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1. NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

1.1. REVISION DEL PLAN GENERAL DE 2001

La revision del plan general de Zaragoza de 2001 definié un area de intervencién G2/2 corres-
pondiente al entorno de Ia calle de Pedro Echeandia, donde se recogi6 la ordenacion trazada
por el antiguo Servicio de Planeamiento Publico en un proyecto de plan especial referido al plan
general de 1986, aprobado inicialmente por la Comisién de Gobierno del Ayuntamiento de Za-
ragoza el 30 de diciembre de 1998 (expediente 3111810/1998).

Ese proyecto habia sido informado desfavorablemente por la Comisién Provincial de Patrimonio
Cultural de Zaragoza el 18 de febrero y el 22 de julio de 1999, en razén de la ausencia de un
estudio historico-arqueoldgico de suficiente contenido, donde se contemplara «/a peculiar traza
concéntrica del parcelario».

El Servicio de Cultura del Ayuntamiento redacto dos informes, el 22 de marzo y el 4 de junio de
1999. En el primero de ellos, solo se referia la prospeccion arqueoldgica del solar nimero 20 de
Echeandia, entre esta calle y el callején del Saco, que dio un resultado negativo, con acumula-
ciones de escombro que en algunos puntos superaba los tres metros de espesor. Se afiadia
que suele admitirse que el barrio de San Pablo se formo hacia 1210 y que en esa zona han aflo-
rado restos romanos y se ejercio una floreciente industria alfarera desde finales del siglo X, en
alusion al area de esta dedicacion que fue en época andalusi el ambito urbanizado al inicio del
XII.

El segundo informe de Cultura, mas amplio que el anterior, sugeria la relacion del trazado irre-
gular de la actual calle de Echeandia con el parcelario bajomedieval, asi como que «su trazado
y morfologia encajan con la variada tipologia de “adarves” que debieron existir en el sector norte
de la moreria cerrada, espacio urbano en el que se encuentra la actual C/ Echeandia». Se afa-
dia que «el conjunto de fachadas que conforman la margen derecha de dicha calle (espacios
26, 28 y 30), y que no se ve afectado por el PERI, se adaptan a lo que podriamos denominar
“segmento de circulo”, permitiendo establecer la sospecha que los actuales inmuebles pudieran
reproducir parte de la cimentacion de un edificio de caracter monumental de época antigua.
Este fenémeno no es raro en nicleos urbanos con restos romanos, como es el caso de Cérdo-
ba, Tarragona, Mérida o la propia Roma, en donde partes de teatros, odeones, exedras o circos
han sido diagnosticados al comprobarse el fenémeno indicado./ En las fotografias que aporta-
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mos, junto con el plano adjunto, se observan los rasgos indicados. Buscar una explicacién sa-
tisfactoria que justifique si existe realmente una relacién directa entre el trazado de la calle
Echeandia y algtn edificio de época romana no resulta facil ni tampoco se deduce de las ins-
pecciones realizadas in situ (solares 25 y 30).»

El 31 de agosto de 1999, el jefe del Departamento de Planeamiento pidié la redaccién de ese
estudio, puesto que la Comisién Provincial de Patrimonio habia vuelto a considerarlo insufi-
ciente.

La revision del plan general de 2001 mantuvo la ordenacion de 1998, estableciendo en la ficha
correspondiente del anejo IV de las hormas urbanisticas las siguientes condiciones:

Fines de la ordenacién y condiciones vinculantes:
* Recuperacion del tejido residencial, esponjando el espacio interior de la manzana.
* Espacio libre interior privado de uso publico. Acceso desde C/ Echeandia.

Superficie: 1.413 m.

Superficie edificable: 3.438 mzt.

Aprovechamiento medio: 2'43 m?/m?.

Cesion de aprovechamiento al Ayuntamiento: 10%.

Reserva de viviendas protegidas: 0%.

Altura: B+4.

Cesiones de suelo para sistemas: 4'40% para viario.

Sistema de actuacion: Compensacion.

Plazo para presentar el proyecto de reparcelacion: 2 afios.




Hay que advertir que, aunque el plan general incluia la ordenacion pormenorizada del ambito
con nivel de plan especial de reforma interior y sélo precisaba la redaccion de los proyectos de
reparcelacion y urbanizacion, esa ordenacioén requeria para ser eficaz informe favorable de la
Comision Provincial de Patrimonio Cultural de Zaragoza, segun se especificaba en el articulo
5.3.4 de las normas, «Areas afectadas por conjuntos de interés cultural»:

Cuando asi se indique en las correspondientes fichas, por tratarse de sectores calificados como G afectados por
declaraciones de conjuntos y bienes de interés cultural, y sus entornos correspondientes, la eficacia de la orde-
nacién queda pendiente de informe del érgano de la Comunidad Auténoma competente en materia de patrimo-
nio cultural.

Cuando este informe sea favorable, podra proseguirse la tramitacién del procedimiento de reparcelacion una
vez que el Ayuntamiento quede formalmente enterado.

Cuando el informe cultural sea desfavorable, debera tramitarse un plan especial para recoger los cambios en la
ordenacién que sean precisos, en los términos previstos por el articulo 5.3.3 de las normas.

Asi pues, el plan especial de 1998 y la revision del plan general de 2001 pretendian aunar el
esponjamiento del ambito con el mantenimiento, muy poco alterado, de la calle de Echeandia,
de forma que se creaba un espacio libre de propiedad privada y uso publico interior a la manza-
na y accesible desde dicha calle a través de un paso en planta baja que seguia aproximada-
mente la traza del extinto callejon del Saco.



1.2 ACTUACIONES POSTERIORES A LA REVISION DEL PLAN GENERAL CON
OBJETO DE IMPULSAR LA URBANIZACION DEL AMBITO

1.2.1. CAMBIO DEL SISTEMA DE ACTUACION POR COOPERACION

Como consecuencia de una peticién de los vecinos referida a esta area y la proxima G2/1 (ex-
pedientes 009251/2002 y 009245/2002), y después de abrirse un expediente 0833718/2008 a
solicitud del Servicio Juridico de Ordenacién y Gestion Urbanistica, en febrero de 2010 se puso
en marcha la tramitacion del cambio del sistema de actuacion previsto por la revisién del plan
general, de compensacion, por el de cooperacion, en el que la iniciativa de la gestion y la ejecu-
cién de la urbanizacién corresponde al Ayuntamiento. La razén estribaba en lo irreal de esperar
que los propietarios del ambito iniciaran espontaneamente el proceso, las dificultades de operar
mediante una junta de compensacion y la progresiva degradacion del area, llegada a tal punto
gue hoy no queda en su interior ningun solar edificado, si se exceptlia una construccion interior
en la trasera del nimero 31 de la calle de San Pablo, con unos 183’50 m? construidos, dedicada
a almacén de muebles.

1.2.2. EXPROPIACION DE SUELO EN CALLE DE BOGGIERO, 24

Todavia el 1 de agosto de 2008, el Consejero Delegado del Area de Infraestructuras y Partici-
pacion Ciudadana del Ayuntamiento aprob¢ el proyecto de obras ordinarias, redactado de oficio,
para la remodelacion del entorno de la calle de Miguel de Ara, que afectaba fundamentalmente
al area de intervencion G2/1 y en menor medida a la G2/2, dentro de la que se situaba una pe-
quefia parte de la plaza formada ante la fachada del Oasis.

Para ejecutar esta urbanizacion, el 7 de octubre de 2008 se pidioé al Servicio de Administracion
de Suelo y Vivienda, desde el Area de Infraestructuras y Participacion Ciudadana y la Direccion
de Servicios de Planificacion y Disefio Urbano, que fueran expropiados con trémite de urgencia
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los terrenos pertenecientes a la finca numero 24 de la calle de Boggiero precisos para completar
la plaza. La expropiacion se llevé a cabo, advirtiéndose expresamente que se trataba de una
actuacion provisional, por lo que ese suelo entraria a formar parte en el futuro de la reparcela-
cion del area como aportada con derecho a aprovechamiento urbanistico; igualmente seria fac-
tible la modificacion de la urbanizacién en ese pequefio ambito.

1.2.3. PROYECTO DE PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE 2008

Por otra parte, el Servicio de Estudios Urbanos y Planes Integrales elaboré un proyecto de plan
especial en noviembre de 2008, donde se planteaba una maodificacién de la ordenacién conteni-
da en el plan general de 2001. El proyecto mantenia la alineacidn trazada en 2001 para la calle
de Echeandia, que quedaba con una anchura variable, comprendida entre los 2’50 y los 4 6
4’50 metros. Se mantenian también el aprovechamiento medio atribuido por la revision del plan
general (2'43 m%/m? y la altura de cinco plantas (B+4) para la edificacion. Es de advertir que,
tanto en el plan general de 2001 como en este proyecto de modificacion, el tramo afectado de la
calle de Echeandia, con la anchura citada, quedaria flanqueado por edificios de cuatro plantas y
cuatro mas atico, lo que supondria, en ambos casos, una proporcion de la altura con respecto a
la anchura de 3 a 4’8, cuando en las zonas A1 y A2 del plan general esa proporcion es de
1'50:1.




En cuanto al patio de manzana, se mantenia su afeccién por una servidumbre de uso publico,
pero se desplazaba su acceso de la calle de Echeandia a la de Boggiero, para beneficiarlo con
la construccién de la nueva plaza prevista en el area G2/1. De este modo, desaparecia el vesti-
gio del callején def Saco que en 2001 se habia mantenido, algo rectificado y sélo en la planta
baja de la nueva edificacion residencial ordenada.

En ese proyecto se proponia, con buen criterio, excluir del ambito del area G2/2 los patios trase-
ros de los solares recayentes a la calle de San Pablo (numeros 23, 25, 27 y 29), que aumenta-
ban el numero de pequefios propietarios innecesariamente, no procuraban ninguna ventaja a la
ordenacion del area por su situacion en el interior de la manzana y, en cambio, perjudicaban a
los inmuebles que de ese modo se verian privados de parte de su superficie y de un espacio
libre que compensaba los altos valores consolidados de la ocupacion y la superficie edificada.
Asi pues, esa parte del ambito original, que afectaba a 5722 m? de suelo, quedaria calificada
como zona B1/1 del suelo urbano consolidado y carente en la practica de edificabilidad, ya que
en las cuatro parcelas de San Pablo a las que pertenecian las porciones que la componian ha-
bia edificios cuya superficie edificada superaba la atribuida por el plan general.

El resto del ambito constituia el area G2/2 reformada, a la que se atribuia una superficie de
1.374'30 m?, de la que se descontaban 6239 m?, correspondientes al callején del Saco, en cali-
dad de viales preexistentes que no contaban a efectos de edificabilidad; como resultado, la su-
perficie edificable del area se calculaba sobre un terreno de 1.311°91 m?, lo gue suponia
3.187'94 m?. Se preveia una cesion con destino a viario de 116’75 m? (8'50%) y una servidum-
bre de uso publico (ademas del espacio libre anterior) en 38 m? de suelo recayente a la calle de
Boggiero que en planta baja debian dedicarse a porches.

De la ordenacién propuesta resultaban unas longitudes de alineacion a vial de 88 metros y de
alineacién a patio de manzana de 32’5, con planta baja, tres alzadas y atico retranqueado cinco
metros; aunque se evaluaba el nimero de viviendas posibles en treinta (cifra orientativa, puesto
que no hay limitacion de densidad), con esas dimensiones seria dificil ubicarlas todas.

