000 m2 de edificabilidad, por lo que la parcela no tiene
inconveniente en albergar la edificabilidad propuesta.

- Para una mayor adecuacion a las ordenanzas particulares del area, la
manzana AL-R pasa a denominarse AL-T, mientras que, del mismo modo, la
parcela AL-T pasa a denominarse como AL-R.

El disefio de la ordenacion volumétrica de la nueva parcela residencial se ha
realizado conforme a los siguientes criterios:

- Se ha buscado la buena orientacion de las viviendas, creando la mayor parte
de ellas en la orientacion norte sur, y en la zona este de la parcela con
orientacion este oeste, ubicando las zonas edificables en el perimetro este-
norte y oeste, y dejando libre la zona sur de la parcela para un mejor asoleo.
En todo caso, se ha buscado la relacion visual de las viviendas con el futuro
parque del Portillo.

- Se propone un area de movimiento de 15 metros de anchura, lo que permite
la creacion de terrazas amplias hacia el Sur o hacia el Este y Oeste y da una
mayor flexibilidad a la solucién definitiva.

- Se plantea una zona de 20 plantas en la esquina noroeste, de forma
triangular con el vértice hacia la rotonda de la Ciudadania, a modo de proa,
manteniendo la idea volumétrica expuesta en la modificacion n° 12 del Plan
General, buscando un elemento singular vertical en el fondo visual entrando
a Zaragoza desde la Avenida Ciudad de Soria. Esta edificacion se plantea con
una zona de mayor anchura, para albergar la mayor cantidad de escaleras de
emergencia y aparatos elevadores necesarios por normativa. Se entiende que
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la mayor parte de estos elementos se podrian disponer en la zona norte,
dejando el resto de orientaciones para las viviendas.

- El volumen de 20 plantas cumple con la normativa de distancias a los
edificios mas cercanos situados en la calle Escriva de Balaguer, tal como se
refleja en la documentacion grafica. Para ello, la Ultima planta se retranquea
2 metros respecto a la alineacion del resto de plantas.

- El resto de los volimenes edificados se plantean de B+10, creando un
contraste con la zona de 20 plantas.

- Dada la condicion irregular de la calle Escriva de Balaguer, y la necesidad de
retranquearse respecto a la calle para cumplir las distancias a edificios, se
crea un zocalo en la planta baja, que permite una mayor profundidad para
los usos comerciales a disponer en esta planta. El retranqueo de las plantas
alzadas al norte permite a su vez plantear una alineacion recta, con un
volumen mas claro y regular.

Adecuacidn al trazado construido de los tuneles ferroviarios,

En los planos de clasificacion del suelo y de calificacion y regulacion del suelo del
plan general de la modificacion se grafia la delimitacion del sistema general
ferroviario en subsuelo resultante segln lo aprobado en el Ministerio de Fomento
respecto a la reduccion del dominio publico ferroviario. Dicha delimitacion
permite regularizar el trazado ferroviario, de tal modo que coincida con la
infraestructura construida en subsuelo.

El Consejo de Gerencia del Ayuntamiento de Zaragoza dio su conformidad a la
propuesta de reduccién de la zona de dominio publico ferroviario aprobada por el
Ministerio, expediente 447.565/2009, con la siguiente condicion 'de que /a
superficie 44.992,17 m? de zona verde denominada 19.10, parte de la cual estd
afectada en subsuelo por las instalaciones ferroviarias, debe ser obtenida por e/
Ayuntamiento de Zaragoza en el proyecto de reparcelacion, en el que se
disociarén al igual que en el ambito de la G-44-2, ambos dominios publicos, el
ferroviario en subsuelo y el de dotacion local publica en superficie.”

Esta condicion se tendra en cuenta en el posterior proyecto de reparcelacion del
area. Para ello, se hace necesario establecer previamente dicha superficie en el
planeamiento, tal como se propone en la presente modificacion, de tal modo que
el proyecto de reparcelacion pueda establecer la division del suelo y de las
parcelas municipales y ferroviarias segun lo establecido en el planeamiento.

Modificacion de la delimitacion de la actual parcela AL-T

La delimitacion actual de la parcela se sita a escasa distancia del tunel
ferroviario construido, quedando en algun punto a una distancia de 1,5 metros
del tunel. Ademas, la direccion de la parcela no es paralela a la del tinel, que
discurre en curva en el tramo coincidente.