Finalmente, el proyecto de plan especial de 2008 recogia la propuesta de creacion de estacio-
namientos para los residentes contenida en el plan integral del centro histérico de 2005, y pro-
ponia la creacion de un estacionamiento mancomunado de tres plantas bajo rasante, donde se
alojarian sesenta plazas, el doble del nimero aproximado de viviendas del area.
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1.3. NECESIDAD DE LA MODIFICACION. PROPUESTAS PRECEDENTES

Desaparecido el Servicio de Estudios Urbanos y Planes Integrales, el expediente iniciado paso
al Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion, se inicié la redaccion del proyecto de re-
parcelacion del drea de intervencion G2/2 y, al mismo tiempo, de una modificacién sustancial de
los criterios de ordenacion. Puesto que esta modificacion afecta a la delimitacién del area, con
paso de una porcion de su superficie de suelo urbano no consolidado a consolidado (B1/1) y de
otra de consolidado (B1/1) a no consolidado, se entiende adecuado encauzarla ahora como
modificacion de plan general y no como plan especial.

Segun nuestro criterio, el abandono en que el area lleva sumida desde hace ya mucho tiempo
radica, entre otras cosas, en una estructura urbana incompatible con las necesidades residen-
ciales actuales, especialmente por la desproporcién entre la densidad edificada y la anchura y
trazado del viario, que no es fruto de una herencia histérica sino de su degradaciéon por aplica-
cién de tipos e intensidades de edificacion que no son adecuados para ella.

En definitiva, el criterio de esta Direccion es que, ademas de la modificacién en la delimitacién
del area ya mencionada se estudie una solucién mas favorable a la calidad del espacio publico
y a las posibilidades de recuperacion del area y, por extension,de regeneracion de su entorno.

Dificulta mucho también el desarrollo del ambito una estructura de la propiedad demasiado
fragmentada, que exige la iniciativa conjunta de varios propietarios que, por separado, tienen
poco que ganar. La revalorizacion de un area deteriorada al extremo de no quedar hoy ningdn
edificio en pie, podria llegar de una actuacion de suficiente entidad, pero muy dificiimente de
sucesivas construcciones residenciales de tamario reducido, aisladas en medio de solares va-
cantes.

Tampoco puede verse como solucién una reduccion de la edificabilidad por debajo de los valo-
res admitidos por el plan general en 1986 y 2001 y de los consolidados en el entorno, porque
presumiblemente tendrian como consecuencia la inactividad y la perpetuacion de la zona en su
estado actual.

Y, con todo esto, alin deberia de valorarse la proporciéon entre los costes de urbanizacion y edi-
ficacion, y el beneficio privado derivado de la promocién de viviendas en esta parte del barrio de
San Pablo, y las posibilidades de éxito de una iniciativa particular tan fragmentada en un mo-
mento de abundante oferta de suelo e inmuebles de uso residencial.

Plano de Zaragoza (ca. 1712) Plano de Casanova (1769)
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La estructura viaria del ambito, basada en un tramo de la calle de Echeandia con planta en arco
de circulo de directriz norte-sudoeste, y en un callején sin salida transversal, aparecia ya refle-
jada en los planos de la ciudad mas antiguos que se conservan, como el Plano de la ciudad,
castillo y contornos de Zaragoza, capital del Reino de Aragén de 1712 o el plano anénimo,
practicamente idéntico y datable por la misma fecha, que se conserva en el Servicio Geografico
del Ejército (n® 110). Es de notar que el conocidisimo plano de Casanova de 1769 no recoge
correctamente el trazado viario de este ambito, lo que demuestra que su exactitud no es la que
suele suponérsele.

Parece evidente que las callejas citadas son pervivencias de una formacién anterior a la orde-
nacién planificada de la poblacién del sefior Rey o barrio de San Pablo (ca. 1200), tal vez de
origen musulman.

En la Comisién Provincial de Patrimonio de Zaragoza se sugirié en su dia la posibilidad de que
las trazas de la calle de Echeandia y el callején del Saco, que junto con los linderos interiores
del parcelario tienden a una estructura claramente radiocéntrica centrada en el punto de infle-
xién de Echeandia y que tanto recuerdan formaciones como la visible en el plano de Casanal de
1911 en la zona de la Verdnica donde sesenta afios después apareceria el teatro romano, fue-
ran pervivencia de una construccion antigua provista de graderio semicircular. Aunque no hay
por el momento ninguna constancia arqueolédgica, debera tenerse presente esta posibilidad en
su momento.

Parcelario en C/ Verdnica (Casafal, 1911) Parcelario en C/ Echeandia (Casarfial, 1911)

En la publicaciéon Colonia Caesaraugusta. La ciudad de Augusto (El Periodico de Aragén/
Ayuntamiento de Zaragoza, 2014), se reprodujo una maqueta de la ciudad romana donde se
representaba el circo al oeste de la muralla bajoimperial y alineado, se sur a norte, con el su-
puesto anfiteatro romano del hotel Palafox. Si esto hubiera sido asi, el tramo curvo meridional
del graderio quedaria bajo la plaza de Echeandia, mas o menos conforme a la hipétesis ex-
puesta mas arriba. No obstante, la maqueta no parece apoyada por méas datos que los que ya
conocemos, y en ella se ve que, de haber estado ahi el circo, hubiera interrumpido la prolonga-
cién hacia el oeste del decumano maximo de Caesaraugusta.

Si puede haber dudas mas o menos fundadas en relacion con la estructura de la ciudad antigua,
no parece que puedan atribuirse las atipicas caracteristicas del viario en el ambito de estudio a
patrones urbanisticos propios de la ciudad islamica por el hecho de que el tramo curvo de la
calle estuviera dentro de la moreria cerrada o en sus inmediaciones, entre otras cosas porque
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en estos recintos, creados por las ciudades cristiano-feudales a partir del siglo Xlll, no operaban
las leyes del derecho civil isldmico, ya que la propiedad de las casas no era de sus habitantes.
Cabria suponer el viario de la moreria y su entorno inmediato fuera herencia de un barrio ante-
rior andalusi, intermedio entre los ensanches taifas planificados de la puerta de Sinhaya y del
Campo del Toro, lo que no es en absoluto improbable. En efecto, la moreria cerrada es una
creacion de algun momento del siglo XllI, posterior a la planificacién de San Pablo, y sin embar-
go parece claro que esta zona del parcelario es anterior a esta actuacion, pudiendo identificarse
con el nucleo urbanizado en las inmediaciones del mercado que aparece documentado ya en el
ultimo cuarto del siglo XII.

Por otra parte, no hay que olvidar que el callejero de las ciudades cristiano-feudales de esta
época, exceptuados ciertos burgos planificados, abundaba también en calles tortuosas, estre-
chas y oscuras, a veces sin salida y frecuentemente formadas como consecuencia de reiterados
abusos de los particulares sobre el suelo publico. Del mismo modo que el Islam, sobre todo en
épocas ya avanzadas en la consolidacion de las estructuras estatales, practicaba una planifica-
cién urbanistica regular suficientemente acreditada en los ensanches saraqustis del siglo Xl,
gue solo con el paso del tiempo fue sufriendo abundantes deformaciones amparadas por el pri-
vatismo del derecho civil musulman.
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Situacion hipotética del area sureste de Saraqusta en el siglo XI (Ramoén Betran, 2005)

En el caso concreto que se estudia, seria plausible que el tramo curvo de la calle, el murion ha-
cia el sur en su encuentro con el tramo recto proveniente de San Pablo, y el callejon del Saco
fueran vestigios de la convergencia primitiva del viario proximo a la moreria o interior a ella ha-
cia la puerta abierta en el pafio norte de su cerca perimetral, conforme al mismo principio mor-
fologico que dio origen a las calles en tridente en las inmediaciones de tantas puertas de ciuda-
des.
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Ndcleo original de la Poblacion del Sefior Rey La Poblacion del Sefior Rey y la moreria cerrada
(Ramoén Betran, 1992) en la baja Edad Media (Ramén Betran, 1992)

Como conclusion, hoy por hoy no es posible resolver si las peculiaridades del callejero y el par-
celario del entorno de Echeandia se deben a las pervivencias del viario conformado en los pri-
meros tiempos de la Zaragoza feudal o incluso en época andalusi, o si manifiestan la presencia
de un edificio monumental anterior, probablemente de época romana, posibilidad que carece de
testimonios arqueoldgicos y documentales. Mas fundado estara cualquier juicio cuando puedan
ejecutarse las pertinentes prospecciones arqueoldgicas, motivadas precisamente por el desa-
rrollo del planeamiento y dificultadas hoy por pertenecer los solares afectados a propietarios
particulares, como en su momento indicé el Servicio de Cultura. Por el momento, la ordenacion
que se proponga debera aunar una ordenacion mas adecuada para soportar una vida urbana
normal con el respeto por las estructuras heredadas, conocidas o por conocer.

Hay que advertir también que hasta el siglo XIX la estrechez de calles como las de Echeandia,
e incluso como las demas del barrio, de anchuras rara vez superiores a cinco metros, venia
compensada por edificios de altura mucho menor que la actual y amplios espacios libres priva-
dos en el interior de las parcelas, especialmente hacia el eje de las manzanas. La reedificacion
especulativa de la segunda mitad del XIX y comienzos del siglo XX, con sucesiva adicion de
plantas y crecimiento hacia el fondo, llevé al barrio de San Pablo a un hacinamiento a todas lu-
ces excesivo, que sumo a las dificultades de circulacion motivadas por el progresivo incremento
del trafico rodado carencias de asoleo y ventilacion de las viviendas, y falta de espacios libres
que permitieran una adecuada renovacion del aire y el esparcimiento de los habitantes.

Tras la ejecucién en la segunda mitad de la década de 1920 de la drastica apertura de la calle
del Portillo (actual Conde de Aranda) para dar salida al Coso y al barrio hacia el exterior de la
ciudad por el oeste, el plan de reforma interior firmado por Regino Borobio y José Beltran en
1939 y aprobado definitivamente &n 1942 recogié un proyecto de plan especial del barrio de
San Pablo en curso de formacion, donde se replanteaba radicalmente la intervencién en el area;
se desestimaba la apertura de nuevas vias de gran capacidad e incluso se limitaba al maximo el
ensanchamiento de las calles, despejando en cambio los patios de manzana para ocuparlos con
jardines y espacios libres privados. En esto el plan estaba al corriente de las tendencias ya im-
perantes en el norte Europa, donde se tendia a desestimar operaciones de destripamiento a lo
Haussmann, tan caras y dificiles de gestionar como destructivas de patrimonio histérico y social,
prefiriendose en cambio el esponjamiento (gelockerung) mediante vaciados puntuales y disper-
sos logrados por eliminacién de pequefias manzanas completas o casi completas ahi donde
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fuera mas beneficioso y las secuelas en forma de medianeras vistas o calles llenas de entrantes
y salientes fueran menores.

E! plan de 1939 calificaba el sector de Echeandia como uno de los principales focos de insalu-
bridad del centro de la ciudad, junto con el Boteron y el area Cerdan-Audiencia; como excep-
cion, proponia la creacion de una plaza de tamafio medio en el lugar de la calle de Echeandia y
el callejon del Saco. Aungue la decision de crear un espacio libre en un lugar tan congestionado
parece correcta, se planteaba con un contorno perfectamente rectangular poco sensible a la
estructura histérica y al caracter del ambito.

La plaza no se ejecutd. A comienzos de la década de 1980, el equipo madrilefio dirigido por Al-
fonso Fernandez de Castro, contratado para redactar un plan especial de proteccion del casco
historico de Zaragoza, con expediente de declaracién como conjunto histérico incoado el 29 de
marzo de 1978, propuso formar una plaza de contorno mas irregular en el encuentro de la calle
de Echeandia con Boggiero. Este nuevo espacio, presente tanto en el avance de julio de 1981
como en los proyectos de plan especial de julio de 1982 y marzo de 1983, formaba parte del
grupo de plazuelas que se preveia formar vaciando las esquinas de varias manzanas del barrio,
que debia contribuir a la creacion de una red dispersa de espacios libres publicos completada
con la apertura de dos recorridos peatonales transversales a algunas manzanas, que unirian,
con trazado de resultados inciertos, Predicadores con Boggiero y, mas al este, con San Blas.
Por ultimo, en algunas manzanas se contemplaba la formacién de espacios libres privados inte-
riores que recordaban los previstos en 1939.

A diferencia del plan de Borobio, la plazuela de Echeandia se llevé ahora justo al encuentro de
esta calle con la de Boggiero. Segln planos de ordenacién como el numero 13, la plaza adopta-
ria un contorno irregular formado por estas dos calles a este y sur, el callejon del Saco al nor-
deste y linderos con parcelas al norte y el oeste. El plano 3 limitaba, en cambio, el fondo de la
plaza, haciéndola llegar desde Boggiero al arranque del callejon citado, y completandola con un
ensanchamiento del tramo inmediato de Echeandia. La actuacioén se completaba con una pla-
cita triangular formada por expropiacion de dos pequefiisimas parcelas en el encuentro de los
tramos recto y curvo de Echeandia, y otra placita de esquina en el encuentro de Echeandia con
San Pablo. En las fichas del tomo Il del proyecto de ptan especial de marzo de 1983 correspon-
dientes a las manzanas 39 y 40 del poligono 2 (oceste y este de la calle de Echeandia), se reco-
gia la segunda de las propuestas descritas, especificandose que para la obtencién de los dos
pequerios espacios libres de la manzana oriental se actuaria por expropiacion, y que se emplea-
ria el sistema de cooperacion para la formacién de la plazuela del encuentro de Echeandia con
Boggiero y el callejon del Saco, y para la creacidén de un irregular y poco convincente espacio
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libre privado mancomunado interior a la manzana, accesible desde una prolongacién del
callejon del Saco definida como servidumbre de paso en la planta baja de un edificio.

0 e | =
~/ i B .
. --l__,l-'t_ -_'-:h

Aunque el plan especial fue aprobado inicialmente el 10 de marzo de 1983, la tramitacién no
paso de la informacion pulblica y la ordenacion del centro historico fue confiada a la revision del
plan general, por entonces en curso.

Los planes generales de 1986 y 2001 renunciaron a formar una plaza en este lugar, para man-
tener el viario actual sin mas alteracion que minimos ensanches puntuales. Como se ha dicho,
en el momento actual el deterioro ha alcanzado tal magnitud que todos los edificios del area han
ido siendo demolidos.
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2. PROPUESTA DE MODIFICACION DE LA ORDENACION

Tal y como se ha indicado, en 2008 el Servicio de Estudios Urbanos y Planes Integrales plante6
crear un espacio de uso publico en el interior de la manzana, accesible desde la calle de
Boggiero por un paso abierto en la planta baja de un nuevo edificio de cuatro plantas y atico que
bordearia la calle de Echeandia, mantenida casi en su estado actual.

La propuesta, nunca tramitada, se considera en principio adecuada, aunque su concrecion for-
mal pueda mejorarse. Por una parte, un espacio libre interior seria en si mismo poco atractivo v,
por tanto, de poca eficacia social, ya que estaria totalmente rodeado por traseras de edificios
actuales o nuevos, seria accesible sélo por un paso privado, estaria mal soleado y tropezaria
con los problemas de conservacion propios de los ambitos que deben ser mantenidos por unos
propietarios y disfrutados por toda la ciudad; segun la experiencia, su uso ciudadano seria mi-
nimo, podria convertirse en un lugar sucio e inseguro (o percibido como inseguro, lo que a
efectos practicos seria igual) y tal vez acabara por cerrarse, incluso clandestinamente, a no muy
largo plazo.

Por otra parte, aunque mejorara las condiciones de las nuevas viviendas del area, la solucién de
2008 no evitaria que el espacio publico siguiera siendo mezquino y, por ejemplo, las construc-
ciones existentes en el lado oriental de la calle de Echeandia se enfrentaran a una fachada con-
tinua de cinco plantas a unos tres metros de distancia.

Por fin, este tipo de espacios semipublicos no corresponde a la tradicidon morfologica de la ciu-
dad medieval, de modo que, aun pretendiendo mantener las lineas heredadas con pocas varia-
ciones, induce en realidad una innovacién contraria a su esencia.

En nuestra opinién, no se debe tratar tanto de mantener de un modo literal la trama viaria ac-
tual, congelandola en un momento discutible, sino de mejorarla con criterios acordes con los
mecanismos tradicionales de evolucién del espacio publico. Para empezar, porque la conserva-
cién deberia operar en las tres dimensiones y no sélo en planta, e implicaria la recuperacion de
la relacion original entre la altura de la edificacion y la anchura de las calles; lo contrario seria
afianzar un incremento de densidad que bien puede calificarse de deterioro.

Con estos criterios, la Direccion de Planificacion y Disefio Urbano ha propuesto una modifica-
cidn del plan general que ordenara un espacio libre de uso y también de dominio publico, for-
mado como lo hubiera hecho una plaza tradicional y no como un precario espacio semipublico.
El Ayuntamiento pleno aprobé inicialmente la maodificacion 138 el 22 de julio de 2016.

Es importante advertir que la nueva propuesta mantiene el trazado de la calle de Echeandia e
incluso de casi todo el callejon del Saco, no alterandolos sino completandolos con una caracte-
ristica plazoleta como tantas formadas en el encuentro de calles oblicuas en ciudades de origen
medieval; por su forma, la plaza manifestara con toda evidencia el trazado original de las calles,
percepcion que adn puede reforzarse con un adecuado tratamiento del pavimento, la vegetacion
y el mobiliario urbano; en este aspecto, la nueva plaza se atiene a pautas similares a las que en
su dia dieron lugar a la dispuesta en el encuentro de las calles de las Armas y Sacramento por
el plan especial de la manzana comprendida entre estas dos calles y las de Casta Alvarez y
Mayoral (1999), o a otras intervenciones recientes en el casco zaragozano.

Si, como pensamos, el origen del trazado viario de esta zona de San Pablo esta en el direccio-
namiento del viario hacia la puerta de acceso de la moreria cerrada o de un arrabal islamico
anterior a la conquista feudal de la ciudad, entraria dentro de lo posible, incluso, que una plaza
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semejante a la propuesta hubiera existido en un tiempo remoto, antes del adensamiento edifi-
cado consiguiente al progreso demografico del barrio de San Pablo.

Superficio total dal &mbito: 1.673'43 m2

Superficle aportada: 1.403'42 m2

Superficle edificable minima de equipamienlo piblico
{en planta baja del cuerpo de cinco plantas): 500 m2

Superficle edificable minlma de otros usos lucrativos
en planta baja (incluso zaguanes y escaleras): 400 m2

Superficie edificable residencial maxima: 3.010 m2

SUPERFICIE EDIFICABLE LUCRATIVA TOTAL: 3.410 m2

>3.910 m2

SUPERFICIE EDIFICABLE REAL TOTAL:

Estudio para la reordenacién del area G2/2 (solucién provisional)

Por su conformacion, la nueva plaza se atendria a criterios analogos a los que en los Ultimos
afios han dado lugar, con resultados de calidad dispar, a las plazuelas formadas junto con la
edificacion en los encuentros de las calles de Olleta con Alcober, Palomar con Manuela Sancho,
o Antonio Agustin con Cadena, que vienen a repetir las pautas formativas de las plazuelas de
San Braulio, San Roque, Ecce Homo, Corona y otras caracteristicas de la ciudad vieja.

Por su superficie, la plaza, de unos 410 m?, seria sin duda pequefia, pero superaria holgada-
mente los 200 m? que, en términos abstractos, pueden considerarse limite inferior de una pla-
zuela o plazoleta urbana, y encajaria en las dimensiones que algunos autores han considerado
idéneas para plazas vecinales. Christopher Alexander recomendé en Un lenguaje de patrones
(1977) hacerlas siempre menores de lo acostumbrado, dando a cada uno de sus lados unos 14~
18 metros y nunca mas de veintiuno. Por una parte, indicaba el autor, una plaza da la impresién
de estar desierta en cuanto hay mas de 30 m? por ocupante, y es facil juntar a las doce o cator-
ce personas necesarias para evitar esa sensacion en plazuelas de 360-420 m?. Por otra parte,
dieciocho o veinte metros es la distancia maxima que permite distinguir con nitidez los rostros
de las personas y percibir sus voces, de modo que se hace posible una intensa relacién entre
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los ocupantes de la plaza. Mas recientemente, el arquitecto danés Jan Gehl ha dado razones
analogas para recomendar hacer siempre las plazas menores de lo que en un primer momento
se hubiera pensado (La humanizacioén del espacio urbano, 1971; Ciudades para la gente, 2010).

Puede comprenderse mejor la magnitud propuesta comparandola con las de otras plazas de la
ciudad histérica, recogidas en el cuadro siguiente (salvo que se indique lo contrario, se incluye
la superficie de las calles laterales):

PLazA SUPERFICIE APROXIMADA (m?)
Encuentro calles Olleta-Alcober 205
Encuentro calles Palomar-Sancho 240
San Nicolas 275
Corona e 280
SanMartin ] 375
Ecce Homo e 095
[0S N I e e I G Vs 400
Encuentro calles Linan-Juan de Aragén 430
SanBraulio __ TR 500
Rosaro 550
P% trasera de S" lidefonso (sin c/Camén Aznan) 600
Encuentro calles A.Agustin-Cadena_____ _ _ _ _____ . 760
SantaMarta e T80
JordandeAsso 815
Reboleria _____ L e n e MO0
Arifio (sin Don Jaime) 875
San Agustin T 950
San Roque (sinCoso) 1.000
SantaCruz 1125
San Lamberto e 1385
LaVictoria . 1750
San Felipe T 1.800
Justicia 2.200

En una vista mas general, la nueva plaza responde a un criterio de mejora del ambito publico en
la ciudad histérica que renuncia a la apertura de espacios de tamafio mas o menos grande y
aspecto convencional —internacional- que distorsionen las jerarquias consolidadas, a favor de
un mayor numero de pequefias actuaciones repartidas por el plano, proporcionadas a su entor-
no, acordes con las oportunidades reales de intervencion y de las que los vecinos inmediatos
puedan apropiarse. Algo asi sugeria Manuel Sola-Morales en un difundido articulo publicado en
1992 en La Vanguardia («Espacios publicos, espacios colectivos»): ]

Quiza un refinamiento menos monografico de los programas hubiese pemmitido pensar proyectos que, en Ciutat
Vella, entendieran como espacios publicos nuevas formas de alojamiento transitorio, pensiones, bares y clubes
mas modernos, agrupaciones tipolégicas para artesanos y vendedores, u otras funciones ambiguas y comple-
jas, mas que establecer viviendas familiares tipo para clases medias o nuevas bibliotecas universitarias. Y los
rincones fragmentarios del tejido actual, siete veces remodelado, podrian sugerir soluciones mucho mas aptas a
la convivencia de gentes en aquel distrito que los amplios vacios del urbanismo sanitario centroeuropeo. La su-
puesta revitalizacion de estas imponentes cirugias no parece producirse, y la etiqueta de «publico», con que es-
pacios, viviendas o apartamientos se acompanan, no comportan inmediatamente el deseable atributo de apro-
piacién colectiva con que quisieran identificarse.