Se propone una nueva configuracion de la parcela de tal modo que la distancia
minima de la parcela al tunel ferroviario sea de 6 metros, manteniendo la
superficie actual de la parcela, de 3.144 m2. Asimismo, se regulariza la parcela
en el extremo, para que la construccion del inmueble sea mas sencilla, sobre
todo en las plantas bajo rasante, que la delimitacion actual.

Con la nueva configuracion, la parcela resulta algo mas alargada que la anterior y
mas regular, de tal modo que puede contener un mayor nimero de viviendas
hacia la orientacion Sur.
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Reqularizacién de las superficies de equipamientos:

Al construir el tunel viario y, al mismo tiempo querer mantener un ancho minimo
de acera en la calle Escriva de Balaguer, hizo que la acera invadiera en algln
tramo la superficie destinada a equipamientos, concretamente a las parcelas de
equipamiento 19.06 y 19.07.

En total, la superficie de equipamientos se reduce en 205,83 m2. En Ia
documentacién grafica y en los parametros de aprovechamiento se reflejan las
superficies finales de cada parcela de equipamiento.

Por otro lado, la delimitacion del dominio publico ferroviario y la desafectacion de
los suelos del Portillo reflejo la situacion de la estacion de Cercanias construida.
En la actualidad esta infraestructura no esta reflejada como equipamiento en el
area de intervencion, sino con un area discontinua reflejada con la leyenda IF,
dentro del area calificada como zona verde publica.

En la presente modificacion se propone la delimitacion de la superficie construida
de la Estacion de Cercanias como parcela de equipamiento que se extrae del
ambito del area de intervencion y se califica como Sistema General de
Infraestructuras, perteneciente al ADIF, tanto el edificio principal de la Estacion
como sus instalaciones anexas, correspondientes a salidas de emergencia, cuya
superficie total asciende a 999,6 m2.

Cambio del sistema de gestidon a cooperacion.

Tal como se ha comprobado en los antecedentes a la modificacion, en el ambito
del area de intervencion existen tres propietarios: ADIF, Zaragoza Alta Velocidad
y el Ayuntamiento de Zaragoza.

El area seria de propietario Unico si tanto ADIF como el Ayuntamiento de
Zaragoza cedieran el suelo a Zaragoza Alta Velocidad previamente a la redaccion
de la reparcelacion del area. Pero en el area G-44-2, el Ayuntamiento de
Zaragoza no cedid sus aprovechamientos hasta una vez aprobada
definitivamente la reparcelacion, y ADIF tiene pendiente de transmision los
suelos del Portillo a cambio de las obras pendientes de traslados ferroviarios a
realizar en el Portillo.

Por tanto, aunque la modificacién n® 12 considerd que el area era de propietario
Unico, en realidad no lo es, ni puede serlo hasta que el proyecto de reparcelacion
esté aprobado.

Por otra parte, las cesiones anticipadas realizadas anteriormente al Ayuntamiento
se han producido mediante compraventas de Zaragoza Alta Velocidad a ADIF, al
tener asignada el area el sistema de compensacion. Estas transmisiones se
realizaron en el area G-44-2 mediante expropiacion, con lo que fueron menos
gravosas al evitar los costes asociados.

Por tanto, y segun lo aprobado en la propuesta del acuerdo de la aprobacién
inicial de la modificacion de plan general, se propone la modificacion del sistema
de gestion a cooperacion, manteniendo ZAV la encomienda de la redaccion y
posterior tramitacion del proyecto de reparcelacion, tal como se expone en la
misma propuesta de acuerdo, y se ratifica en el documento de compromisos
firmado por ZAV.
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7. Calificacion de la estacion de Cercanias como Sistema General y extraccion de la
superficie del area de intervencion.

En informe de ADIF recibido en ZAV el 1 de octubre de 2014 se solicita calificar la
parcela de la nueva Estacion de Cercanias como Sistema General, lo que se
propone en la presente modificacion de plan general.