Mucho antes, el arquitecto municipal de Barcelona Adolfo Florensa habia propuesto actuaciones
de este tipo en algunas de sus historicistas, pero sensatas y cultas intervenciones en el Barrio
Gotico de Barcelona, entre las que puede servir de ejemplo la plaza de San Felipe Neri. En el
cuaderno E/ barrio de Ribera y su ordenacién, publicado por el Ayuntamiento en 1959, Florensa
rechazé como norma general la apertura de nuevas calles o el ensanchamiento de las existen-
tes en la ciudad histérica, proporcionandole en cambio luz y aire mediante «lo que llaman los
alemanes “gelockerung”, que podriamos traducir por "ahuecamiento” o “esponjamiento”, y que
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consiste en salpicar el denso macizo de la barriada con numerosos espacios vacios, en general
de no grandes dimensiones, para que no destruyan la escala de calles y casas; estos espacios
reducen la densidad de poblacién de la zona, introducen luz en sus calles y, con algo de jardin'y
sobre todo arboles, san al barrio su nota alegre, sin destruir sus valores pintorescos».
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En el momento actual y en el centro de Zaragoza, considerando no sélo los valores visuales,
sino también la coherencia morfoldgica con las tramas historicas y la capacidad del suelo de
dominio puUblico para soportar y aun estimular las actividades colectivas, un programa analogo
de operaciones de esponjamiento bien repartidas podria ser oportuna con caracter general. La
intervencion que aqui se propone en la calle de Echeandia seria, asi, parte de una politica de
alcance superior.

La plaza que aqui se propone, formada por el procedimiento de llevar la edificacion a los linde-
ros del area hacia el resto de la manzana en que se inscribe, constituye un verdadero espacio
ciudadano sin duda muy necesario en este ambito degradado del plano, y permite un 6ptimo
asoleo y unas buenas vistas de los edificios, incluidos los exteriores al area del lado oriental de
Echeandia. Hay que hacer notar que esta disposicién permite que los nuevos edificios orienten
sus fachadas exteriores hacia el sur y hacia el este, con indudable mejora de su habitabilidad.
Se logra igualmente mayor longitud de fachada que en la solucién anterior, de manera que la
distribucion de las viviendas permite mejores resultados.

Prueba evidente de ias ventajas de la disposicion que se propone es que con las alturas esta-
blecidas en el plan general, reducidas incluso hacia la calle de Boggiero, y considerando unos
patios interiores y unos fondos convencionales, se obtiene una envolvente de la edificacion que
permite incluir mayor superficie edificable de la prevista en la revision de 2001 y en el proyecto
de modificacion de 2008. Ante esto, se han considerado dos alternativas.

Una seria reducir la altura general a un limite méaximo de B+3.

Otra, que no supondria pérdida de calidad ambiental, seria afiadir a la edificabilidad lucrativa
unos 400 m? construidos de local en planta baja, que se entregaria gratuitamente al Ayunta-
miento con destino a equipamientos y servicios publicos. Esta segunda opcion elevaria la ac-
tuacion, de mero encaje de nuevas viviendas del modo menos malo posible, a formacién de lo
gue en otro documento llamabamos nucleo de revitalizacién de la zona, donde a unas viviendas
atractivas se sumarian un nuevo espacio libre y, como complemento suyo, un pequefio equipa-
miento municipal, preferentemente ligado a la vida cotidiana del barrio. Se realizaria asi una
premisa que deberia ser general, y mas en los barrios consolidados y en mayor o menor decli-
ve, de que toda actuacién de reforma ha de contener un germen de mejora de un entorno mas
amplio, tendente a subsanar las carencias actuales.

El local de equipamiento publico se situaria en lo posible en la planta baja del edificio donde se
concentrara el derecho edificable correspondiente al Ayuntamiento, en tanto que titular de fincas
aportadas y del 10% del aprovechamiento total, de cesion gratuita. En la parte que pudiera
afectar a otros inmuebles contiguos, la carga de construccién que implicara se compensaria con
la posibilidad de dedicar a viviendas situadas en plantas elevadas una mayor proporcién de la
superficie edificable, ya que no deberia dedicarse a usos lucrativos toda la planta baja. También
podria considerarse el coste de construccién del local como carga de urbanizacion y compen-
sarse adecuadamente en el proyecto de reparcelaciéon, de acuerdo con el articulo 25,c del de-
creto legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se aprobo el texto re-
fundido de la ley de urbanismo de Aragén

Es con este complemento como la propuesta cobra todo su interés. Los 410 m? propuestos son
una dimensién idénea para la plaza antepuesta a un pequefio equipamiento, con una funcion
local muy distinta de plazas-parque como la de los Sitios 0 escenarios de grandes manifestacio-
nes urbanas como la del Pilar. La plaza completa al equipamiento, dandole una proyeccion de
barrio y sirviéndole de expansion al aire libre, y el equipamiento da sentido, vitalidad e incluso
seguridad a la plaza.
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Para lograr los dos fines, sera preciso que la arquitectura colabore en acentuar la relacion activa
entre el interior y el exterior de los edificios, favoreciendo la fluidez en fa percepcion y el paso
mutuos en las plantas bajas, y también las relaciones visuales y auditivas entre el espacio
abierto de la plaza y el interior de las viviendas; para ello, al menos las estancias deberan contar
con huecos de suficiente amplitud abiertos desde el suelo, con miradores o con balcones.

De todos modos, y con el fin de permitir que el planeamiento ampare distintas posibilidades de
programa, la ordenacién que ahora se promueve permitira optar al Ayuntamiento entre la cons-
truccion del equipamiento y la construccidén de un atico de analoga superficie en el frente oeste
de la plaza, o bien prescindir del equipamiento publico y, en este caso, también del atico.
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3. AMBITO Y DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

3.1. AMBITO. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La actual modificacion altera en un doble sentido la delimitacién que la revision del plan general
definitivamente aprobada en junio del 2001 otorg6 al area G2/2.

Por un lado, se mantiene el criterio de dejar fuera del area de intervencién las traseras de par-
celas construidas recayentes a la calle de San Pablo, que, como explicd el informe de la Oficina
de la Revision del Plan General en febrero de 2001 acerca de una alegacion de la propiedad del
inmueble de San Pablo, 27-29, respondia a la intencién de obtener «un espacio interior de uso
publico que permite un esponjamiento de esta zona del barrio de San Pablo sin afectar a la tra-
ma tradicional». Suprimido ese espacio de uso publico interior, deja de tener sentido la afeccion
de las traseras de las parcelas de San Pablo.

Como contrapartida, se incorporan las dos pequefias parcelas trapezoidales de los nimeros 12
(39 m2) y 14 (21 m2) de la calle de Echeandia, situadas en su lado oriental y junto al quiebro que
forma el tramo recto procedente de San Pablo con el curvo tangente al area de intervencion.
Son parcelas por si mismas inedificables, que en parte se propone calificar como via publica,
formando en el quiebro de la calle una plazoleta de unos 75 m?, parecida a la que ya propuso el
proyecto de plan especial del casco historico aprobado inicialmente en marzo de 1983. El resto
se edificaria para ocultar las lamentables medianeras actuales, muy visibles desde la calle de
San Pablo; por la superficie del terreno, sélo seria posible erigir aqui una pequefia construccion
unida a la del lado occidental mediante un paso que sobrevolaria la calle con régimen analogo
al de balcones o miradores, evitaria disponer en su interior cajas de escalera y ascensor, contri-
buiria a la clausura visual de la nueva plaza y daria un fondo perspectivo al tramo recto de la
calle de Echendia. En conjunto, desde San Pablo hacia el sur se formaria asi una sucesion de
tres plazas de dimension creciente, integrada por las dos aqui proyectadas y la recientemente
formada en el tramo de Boggiero comprendido entre Echeandia y Miguel de Ara.

Como consecuencia de lo anterior, el drea de intervencién tiene una superficie de 1.645,48 m2,
de los que intervienen en el calculo de la edificabilidad y el aprovechamiento medio 1.376,04 m?
(tras excluir los 269,44 m? de viario publico existentes -207,76 m? correspondientes a la calle
Echeandia y 61,68 m? al Callején del Saco-). Con un aprovechamiento de 2'43 m?/m?, la super-
ficie edificable seria de 3.343,78 mzt, inferior en 94,22 m% a la prevista por la revision del plan
general de 2001 a pesar del aumento del ambito con las parcelas de Echeandia, 12 y 14.

Los 1.376,04 m? de superficie aportada estan constituidos por diecisiete fincas, todas ellas sin
edificacion alguna. De estas fincas, son propiedad del Ayuntamiento de Zaragoza tres, que
constituyen el 24,95% de la superficie aportada (fincas 9, 13 y 17 de las descritas a continua-
cion), y otras tres pertenecen a la Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda, con una participacion
del 8,27% (fincas 1, 15 y 16). La suma de ambas participaciones supone el 33,22% del suelo a
reparcelar, correspondiendo las otras dos terceras partes del suelo a las once fincas restantes,
de titularidad privada.

La superficie de las diecisiete parcelas varia entre los 20,59 y los 254,80 m?; siete de ellas son
inferiores a 50 m? , seis se incluyen en el intervalo 50-100 m? y tan sélo cuatro superan los 100
m?, lo que da idea de la antes mencionada excesiva fragmentacion de la propiedad. Esto se
agrava ademas por el hecho de que la titularidad de muchas de estas parcelas, antiguamente
edificadas, corresponde a varios propietarios régimen indiviso, como consecuencia de su parti-
cipacion en las propiedades horizontales que en su dia se constituyeron.

23



Las fincas responden a las siguientes descripciones, completadas en un anejo informativo de
esta memoria con un cuadro que refleja la participacion y el derecho correspondiente a cada
una de ellas:

FINCA 1: Calle de Echeandia, 12. Parcela catastral 6238429XM7163G0001JS, cuya titulari-
dad corresponde a la Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda en virtud de cesién gratuita del
Gobierno de Aragén formalizada en documento administrativo de fecha 13 de marzo de
2005. Superficie de 38,62 m? segulin medicion realizada sobre la cartografia municipal y 39,00
m? seguin Catastro.

FINCA 2. Calle de Echeandia, 14. Parcela catastral 6238430XM7163G0001XS, de titularidad
privada unica. Superficie de 20,59 m? segun medicion realizada sobre la cartografia munici-
pal y 21,00 m? segun Catastro. Es predio dominante de una servidumbre de luces sobre la
finca situada en Echeandia, 16.

FINCA 3. Calle de Echeandia, 17. Parcela catastral 6138515XM7163G0001XS; titularidad
indivisa de dos propietarios. Superficie de 27,37 m? segin medicion realizada sobre la carto-
grafia municipal y 29,00 m? segun Catastro.

FINCA 4. Calle de Echeandia, 15. Parcela catastral 6138516XM7163G0001IS; titularidad
indivisa de los propietarios de los seis departamentos registrales que conformaban la antigua
propiedad horizontal existente sobre la finca. Superficie de 65,83 m? segiin medicion realiza-
da sobre la cartografia municipal y 74,00 m? segun Catastro. Es predic dominante de la ser-
vidumbre de luces sobre la finca situada en calle de San Pablo, 19.

FINCA 5. Calle de Echeandia, 13. Parcela catastral 6138517XM7163G0007MK; titularidad
indivisa de tres propietarios como titulares de la propiedad horizontal constituida en la finca.
Superficie de 62,26 m? segun medicién realizada sobre la cartografia municipal y 58,00 m?
segun Catastro .

FINCA 6. Calle de Echeandia, 11. Parcela catastral 6138518XM7163G0001ES; titularidad
indivisa de dos propietarios. Superficie de 73,64 m? segiin medicién realizada sobre la carto-
grafia municipal y 65,00 m? segun Catastro.

FINCA 7. Calle de Echeandia, 9. Parcela catastral 6138519XM7163G0001SS; titularidad
indivisa de los propietarios de los seis departamentos registrales que conformaban la antigua
propiedad horizontal constituida sobre la finca. Superficie de 55,66 m? segin medicion reali-
zada sobre la cartografia municipal y 56,00 m? segun Catastro.

FINCA 8. Calle de Echeandia, 5-7, callejon del Saco, 2. Parcela catastral
6138520XM7163G0001JS; titularidad indivisa de cuatro propietarios. Superficie de 254,80 m?
segun medicion realizada sobre la cartografia municipal y 254,00 m? segun Catastro.

FINCA 9. Callejon del Saco, 4-6. Titularidad del Ayuntamiento de Zaragoza, si bien segun
Catastro forma parte del inmueble situado en calle de San Pablo, 21. Superficie de 118,61
m? segun medicion realizada sobre la cartografia municipal.

FINCA 10. Callejbn del Saco, 9, calle de San Pablo, 31. Parcela -catastral
6138506 XM7163G0001FS; titularidad indivisa de tres propietarios. Forma parte de una par-
cela con 412,00 m? de superficie segun Catastro y 411,30 m*> segun medicion realizada so-
bre la cartografia municipal, de los que 184,36 m? se incluyen en el ambito.

FINCA 11. Callején del Saco, 7. Parcela catastral 6138521 XM7163G0001ES; titularidad indi-
visa de dos propietarios. Superficie de 77,89 m? segun medicion realizada y 37,00 m? segun
Catastro. Se justifica la diferencia de superficie debido a que se utiliza como base el parcela-
rio de Casafal de 1911 por corresponderse con la descripcion registral de las fincas.

FINCA 12. Callejéon del Saco, 5. Parcela catastral 6138522XM7163G0001SS; titularidad pri-
vada unica, con una superficie de 48,61 m? segun medicion realizada sobre la cartografia
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municipal y de 66,00 m? segun Catastro; se justifica esta diferencia por la misma razén que
la anterior.

FINCA 13. Callejon del Saco, 3, calle de Boggiero, 20. Parcela catastral
6138523XM7163G0001ZS; titularidad del Ayuntamiento de Zaragoza, con una superficie de
164,81 m? seglin medicion realizada sobre la cartografia municipal y de 140,00 m? segun
Catastro.

FINCA 14. Callejon del Saco, 1, calle Echeandia, 3. Parcela catastral
6138524XM7163G0001US; titularidad indivisa de cinco propietarios. Superficie de 48,17 m?
segun medicidn realizada sobre la cartografia municipal y 50,00 m? segun Catastro.

FINCA 15. Calles de Boggiero, 16, y Echeandia, 1. Forma parte de la parcela catastral
6138525XM7163G0001HS; titularidad de la Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda. Superfi-
cie de 48,61 m? seguin medicion realizada sobre la cartografia municipal.

FINCA 16. Calle de Boggiero, 18. Como la anterior, forma parte de la parcela catastral
6138525XM7163G0001HS; titularidad de la Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda. Superfi-
cie de 35,05 m? segun medicion realizada sobre la cartografia municipal.

FINCA 17. Calle de Boggiero, 22. Parcela catastral 6138526XM7163G0001WS; titularidad
del Ayuntamiento de Zaragoza. Superficie de 59,82 m? segun medicion realizada sobre la
cartografia municipal y de 69,00 m? segun Catastro.

254.80 m?
SOLAR
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3.2. DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION. CRITERIOS-DE ORDENACION

Aun haciéndola continua, las propuestas de ordenacion que se han desarrollado fragmentan la
edificacién en muitiples pafios de fachada, cuyos encuentros se propone ademas resaltar me-
diante pequefios retranqueos y cambios en el nimero de plantas acordes con el entorno, ade-
cuando cada altura a la longitud de la fachada correspondiente. Se han tenido en cuenta aqui
las recomendaciones de Sitte, que en 1889 postulé una relaciéon entre las dimensiones en
planta de los espacios publicos y la altura de los edificios de su perimetro que garantizara la
percepcion de aquellos como espacios proporcionados y, cuando se tratara de plazas, cerrados;
en su opinion, la dimensién menor de una plaza no deberia superar la aitura del edificio principal
recayente a ella, y la dimension mayor no deberia ser superior al doble de esa altura, salvo ex-
cepciones. También Stubben (1890) recomendod disponer plazas concebidas como espacios
estaticos enclavados en la ciudad, ajenos al trafico y al viario, y sujetos a una fuerte clausura
espacial, como relacién idonea entre anchura y altura sugirié valores comprendidos entre 1y 4,
segun el efecto que se quisiera conseguir.

Asi se puede lograr el efecto de particion en unidades menores sin necesidad de recurrir al so-
corrido disfraz de la fachada mediante tramos pintados con colores cambiantes o pequefias va-
riaciones en los materiales de acabado, solucion siempre discutible. Al contrario, la fragmenta-
cion real en los sucesivos frentes que envuelven la plaza, giran por Echeandia y se abren a
Boggiero y a la nueva plaza del area G2/1, permite tratar el conjunto como una entidad espacial
unitaria, sin riesgo de alcanzar una escala de edificacion impropia de esta zona urbana. El dise-
fio propuesto procura que todas las vistas de la plaza queden muy controladas, evitando dis-
continuidades en las esquinas para que sea percibida como un espacio cerrado, y disponiendo
una comunicacion por encima de la segunda planta entre las construcciones de los lados dere-
cho e izquierdo, que separa el extremo norte de la plaza con el ensanchamiento que se propicia
en el encuentro con el tramo recto que sigue hasta San Pablo. Con todo ello, se conseguira que
la plaza tenga cierta cualidad de salén sin techo y sea mas acogedora.

Puede advertirse aqui que la muy trabajada linea de divisién entre el espacio publico y el suelo
residencial trazada en los planos de ordenacion responde a unos trabajos previos que se supo-
nen correctos, pero conviene que mantenga en el plan una flexibilidad que permita ligeros ajus-
tes, tramitados mediante un estudio de detalle que abarque el conjunto del area y anteceda al
primer proyecto de edificacién. Esos ajustes Unicamente podran afectar a cuestiones de detalle,
manteniendo el perimetro general de la plaza y las alineaciones de la calle, aunque pudiendo
alterar la forma de los entrantes dispuestos para romper la continuidad de fachadas en los en-
cuentros, manteniendo la superficie del suelo calificado como viario o espacio libre publico.

En consonancia con el pasado olvidado, que prestigia y da caracter a un area en la que de otro
modo so6lo ha de verse degradacion, se propone tratar la urbanizacion con elementos adecua-
dos a la escala de la plazuela ordenada y que han de reforzar su caracter intimo: una fuente
central circundada por un banco corrido y provista de un surtidor permanente de agua, situada
en un punto tal que quede centrada desde los dos accesos a la plaza, y unos pocos naranjos
ornamentales -arboles resistentes, de pequefio porte, hoja perenne y frutos y flores vistosos y
muy aromaticos- alineados con el antiguo callejon del Saco, cuya traza se mantendria también
en el pavimento. El proyecto de urbanizacién contemplara la posibilidad de trasladar también al
dibujo del pavimento una reproduccion esquematica del estado de la parcelacion en 1911, que
puede verse en la pagina 12 de esta memoria.

De acuerdo con lo dicho algo mas arriba, puede reforzar la sensacion buscada de patio arqui-
tectdbnicamente controlado prescribir una unificacién de los materiales de construccion. La solu-
cion mas inmediata, y en principio también la de efectos mas controlados y seguros, consistiria
en la imposicion del ladrillo no esmaltado en las fachadas, teja arabe ceramica y uso de material

26



ceramico o de aspecto entonado en la parte del pavimento que no correspondiera al trazado
actual de la calle de Echeandia y el callejon del Saco.

_—]— —

ALZADO A

l

-
0 L == T.X pma—
ALZADO D o= o= e

Estudio de trabajo para los alzados a la plaza (indicativo)

Dentro de este tratamiento homogéneo, destacarian con una cierta monumentalidad la fachada
del cuerpo que forma el lado norte de la nueva plaza, con cinco plantas y uso de equipamiento
en cota de calle, y el cuerpo recayente a Boggiero, con un porticado en la planta baja. El resto
de fachadas se armonizaria con las del edificio de reciente construccion que formara el lado
oriental de la nueva plaza, en aras de la consecucion del ambiente total unitario que se quiere
conseguir (lo que no significa homogéneo, debiendo evitarse en las nuevas construcciones la
fragmentacion superficial de la fachada en tramos de distinto color o el sembrado de chimeneas
de ventilacion emergentes del tejado).

Edificio recayente a la calle de Boggiero y lado oriental de Echeandia
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La importancia que el tratamiento arquitectonico de los edificios va a tener en la calidad urbana
de la nueva plaza y la proximidad del edificio de las Escuelas Pias, declarado bien de interés
cultural, justificarian sobradamente que se solicitara un estudio de detalle que definiera con pre-
cision las caracteristicas de las fachadas, antes del otorgamiento de licencias de edificacién. En
otras ocasiones se ha hecho asi para garantizar una buena resolucién del conjunto en un tra-
mite no reglado, donde el Ayuntamiento puede recurrir a criterios discrecionales de valoracion.
En este caso, sin embargo, no se ha considerado necesario por dos razones: la primera es que,
al situarse el area en la zona B del suelo urbano consolidado, declarada conjunto de interés
historico, los proyectos de edificacién han de contar con informe favorable de los 6rganos com-
petentes en materia de proteccién de patrimonio, que podran aplicar su criterio discrecional con
la libertad que les dan Ia legislacion especifica y el plan general. La segunda radica en la vo-
luntad que inspira la ordenacion de fragmentar la edificacion en cuerpos dotados de cierta auto-
nomia, que den a la plaza un aspecto de tal y no de patio interior de un edificio unitario; por eso
no se ve precisa una coordinacion entre los edificios que vayan a tener distintas licencias que
supere las propias previsiones del plan general, y se prefiere que cada fachada se disefie junto
con el edificio al que pertenezca, sin adelantar decisiones.