El informe juridico previo a la aprobacion inicial consideraba al ser un bien de
dominio pubico que se mantiene en la nueva ordenacion no deberia computar a
efectos de edificabilidad, por lo que se extrae del area de intervencion, de modo
analogo a lo realizado para la parcela de Caixa Forum en la modificacion n° 87
del Plan General

6.2. Parametros de aprovechamiento resultantes

Los parametros de aprovechamiento resultantes del area de intervencion G-19-1
se han reflejado, tal como se ha comentado anteriormente, segun las mediciones
realizadas sobre la cartografia municipal. Al extraer el ambito del area de intervencion vy,
por tanto, del computo de edificabilidad, la Estacion de Cercanias del Portillo, cuya
superficie asciende a 999,6 m2, los parametros resultantes son los siguientes:

Area de intervencién G-19-1:

Superficie del sector: 72.198,9 m?
Superficie de sistemas generales adscritos: 17.132,0 m2 (23,73%)

Superficie total del ambito (sector + sistemas generales): 89.330,9 m2
Sistema de actuacion: Cooperacion

Remision a zona: A2

Densidad (viv/Ha): 30,47 viv/Ha

Aprovechamiento medio sector: 0,5821 m2/m2,

Cesiones de suelo:

Dotaciones: 11.337,86 m2 (15,70%)

Viarios: 11.435,0 m2  (15,84%)

Zonas Verdes: 41.981,35 m2 (58,15%)

Cesion total (minimo vinculante, sin SG): 64.754,2 m2 (89,69%)

Parcela residencial AL-R (anterior AL-T):

Superficie: 3.144,0 m2

Superficie edificable total: 24.000 m2.
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Ndmero maximo de viviendas: 220

Altura: B+19, B+18, B+10 y Baja
(delimitacion de areas segun plano de detalle de la parcela residencial)

Altura maxima B+19: 62 m
Altura maxima B+18: 59 m
Altura maxima B+10: 35,5 m.

Remision a zona: A2 y segin ordenanzas urbanisticas.

Cumplimiento de distancias B+19: 41,5 m.
Cumplimiento de distancias B+18: 39,5 m.

Area de movimiento planta baja: 2.346,1 m?2
Area de movimiento plantas alzadas: 25.834,3 m?

El area de movimiento, tanto de la planta baja como de las plantas alzadas

supone un 85% de la edificabilidad, lo que admite cierta holgura y flexibilidad para la
solucion arquitectonica del inmueble.

Los parametros de aprovechamiento de la parcela lucrativa AL-R se mantienen
respecto a los fijados en la modificacion n° 12 del Plan General y son los siguientes:

Parcela AL-T (antigua AL-R):

Superficie: 4.300,7 m2
Superficie edificable maxima: 28.000 m2t de otros usos distintos de vivienda.
NUmero maximo de viviendas: 0

Alturas: B+10 y B+6.
(delimitacidn de areas segun plano de calificacion y regulacion del suelo)

Altura maxima B+10: 37,5 m
Altura maxima B+6: 24,3 m

(Se plantea una altura de plantas alzadas de 3,3 m, mas acorde para usos
terciarios que la altura de 3 metros planteada en la parcela residencial).

Remision a zona: A2 grado 4

Cumplimiento de distancias B+10: 25,1 m.

Anchura de la calle Anselmo Clavé: 42 m.

Area de movimiento planta baja: 4.300,7 m?2
Area de movimiento plantas alzadas: 28.773,1 m?2

En cuanto a los equipamientos, los parametros de aprovechamiento resultantes,
una vez extraida la parcela 19.08, vy realizados los ajustes acorde con el vial norte ya
ejecutado, son los siguientes:
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19.06 Usos deportivo/cultural/espectaculos:

Superficie: 4.600,9 m?2
Edificabilidad: 9.201,8 m2 (2 m2/m2)

19.07 Usos deportivo/cultural/espectaculos:

Superficie: 5.685,1 m2
Edificabilidad: 11.370,2 m2 (2 m2/m2)

19.09 Servicios de infraestructura (subestacion eléctrica) :

Superficie: 1.051,86 m2
Edificabilidad: 0 m2

19.11 Servicios de infraestructura (estacion de Cercanias):

Superficie: 999,6 m2
Edificabilidad: 1.999,2 m2 (2 m2/m?2)

6.3. Viabilidad de la actuacion

Los costes asociados al area de intervencion G-19-1 son los siguientes:

Obras de urbanizacion:

Las obras de urbanizacion del Portillo se engloban en dos proyectos de
urbanizacion, aprobados definitivamente por el Ayuntamiento de Zaragoza. Los costes
previstos en los proyectos, a dia de hoy, sin IVA, son los siguientes:

Parque del Portillo: 6.936.249,6 €

Resto de urbanizacion: 8.526.627,14 €

Total obras de urbanizacion: 15.462.876,74 €

Sin embargo, dada la situacion financiera de ZAV vy la reduccién de obtencion de
plusvalias por la disminucién del valor de las parcelas, se han realizado ajustes en los
proyectos de urbanizacion, de tal modo que, sin disminuir la calidad de la urbanizacion,
se ha optado por elementos mas economicos y se han suprimido todos aquellos
conceptos que no se consideraban imprescindibles. Con esta reduccion de costes, el
presupuesto estimado de los proyectos de urbanizacion es, sin IVA, el siguiente:

Parque del Portillo: 4.484.132 €

Resto de urbanizacion: 6.907.928,8 €

Total obras de urbanizacion: 11.392.060,8 €

Las principales partidas que se han suprimido o reducido en los proyectos son,
entre otras, las siguientes:

- Se suprime la pista polideportiva con gradas al sur de la Estacion de
Cercanias, que se sustituye por una losa de hormigén pulido para hacer
actividades deportivas varias, como por ejemplo patinaje sobre ruedas;
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- Se suprimen las pistas de padel previstas al norte de la glorieta de los
Zagries, que se sustituyen por una zona arbolada;

- Se suprimen los canales de agua a distintos niveles previstos entre las zonas
del parque, al norte y al sur, que se sustituyen por zona arbolada y caminos
peatonales.

- La fuente cibernética interactiva se sustituye por una fuente, con
funcionamiento automatizado, mas econdmica y realiza la misma funcion.

- El pavimento del ambito sustituye por losa prefabricada de hormigdn, de las
mismas dimensiones, pero de espesor de 5 cm, en vez de 7 cm, dado que es
suficiente con este espesor para zonas peatonales.

- Se suprimen los alcorques previstos, y se sustituyen por otros mas
economicos;

- Se suprimen las terminaciones previstas en las zonas arboladas de acero
cortén por bordillos de hormigon.

- Se sustituye el mobiliario por otro mas econdmico, pero que sigue
cumpliendo las funciones de calidad exigibles;

A este concepto habria que afadir el coste de las direcciones de obras estimado:

Direccion de obra Parque del Portillo: 169.568 €

Direccion de obra Resto de urbanizacion: 261.224,2 €

Total: 430.792,2 €

También se consideran como costes a asumir por el area de intervencion los
correspondientes a las demoliciones de los edificios existentes: la antigua Estacion del

Portillo, el parking anejo, y el edificio de Correos, cuyos costes son los siguientes:

Demolicion del edificio de Correos:

Coste de la obra segln proyecto: 155.948,5 €
La direccion de obra no tendria coste afnadido ya que se llevaria a cabo por

técnicos de ZAV, tal como se ha realizado en demoliciones previas ejecutadas por la
Sociedad.

Demolicidn del edificio de la antigua Estacion y parking del Portillo:

Coste de la obra estimado segun proyecto: 247.212,6 €
La direccion de obra también se llevaria por parte de técnicos de ZAV, tal como
se ha realizado en demoliciones previas ejecutadas por la Sociedad.

El total de costes a asumir por el area de intervencion son los siguientes:

Total del coste de obras para el desarrollo del drea de intervencion:

- Obras de urbanizacion: 11.392.060,8 €
- Direcciones de obra: 430.792,2 €
- Demolicion del edificio de Correos: 155.948,5 €
- Demolicion de la antigua Estacion: 247.212,6 €

Total: 12.226.014,1 €
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En el area hay que considerar otros costes, aunque es este caso no son
asumibles por el area de intervencion, segun lo dispuesto en la modificacién n° 12 del
Plan General, pero deben ser tenidos en cuenta como costes del Convenio, como son el
traslado de las dependencias de ADIF a la zona de llegadas de la Estacion Intermodal y la
indemnizacion del traslado de Correos. Estos costes suponen:

Traslado de dependencias de ADIF:

Los costes asociados al traslado de dependencias de ADIF al area de intervencion
ascienden a dia de hoy, segun el proyecto de ejecucion del traslado, sin IVA:

Coste de la obra segln proyecto: 7.733.040,44 €
Redaccion de proyecto y direccion de obra: 189.800 €.

Total: 7.922.840,44 €

Desalojo del edificio de Correos:

Tras la reunidn mantenida con representantes de Correos en septiembre de
2011, se llegd al acuerdo de que, cuando sea necesario para ejecutar la urbanizacion del
Portillo, Correos realizara el desalojo de sus dependencias en un plazo aproximado de 6
meses. A cambio, ZAV asume indemnizar a Correos con el coste del valor actual del
edificio, y asume el coste de la demolicion del edificio.