Otra opcidon mas atrevida en la que en su momento se trabajo, aunque no se ha llevado ade-
lante, consistiria en mantener un tratamiento convencional de las fachadas, en ladrillo visto o
materiales y pautas compositivas acordes con el entorno tradicional, en aquellas que la modifi-
cacion de plan mantiene en sus alineaciones actuales o apenas modifica (Boggiero y tramos
mantenidos de Echeandia), y propiciar un fuerte contraste en la envolvente de la plazuela de
nueva creacion, tratada como el interior de un mineral cristalino en el que se practicara una
ruptura. Es sugerente la similitud, no premeditada, entre la planta de la plazuela y la de la torre
de oficinas proyectada por Mies para la Friedrichstrasse de Berlin en 1919, a partir de la que
podria proponerse otro modo de conformar el espacio de la plaza como un interior descubierto.

En relacion con ésta y otras posibles alternativas a la ordenacion que ahora se propone, el plan
opta por una prudente conviccion de que, aunque se ha pretendido impulsar una solucién de
fachadas abierta a muchas posibles soluciones edificatorias, puede haber otras igualmente
buenas o, por qué no, mejores. Por tanto, se permite que, cuando esté ya mas avanzado el pro-
yecto de los concretos edificios que se vaya a construir, puedan plantearse soluciones alternati-
vas, ahora si, mediante un estudio de detalle que, conforme a los articulos 67.2,c, de la ley de
urbanismo de Aragdn 3/2009 y 128 del reglamento de planeamiento de 2002, defina de una
manera precisa las condiciones estéticas y de composicién de los edificios.
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El tratamiento indicado para la plaza permitiria, si la Corporacién lo considerara oportuno, am-
pliar el estacionamiento del edificio residencial bajo su rasante, con resultados similares a los
del proyecto de plan especial de 2008; hay que advertir que la legislacion urbanistica actual
permite incluso calificar separadamente un suelo, dedicado a espacio libre publico o sistema
viario, y su subsuelo, susceptible asi de uso y de dominio privado. En todo caso, mientras no se
conozcan los resultados de las prospecciones arqueolégicas que han de acometerse en el am-
bito, se prefiere remitir la regulacion de los usos bajo rasante a la normativa genérica de la zona
B del plan general de Zaragoza.

Fuera de la plaza, se ha mantenido en el cuerpo edificado situado en la esquina de las calles de
Echeandia y Boggiero el porche en planta baja previsto ya en 2001, mediante el que se favore-
ce la transicion entre las lineas a uno y otro lado de la primera calle. Las alturas de la edificacion
en ésta se han reducido hasta tres y cuatro plantas (B+2 y B+3), de modo que armonicen con
los edificios inmediatos.

Por Ultimo, tal y como se ha sefialado en un apartado anterior de esta memoria, el Ayuntamiento
de Zaragoza es el propietario de suelo mas importante del &mbito, con un 24,95% de su super-
ficie; ademas, la Sociedad Zaragoza Vivienda posee otro 8,27%, (o que supone que entre am-
bas son duefias del 33,22% del suelo a reparcelar, es decir, la tercera parte por lo que queda en
propiedad privada del orden de las dos terceras partes de la superficie del sector. Los propieta-
rios particulares mas importantes son Royo Magallon, con un 18,52 %, seguidos por Jose Pallas
y hermanos, con el 13,40% y Carya Treinta (Lacasta Lanaspa) y otros, con un 11,86%. El suelo
restante esta dividido en pequefias fincas de diversos propietarios.

Esta composicion de la propiedad y el tamafio del area deben tenerse en cuenta al disefiar su
gestion y la futura edificacion. Se han estudiado tres posibilidades distintas y viables:

a) Construccién por los propietarios principales de edificios independientes, extinguiendo el
derecho de los titulares de fincas demasiado exiguas o concediéndoles un inmueble indivi-
so. En principio, una solucién asf daria lugar a cuatro parcelas edificables, sin que se pro-
dujeran excesivos problemas tedricos para organizar los edificios sobre rasante. No obs-
tante, se haria preciso mancomunar la planta de sétano o prescindir de ella; la mancomu-
nacion es una solucion juridicamente sencilla que permite un garaje unitario que podria
extenderse también bajo el espacio de la plaza; pero, en la practica, los problemas que
plantea son muchos, ya que la edificacion del solar donde estuviera la rampa condicionaria
la del resto de parcelas y enrareceria la construccion en el érea todavia mas de lo que es
imprescindible. También podria valorarse la supresion del estacionamiento en el momento
de edificacion, algo relativamente frecuente en el area y que permitiria abaratar las vivien-
das, pero que, de no ser éstas tipos tutelados o especiales, reduciria sus expectativas en el
mercado inmobiliario.

b) Construccion de un solo edificio que podria tener estacionamiento subterraneo sin ningun
problema constructivo ni de gestion. Para ello podria recurrirse a diversos procedimientos
(ejecucion por expropiacion, consideracion como parcela minima del conjunto del suelo lu-
crativo, asociacion a la ejecucion de otra area, permutas a los propietarios por aprovecha-
mientos en otro lugar...) Dado que el Ayuntamiento y Zaragoza Vivienda son duefios del
33,22% del suelo aportado que genera aprovechamiento, seria razonable que les corres-
pondiera la propiedad de la finca resultante Unica. En este caso, podria destinarse a la
construccion de viviendas convencionales o0 a usos residenciales de equipamiento, tales
como residencias de estudiantes, ancianos o personas con especiales necesidades, ya con
caracter exclusivo ya mezclando las distintas posibilidades, |0 que podria ser mas intere-
sante; en cualquier caso, la planta baja podria destinarse a usos complementarios con re-
percusion en un area mas extensa (cocina o comedor social, centro de dia...)
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c) Como propuesta intermedia a las dos anteriores, podrian construirse dos edificios indepen-
dientes, uno de ellos perteneciente al propietarioc mayoritario (el Ayuntamiento de Zaragoza
mas la sociedad Zaragoza Vivienda) y el otro al resto de propietarios, que recibirian la pro-
piedad indivisa de una parcela edificable. Esta solucién evitaria también una estructura de
la propiedad demasiado fragmentada y podria lograrse sin necesidad de expropiar, esta-
bleciendo en la ordenacion las parcelas A y B+C con caracter de indivisibles y actuando
por el procedimiento de cooperacion.

Durante el periodo en que la Direccién de Servicios de Planificacién y Disefio Urbano ha traba-
jado en esta propuesta, se ha contado con la muy Gtil colaboracion de varias alumnas de Ar-
quitectura de la Universidad de Zaragoza, que han realizado sus practicas en las dependencias
municipales. Elena Monterde, Sandra Liarte y Leticia Barbero han formulado sucesivas e intere-
santes propuestas de edificios residenciales concretos sobre el proyecto de plan en curso, lo
que ha permitido ajustar las determinaciones de éste con mayor precision de la que es habitual
en trabajos de planeamiento.
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3.3. SISTEMA DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS

La acreditada falta de iniciativa de la propiedad para ejecutar las previsiones del plan general de
2001 por el procedimiento de compensacion y el resto de razones expresadas en esta memoria,
justifican que se opte ahora por un sistema de gestion directa. Dentro de los que contempla la
ley de urbanismo, y vistas las alternativas expuestas en el apartado anterior, podria ser adecua-
do el sistema de cooperacién si se optara por las opciones primera o tercera, o el sistema de
expropiacion en caso de considerarse la segunda.

El sistema de expropiacién permitiria el acceso del Ayuntamiento de Zaragoza a la condicion de
propietario exclusivo y la construccién de un edificio unitario (aunque fuera en fases sucesivas),
que podria resolver del modo mas satisfactorio sus aspectos arquitecténicos y funcionales, y
ademas permitiria realizar proyectos completamente coherentes de edificacion y urbanizacion,
incluso utilizando como estacionamiento el subsuelo de la plaza.

Puesto que en el area no hay ninguna vivienda ni local, no ya habitados o en uso, sino construi-
dos siquiera, la expropiacion no tendria ningtin efecto social pernicioso ni exigiria realojos o in-
demnizaciones complejas, e incluso podria acordarse o negociarse con los propietarios expro-
piados el pago en especie.

Sin embargo, la expropiacion requeriria del Ayuntamiento el esfuerzo econémico inicial que su-
pondria la adquisicién de todo el derecho edificable del area, y tal vez contravendria las expec-
tativas de la propiedad en relacién con el desarrollo de sus suelos. Por estas razones, en el do-
cumento que se aprobé inicialmente se consideré mas oportuno ejecutar la actuacion proyecta-
da por el sistema de cooperacion, de modo que la iniciativa de la gestion y la ejecucion de la
urbanizacion correspondiera al Ayuntamiento, pero el resto de propietarios mantuvieran la titula-
ridad de suelo lucrativo. Durante la informacion publica del proyecto no se produjo ninguna ale-
gacion, lo que lleva a mantener esta misma opcién en el documento que se somete a aproba-
cién definitiva.

Para compensar una estructura de la propiedad excesivamente fragmentada y facilitar la futura
edificacion, se propone ubicarla sobre tres parcelas indivisibles A, B y C; la tercera no es solo
muy inferior a las otras dos, sino que no tiene la superficie precisa para soportar un edificio resi-
dencial autbnomo. Por esta razon, su propiedad se vincula a la de la parcela B, de modo que, si
soporta edificacion residencial, sea indisociable de ésta. Si, conforme a la posibilidad que brinda
la ficha de ordenacion del area, un estudio de detalle suprimiera el destino residencial de la par-
cela C y previera en ella una construccion de caracter ornamental que ocultara las medianeras
visibles desde San Pablo, su superficie se incorporaria al dominio publico y el aprovechamiento
lucrativo que se admite en ella se desplazaria a la parcela B.

En estas parcelas B y C se concentrara el derecho edificable correspondiente al Ayuntamiento,
como titular de fincas aportadas y del 10% del aprovechamiento lucrativo total, de cesion obli-
gatoria y gratuita y en la parcela A el de los demas propietarios.

Para la ejecucion del ambito, se requerira un proyecto de reparcelacién con el contenido exigido
por la legislacion urbanistica, que deberd someterse a aprobacion inicial dentro de los seis me-
ses siguientes a la aprobaciédn definitiva de la modificacién de plan general.
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3.4. URBANIZACION

El Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano ha colaborado en la resolucion de la urbani-
zacion del ambito y su valoracién economica.

Recientemente, se renovaron la pavimentacion y los servicios de abastecimiento y sanea-
miento de la calle de Echeandia, conforme al proyecto actualizado del de remodelacion del
entorno de la calle Miguel de Ara, redactado de oficio en 2008 y ejecutado en 2009 con un
presupuesto de ejecucién por contrata, excluido IVA, de 750.442 65 euros (870.513,47 eu-
ros, IVA incluido).

Como consecuencia, Echeandia tiene una pavimentacion continua de adoquin prefabricado
de color gris y losa dispuesta a modo de caz de recogida y conduccion del drenaje superfi-
cial, ubicada en el gje de la calle; no presenta diferencias de nivel, por lo que es compatible
con los accesos rodados a fincas.

La red de abastecimiento de agua estd conformada por un conducto de fundicion ductil de
150 milimetros de diametro y la de saneamiento por un conducto de 30 cm de hormigén; las
dos redes parecen suficientes para el desarrollo de la urbanizacion que se plantea en €l area
G2/2, por lo que sélo sera preciso acomodar la pavimentacion de la futura urbanizacion a las
rasantes y cotas de la pavimentacion actual, de modo que se mantenga la funcionalidad de
los sumideros existentes, y ejecutandose al menos dos sumideros mas, conectados a los
actuales pozos de registro.

32



Las calles de Echeandia y Boggiero disponen de instalacién de alumbrado publico con bra-
zos en fachada, por lo que se estima adecuado ampliar la instalacion con nuevos puntos de
luz brazos anclados a las fachadas de la futura edificaciéon, ademas de un punto de luz sin-
gular en la plaza formada.

Se adjunta como anejo un presupuesto detallado de las obras de urbanizacion estimadas,
desglosado en las siguientes partidas: 1. Demoliciones (pavimentos e infraestructuras); 2.
Pavimentacion; 3. Alumbrado publico; 4. Mobiliario, arbolado, riego y fuente, y 5. Seguridad y
salud

En esta valoracion se prevé mantener la urbanizacion actual en la calle de Echeandia, re-
produciendo la misma solucién en el callejon del Saco y utilizando en el resto de la nueva
plaza un pavimento diferente que destaque visualmente, tal y como se recoge en las condi-
ciones vinculantes de la ficha de ordenacién del area.

Asi, se propone pavimentar el callejon del Saco con adoquin prefabricado de color gris, dis-
poniendo de bandas de losa prefabricada en caz para la recogida del drenaje superficial. Pa-
ra la nueva plaza, se propone un pavimento ceramico o de piedra natural en acabado abu-
jardado, del tipo de la piedra de la Puebla o similar, formado por losas de 20x20x8 cm, en-
cintando su perimetro con adoquin pétreo de distinto formato. Como se ha dicho en otro lu-
gar, se recomienda que el proyecto de urbanizacion definitivo dibuje en el pavimento una re-
produccion esquematica del estado de la parcelacion en 1911, recogido la pagina 12 de esta
memoria.

Por otro lado, se proyecta implantar cuatro alcorques para dotar de arbolado de porte media-
no al espacio de estancia, asi como papeleras, bancos y una fuente ornamental.

Para evitar la intrusién de vehiculos en el espacio de estancia se delimitara su lado oriental
con hitos de fundicion.

La ejecucion material de la actuacion se valora en 74.024,03 euros. Para una superficie a ur-
banizar de aproximadamente 357,79 m?, esto supone un coste unitario de 206,89 €/m>.

El coste de contrata de la urbanizacion, equivalente al coste de ejecucién material con incre-
mento del 13% en concepto de gastos generales y el 6% de beneficio industrial, sera de
88.088,59 euros, por lo que el coste total de la urbanizacion del sector, una vez aplicado el
21% del impuesto sobre valor afiadido al coste de ejecuciéon por contrata, ascendera a
106.587,19 euros.

Por otro lado, debera repercutirse en el area la urbanizacién de la calle de Echeandia, objeto
del proyecto de urbanizacion designado como remodelacion del entorno de la calle Miguel de
Ara. En el proyecto de reparcelaciéon del area G2/1, en tramite, se ha considerado que el
coste de urbanizacién a asumir por el area es de 280,17 €/m? considerando ese mismo
coste en esta area, habria que repercutir 58.208,92 m? adicionales por la urbanizacién de
los 207,76 m? de viario a los que se aplicaria el IVA correspondiente.
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4. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO

La modificaciéon que se plantea tiene por fin adaptar el plan general a las condiciones de de-
sarrollo mas adecuadas para el area de intervenciéon G2/2, proponiendo una solucién mas
favorable para la recuperacion de esta area y, por extension, para la regeneracion de su en-
torno.

Pese a que |a modificacion no supone mayores densidades residenciales ni aprovecha-
mientos lucrativos, propone un pequefio local de equipamiento publico que, sumado al huevo
espacio libre, potenciara la revitalizacion de esta zona del barrio, mitigando sus actuales ca-
rencias, y aumentara la proporcién de dotaciones publicas con respecto a los aprovecha-
mientos lucrativos y el nimero de viviendas que admite el planeamiento.

Ademas, la modificacién mejorara Ia calidad del espacio publico, ya transforma en una plaza
abierta al sistema viario y rodeada por fachadas exteriores, el espacio libre publico previsto
por el plan general vigente, interior a la manzana, accesible desde la calle por un paso en
planta baja y rodeado de traseras de edificios existentes.

Por ultimo, el alcance puntual de la modificacién permite afirmar que no provocara ninguna
variacion apreciable en el orden general de la ciudad y del territorio con respecto a la situa-
cién actual.
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5. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la modificacion aislada 138 no afecta a la estructura general ni a las directri-
ces del modelo de evolucién urbana y de ocupacion del territorio del plan general, conforme
a las determinaciones del articulo 40 del decreto legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobier-
no de Aragén, por el que se aprobo el texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén

Por ello, la modificacion tiene un alcance limitado y su tramitacion puede considerarse de
menor entidad, de acuerdo con el articulo 85.3 del citado decreto.

En consecuencia, procede aplicar la homologacion prevista en el articulo 57.4, y atribuir la
competencia para su aprobacion definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con intervencion
facultativa de la Comunidad Auténoma.
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6. CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION

En razén de su objeto, esta modificacion del plan general supone la alteracion de los siguientes
documentos del plan general:

- Ficha del area de intervencién G2/2 del anejo IV de las normas urbanisticas del plan
general (tomo 14). '

- Planos de calificacion y regulacion del suelo (tomo 11), donde se modifica la hoja K14.

- Planos de regulacion del suelo, centro histérico (tomo 11), donde se modifica la hoja 5.

- Planos de calificacion del suelo, centro histérico (tomo 11), donde se modifica la hoja A.
- Planos de clasificacién del suelo (tomo 10), donde se modifica la hoja 40.

- Planos de estructura urbanistica (tomo 10), donde se modifica la hoja 40.

Consecuentemente, ademas de esta memoria justificativa se incluyen en el proyecto de modifi-
cacion y a titulo informativo las hojas afectadas, seguidas de sus equivalentes modificadas.

Una vez aprobada la modificacion, las nuevas determinaciones se incorporan a los archivos di-
gitales actualizados del plan general. '

Zaragoza, 8 de noviembre de 2016

La arquitecta jefe defla Unidad de
Planeamiento y Rehabilitacién,

amon Betran Abadia. Susana Dominguez Herranz.

La jefe de la Unidad Técnica de La letrada jefe del Servicio de

Planeamiento y Rehabilitacion, Ordenacion y Gestion Urbapistica,
= C

M? Pilar Bujeda Blanco. Edurne Herce Urzaiz.

El jefe de la Unidad de El jefe del Servicio de

Ingenieria de Desarrollo Urbano,
Zaragoza

AYUNTAMIENTO

Ingenieria de Ddsar,

ERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
presente PROYECTO ha sido aprobado

; gr:dal [EFI%TW% I\:« CacuwTﬂTgm

L SECRETARIO GENERAL DEL PLENO

Omar Chami Masip.

is Jiménez Abad
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FICHA DE DATOS URBANISTICOS (ANEJO V DE LA NOTEPA)

MODIFICACION AISLADA DE PLAN GENERAL NOVIEMBRE DE 2016
_ DATOS GENERALES

‘cooicoNe | s02073 CNe e
‘pROVINCIA T N zanagoza T
‘municeio Zaragoza [
'NUCLEOS O ENTIDADES | s i Observatorio Municipal de Estadistica
' SUPERFICIE TERMINO MUNICIPAL | 96707 Km? | Observatorio Municipal de Estadistica
oSy |0 e 00 P

DENSIDAD DE POBLACION 726'35 hab/Km?(2016) i Observatorio Municipal de Estadistica
'NUMERO DE VIVIENDAS | 283932 2001) i Observatorio Municipal de Estadistica
'NUMERO DE HOGARES | 226.473 (2001) i Observatorio Municipal de Estadistica
'CARTOGRAFIAUTILIZADA | Base cartografica municipal

Ramaén Betran Abadia, arquitecto, director de servicios de Planificacion y Disefio Urbano

Susana Dominguez Herranz, arquitecta del Servicio de Planeamiento y Rehabilitacién

M? Pilar Bujeda Blanco, arquitecta técnica del Servicio de Planeamiento y Rehabilitacion

REDACTORES e b
José Angel Navamuel Aparicio, ingeniero de Caminos jefe del Servicio de Ingenieria de D.U.
Omar Chami Masip, ITOP del Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano
Edurne Herce Urzaiz, letrada jefe del Servicio de Ordenacién y Gestion Urbanistica
CLASIFICACION DEL SUELO
.......................................... s e S e S E T S T o e e e e e
' ) H Superficie de SU-C. A la de-
CONSOLIDADO E , 2 E E recha, porcentaje sobre la
(SU-C) h 000m™ ¢ 0% 1 PLANEAMIENTO | ¢/ \perficie total del municipio,
SUELO ' [ ! con dos decimales
....................... . T e S T T
URBANO ! ) } Superficie de SU-NC. A la
NO CONSOLIDADO 24 , derecha, porcentaje sobre la
(SU-NC) H 1.645,48 m H 0'00% : FOANS S C superficie total del municipio,
E E E con dos decimales,
H 2 !
EDIFICABILIDAD | R e e T .
TOTAL EQUIPAMIENTO 2 i :
PUBLICO i 400 m% E i PLANEAMIENTO
NUmMERO DE | MBRES Lkl Ml it L | Y
PALLRED PROTEGIDAS | 0 ! 0% ! PLANEAMIENTO
E i E Dotaciones locales de espa-
H . ! cios libres y zonas verdes, Al
ESZF’OA&CS)%IIIEIRBSI[EESS {1 611.18m? | 100% | PLANEAMIENTO | lado porcentaje de este tipo
: H 1 respecto al total de dotacio-
! ; E nes locales.
400 m? en planta E Dotaciones locales de equi-
! . [ ! pamientos. Al lado porcenta-
T TOI T EQUIPAMIENTOS : bag:sciléaeiiligclno : PLANEAMIENTO o de este tipo respecto al
LOCALES [ ‘: total de dotaciones locales
TOTALES Dotaciones locales de infra-
INFRAESTRUCTU- | , 2 H estructuras. Al lado porcen-
RAS ' 0'00m E 0% ; RESNEAMIESIG taje de este tipo respecto al
' ' ! total de dotaciones locales.
i E E Dotaciones locales de servi-
SERVICIOS  URBA- , 2 ! cios urbanos. Al lado porcen-
NOS H Si00 H Oils { PEANESEIENIG taje de este tipo respecto al
1 q ) total de dotaciones locales.
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1. Olleta-Alcober "\
2. Dr. Palomar-Manuela Sancho

3. San Nicolas

4. Corona

5. San Martin <
6. Ecce Homo

7. Aiidn

8. Lifidn- Juan de Aragdn
9. San Braulio
10. Rosario
11. Pza. trasera de San lidefonso “~___
12. Agustin-Cadena
13. Santa Marta
14. Jordan de Asso
15. Reboleria
16. Arifio
17. San Agustin
18. San Roque Bs
19. Santa Cruz