La valoracion del inmueble realizada en julio de 2013 arrojaba un valor de
775.473 €.

Total del coste de obras incluidas en el Convenio:

- Traslado de las dependencias de ADIF: 7.922.840,44 €
- Indemnizacion de Correos: 775.473 €

Total: 8.698.313,4 €

El valor de las dos parcelas incluidas en el area de intervencion, segin tasacion
realizada en diciembre de 2013, es sensiblemente superior al coste total de las obras
asignadas al area de intervencién y también a los costes de las obras incluidas en el
Convenio de marzo de 2002 y su addenda de julio de 2012, por lo que ambas pueden
sostener los costes previstos en el area de intervencion y el desarrollo del area es viable
econdémicamente.

6.4. Efectos de la modificacion sobre el territorio

El caracter de la modificacion propuesta es muy puntual y afecta Unicamente a
dos parcelas, que se permutan los usos y edificabilidades. Una de ellas modifica
ligeramente su delimitacion, pero ambas parcelas mantienen su superficie,
aprovechamiento y edificabilidades. Por otro lado, la modificacion regula las superficies
de equipamientos y zonas verdes existentes en el ambito, ampliando la superficie de
dotaciones publicas.
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Se mantiene el nimero de viviendas del ambito, por lo que se mantiene la baja
densidad residencial, de 30,47 viv/ha.

En el estudio realizado en la modificacion n® 12, ya se concluyd que las
dotaciones locales existentes en el ambito eran amplias y numerosas, y que la superficie
de equipamientos planteada completaba con creces las necesidades del distrito. Por
tanto, no se considera necesaria la ampliacion de dotaciones publicas, mas alla de la
establecida por la construccion de la estacion de Cercanias.

Por tanto, el caracter muy puntual y concreto de la modificacion no ha de tener
un impacto significativo sobre el territorio dada su limitada extension y localizacion. Se
mantiene el sistema viario existente y previsto en el plan general, asi como la superficie
de cesiones publicas.

La propuesta de division en dos unidades de ejecucion no tiene efectos en el
desarrollo del area, mas que permitir que la parte que ya se encuentra desafectada, que
incluye la mayor parte de la superficie del parque, se pueda desarrollar previamente al
traslado de dependencias de ADIF a la zona de llegadas de la Estacién Intermodal.
Ademas, permitira que se pueda enajenar la parcela de usos residenciales y desarrollar el
area de intervencion, por lo que tendra un impacto positivo en la ciudad, al permitir el
uso y disfrute de las zonas verdes previstas y potenciara el uso de los equipamientos
previstos y los ya construidos en el ambito.

6.5. Modificacion de plan general de menor entidad

Se considera que la propuesta de modificacion planteada es una modificacion de
menor entidad, segin lo expuesto en el articulo 40 de la ley 4/2013, Urbanistica de
Aragon, ya que su objeto se reduce a permutar la edificabilidad y los usos de unas
parcelas a otras de la misma area de intervencion G-19-1, sin modificar el
aprovechamiento total del ambito ni el nimero de viviendas del area de intervencion. La
propuesta modifica ligeramente la forma de una parcela, y realiza algunos ajustes para
adecuar la zonificacion a la urbanizacion ejecutada, mejorando puntualmente la
redaccion de algunos aspectos concretos de las normas urbanisticas.

Las modificaciones planteadas, como ya se ha manifestado anteriormente, no
afectan a la ordenacion estructural del territorio, que esta constituida por la estructura
general del territorio y por las directrices del modelo de evolucién urbana, aspectos
ambos que no se ven afectados en absoluto por la presente modificacion de plan general.
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7. Gestion del ambito

El sistema de actuacion del ambito sera, seguin lo establecido en la aprobacion
inicial de la modificacion de Plan General, el de cooperacion, manteniendo la encomienda
de su ejecucion a Zaragoza Alta Velocidad 2002.

Para el desarrollo de la gestion del area de propone la division en dos unidades
de ejecucion de tal modo que en una de ellas, la UE-1 se sitden los suelos ya
desafectados que se consideran prioritarios para su urbanizacion, que son el parque del
Portillo y los nudos viarios al norte del area. En esta unidad se incluye la parcela de usos
residenciales, cuya venta se considera prioritaria y mas factible en el momento actual.

En la otra unidad de ejecucion, la UE-2, se ubican los suelos de la antigua
Estacion, pendientes del traslado y posterior desafectacion de los terrenos, la parcela de
Correos, asi como los suelos viarios de la zona Sur y los suelos de equipamientos. Estos
suelos ya han sido cedidos al Ayuntamiento, por lo que su inclusion en la UE-2 no impide
la construccion en las parcelas si fuera necesario.

Las dos unidades de ejecucion se delimitan de tal modo que sus
aprovechamientos y los costes de urbanizacion sean similares. Los costes de traslado de
la antigua Estacion y la indemnizacion a Correos no se consideran como costes de
urbanizacion, sino costes de Convenio, segun lo expuesto en la modificacion n°® 12 del
Plan General.

Los parametros de las dos unidades de ejecucion son las siguientes:

Area de Intervencién G-19-1:

Superficie actual del area de intervencion: 72.198,9 m2
Superficie de sistemas generales: 17.132 m2

Superficie total: 89.330,9 m?2

Edificabilidad total: 52.000 m2

Aprovechamiento medio: 0,5821 m2/m2.

El reparto de superficies, edificabilidades y aprovechamientos, se realiza del siguiente
modo:

Unidad de Ejecucion n© 1:

Superficie del area de intervencion: 37.914,6 m2
Superficie de sistemas generales: 3.694,5 m2
Superficie total: 41.609,1 m?2

Edificabilidad total: 24.000 m2

Aprovechamiento medio: 0,5768 m2/m?2,

Unidad de Ejecucion n© 2:

Superficie del area de intervencion: 34.284,3 m2
Superficie de sistemas generales: 13.437,5 m2
Superficie total: 47.721,8 m2
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Edificabilidad total: 28.000 m2
Aprovechamiento medio: 0,5868 m2/m?2.

De este modo, el aprovechamiento medio de la UE-1 supone un 99% del
aprovechamiento del area de intervencion, mientras que el aprovechamiento medio de la
UE-2 supone el 101% del aprovechamiento medio del area, por lo que las dos unidades
de ejecucidn tienen un aprovechamiento medio muy similar.

Para el reparto de costes de urbanizacion, se asigna a la UE-1 la mayor parte de
la urbanizacion del parque del Portillo (71,6%), asi como los nudos viarios al norte del
area de intervencion, que comprenden la prolongacion de Vicente Berdusan, al Oeste, y
el cruce entre Anselmo Clavé, Maria Agustin y Escriva de Balaguer, al Este, asi como la
urbanizacion del tramo norte de la Avenida Anselmo Clavé.

En la Unidad de Ejecucion 2 se incluye la parte del parque incluida dentro de su
superficie, lo que supone un 28,4% del coste, y la mayor parte de la urbanizacion de los
viales del resto de urbanizacion, que comprende el tramo sur de la Avenida Anselmo
Clavé, la calle Escoriaza y Fabro y su encuentro en la glorieta de los Zagries. Esta
superficie supone un 63% del coste total de la obra del Resto de Urbanizacion.

Los costes de las direcciones de obra se reparten en funcion del presupuesto de
la obra asignado a cada area de intervencion.

En el caso de las demoliciones, se adjudican por completo a la UE-2, por estar
incluidos los edificios de la antigua Estacion y de Correos dentro de su superficie.

Con estas premisas, los costes de urbanizacion asignados a cada area son los
siguientes:

Unidad de Ejecucion n© 1:

Parque del Portillo (71,6%): 3.210.638,5 €
Resto de urbanizacion (36,8%): 2.542.117,8 €
Direccion de obra del parque del Portillo (71,6)%: 121.410,7 €

Direccion de obra del Resto de Urbanizacion (36,8%): 96.130,5 €

Total costes de urbanizacion: 5.970.297,5 €.

Unidad de Ejecucion n© 2:

Parque del Portillo (28,4%): 1.273.493,5 €
Resto de urbanizacion (63,2%): 4.365.811,0 €
Direccién de obra del parque del Portillo (28,4)%: 48.157,3 €
Direccidn de obra del Resto de Urbanizacion (63,2%): 165.093,7 €
Demoliciones (100%): 403.161,1 €

Total costes de urbanizacion: 6.255.716,6 €.

Del mismo modo que en el caso de los aprovechamientos, se aprecia que el
reparto de los costes de urbanizacion entre las dos unidades de ejecucion es similar.
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