20. San Lamberto \\
21. La Victoria
22. San Felipe !

23. Justicia
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2016_0526057_MPG138 G-2-2 20160622-Parcelas-iniciales.xls

[ I |
Aprovechamiento medio = 2,43 m2/m2 Superficie aportada = 1,376,04 m2 Edificabilidad = 2,43 x 1.376,04 = ' 3343,78 | m2edificables
FINCA ) ' Ayuntamiento | Sociedad Municipal
APORTADA Ubicacion %propiedad | Propiedad Registro Propiedad Sup. m2 Participacion Derecho m2edif Zaragoza| Zaragoza Vivienda| Carya Treinta 'Royo Magallén
1 Echeandia, 12 100,00% Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda 38,62 2,81% 2,83% 84,46 84,46 :
2 Echeandia, 14 100,00% | S. Ammal Oses (F. Rubio) 20,59 1,50% 1,35% 45,03
E .3: T ) égr;egng;ia,_ﬂ _- S ] LD - | | B(_),_(J%‘__F '._(_;gry_g_T_;r:eing__ _-_ ‘ -_ " _ ___ __. 27,:17 _ | -:1;52’?:’4’: __" : __.1,-7-9_%_ _ - _59,-8.6. 59,86
e A 2000% | P.Saz / |
4 Echeandia, -15 : 7,64% A. Bonilla 65,83 4,78% 4,31% 143,97
10,64% Sociedad San V.
25,72% Pérez Valero
24,00% M2 D. Rioja
23,00% Bona Tabuenca
9,00% M2 P, Tomas Gémez
] 5} | Echeand(a, 13 64,00% | Carya Treinta SL | 62,21 4,52% I 4,07% 136,05 138,05
I " 22,00% IM Jimeno Antoran y Antonia Ordobas Ordobas : 1 . (= !
; ' : = LI 'l _ A~ __:.1:150;'/9 l A. J_vaez Usé6n y !Eladia Nav;r_m_ _S;;iz ; T L | _ Yy
.- 8 I. [Echeandia, 11 | 88,00% | Carya Treinta SL 73,64 535% 482% || 161,08 ; 161;655 -
' = . 12,0;)-% M Dugal Barja y C. Nieto Motos 1 =
i Echeandia, 9 10,00% E. Salinas Molina 55,66 4,04% 3,64% 121,73 )
10,00% F.y D. Laborda Pardos
20,00% M@ C, Bonet Valero
20,00% A.M? Girol Ziesmer
20,00% V. Marco |banez T
20,00% L. Andreu Lahoz y M2 D, Soriano Clavero
8 Echeandia, 5-7 / Callsjon del Saco, 2 accesorio 5/16 indivisa | Miguel Royo Magallon 254,80 18,52% 16,67% G, A5 557,25
'5/16 indivisa | Aurelio Royo Magallén
1/16 indivisa | Dolores Royo Magallon
5/16 indivisa [ M., A.y D. Royo Magallon )
9 Callejon del Saco, 6 y 4 accesorio 100,00% | Ayuntamiento de Zaragoza 118,61 8,62% 7.76% 259,40 259,40
12 Callejon del Saco, 5 100,00% | A. Aguilar Nalvay 48,61 3,63% 3,18% 106,31
13 Callején del Saco, 3 accesorio / Boggiero, 20 100,00% | Ayuntamiento Zaragoza 164,81 11.98% 10,78% 360,44 360,44
14 Callejon del Saco, 1 accesorio / Echeandia, 3 22,00% J, Martinez Herrador y J. Agarralde Marizcurrena 48,17 . 350% 3,15% 105,35
2I2,50% E. Burdio Julian y C,Gil Deza
2250% | J. Puente Sotillo y M. del Olmo Melendez
3,00% A. Ostariz Sisamén y M, Ramos Tobajas
30,00% F. Garcia Garcia y D, Lazaro Pérez
15 Boggiero, 16 / Echeandia, 1 100,00% Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda 40,00 4 291% 2,62% 87,48 87,48
16 Boggiero, 18 100,00% . Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda 35,05 2,55% 2,29% 76,65 76,65
17 Boggiero, 22 100,00% | Ayuntamiento Zaragoza I 59,82 ) 4,35% 391% 130,83 130,83
SUPERFICIE APORTADA 1.376,04 100,00% 90,00% 3.009,40 750,67 248,60
cesion 10,00% 334,38 999,26 . S Al
3.343,78 22,45% [ 7,43%.
_ meew | e 657
viario Echeandia 207,76 ) I
viario Cailejon del Saco . 61,68 Si contabilizamos el 10% de cesién:
SUPERFICIE VIARIO 269,44 334,38 999,26
| 1,333,64 :
TOTAL UNIDAD DE EJECUCION 1.645,48 o T §_9:8g°_/a i -
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Obra: Memoria valorada urbanizacién area G2/2. Calles de Echeandia, Boggiero y Callején del Saco

1 DEMOLICIONES

N° CP Medicion UM Descripcién Precio Importe
1 0 125,000 m2 Demolicién de pavimento rigido en acera, formado por 3,85 1.231,25

hormigén o por loseta hidraulica y solera de hormigén,
hasta un espesor de 30 cm., incluyendo la demolicion de
bordillos interiores y perimetrales, encintados y caces,
recortes de juntas, carga y transporte de productos a
vertedero.

2 0 125,000 'm2 Levante sin recuperacidén de adoquines, incluso demoli- 17,73 2.216,25
cioén de su cimiento de cualquier tipo, carga y transporte
a vertedero de los productos residuales.

3 0 40,000 m3 Demolicién de obra de fabrica con martillo hidradlico, de 31,78 1.271,20
cuaiquier tipo dimensién y profundidad, incluso carga y
transporte de productos a vertedero.

4 0 4,000 ud Demoliciéon de sumidero, incluyendo arqueta y conducto, 106,84 427,36
carga y transporte de productos a vetedero o acopio, asi
como terraplenado del hueco resultante.

Total Cap. 5.146,06




Obra: Memoria valorada urbanizacién area G2/2. Calles de Echeandia, Boggiero y Callején del Saco

2 PAVIMENTACION

N°
1

10

11

CP Medicién
0 286,232
0 343476
0 85,869
0 51,521
0 357,790
0 311,610
0 91,180
0 120,000
0 4,000
0 2,000
0 20,000

um
m3

m3

m3

m3

m2

m2

m2

ml

ud

ud

ml

Descripcién
Excavacién en la explanacién en cualquier terreno y es-
pesor, incluso refino y compactacion.

Carga y transporte de tierras procedentes de la excava-
cién a vertedero, acopio o lugar de empieo.

Terraplenado en la explanacién con suelos selecciona-
dos de préstamos, incluso carga y transporte, extendido,
humectacién, compactacioén por tongadas, refino y for-
macion de pendientes.

Base granular de zahorra artificial, incluso extraccién,
machaqgueo, clasificacion, carga, transporte, extendido,
humectacién y compactacion por tongadas.

Solera de hormigén HNE-15/P/22 de 20 cm. de espesor,
incluso compactacion del terreno soporte, ejecuciéon de
juntas y curado.

Pavimento de losas de piedra natural de la Puebla o si-
mila de 20x20x8 cm, capa de mortero M-250 de asiento
de 4 cm. de espesor, cortes y juntas, enlechado, lavado
y barrido,totalmente terminado.

Pavimento de adoquin prefabricado de hormigén semi-
seco de 400 kg/cm2. de resistencia a compresién, con
dimensiones de 22,5 x 11,25 x 8 cm., de color gris y aca-
bado superficial tipo pétreo, incluso capa de mortero M-
350 de 4 cm de espesor final, colocacién, cortes, nivela-
cién humedecido, formacién de juntas y encuentros, to-
talmente terminado.

Encintado de 0,40 m. de anchura con losas de piedra ca-
liza de 20x20x8 cm.,incluso mortero de asiento M-450 de
5 cm. de espesor, colocacién, juntas, lavado y barrido.

Alcorque cuadrado de 108x108 cm. formado por cuatro
bordillos de piedra caliza de Calatorao de 8x20 cm., abu-
jardados en sus caras vistas, incluso apertura de caja,
excavaciones complementarias, asiento de hormigén
HNE-15/P/22, colocacién y rejuntado.

Sumidero de calzada clase C-250 segun EN-124 com-
puesto por arqueta de hormigén HM-20/B/22/lla, in situ
de 425x265 mm. o de 400x260 mm. de dimensiones mi-
nimas interio- res mas rejilla y marco de fundicién ductil
provisto de cadena antirrobo y un peso minimo del con-
junto de 40 kg., incluso obras de tierra y fabrica, demoli-
ciones, agotamientos y demas obra complementaria de
conexioén a pozo de registro.

Acometida al alcantarillado de sumidero con tuberia de
P. V. C. DN-200 y 4,0 mm. de espesor envuelta en pris-
ma de hormigdn HM-15/P/22/lla de 45x45 cm., incluso
obras de tierra y fabrica, totalmente terminado

Precio
5,25

10,26

11,34

25,24

25,18

36,25

36,32

30,68

160,01

218,83

84,66

Total Cap.

Importe
1.5602,72

3.524,06

973,75

1.300,39

9.009,15

11.295,86

3.311,66

3.681,60

640,04

437,66

1.693,20

37.370,09




Obra: Memoria valorada urbanizacién area G2/2. Calles de Echeandia, Boggiero y Callején del Saco

3 ALUMBRADO PUBLICO
N° CP Medicion UM Descripcion Precio Importe
1 0 1,000 ud Punto de luz singular para alumbrado de la zona estan- 2.500,00 2.500,00
cial a determinar por la Unidad de alumbrado publico, in-
cluida obra civil, eléctrica,.. totalmente terminado

2 0 4,000 ud Punto de luz en fachada, incluida obra eléctrica. Total- 950,00 3.800,00
mente terminado.

Total Cap. 6.300,00




Obra: Memoria valorada urbanizacién area G2/2. Calles de Echeandia, Boggiero y Callejon del Saco

4 MOBILIARIO, ARBOLADO, RIEGO y FUENTE

N° CP Medicion UM Descripcidn Precio Importe
1 0 2,000 ud Papelera metalica, tipo municipal, colocada en obra, in- 123,75 247 .50
cluso obras de tierra, anclajes y poste de sujeccién s/

modelo.
2 0 4,000 ud Banco sencillo, tipo Modo o similar, colocado en obra, 343,94 1.375,76

incluso obras de tierra, cimientos, anclajes, pintura, mon-
taje e instalacion totalmente terminado.

3 0 1,000 Ud Fuente ornamental 7.000,00 7.000,00

4 0 4,000 ud Plantacién de Ligustrum japonicum (Aligustre de bola) de 75,13 300,52
16-18 cm., en cepellén, incluso excavacion de hoyo de
0,6x0,6x0,6 m. con medios manuales y primer riego.

5 0 1,000 ud Pequeiia red de riego para arbolado 1.500,00 1.500,00

6 0 30,000 ud Hito de fundicion nodular TIPO |, modulado segtln pla- 295,37 8.861,10
nos, con una imprimacion polivalente y dos manos de
esmalte de resinas alcidicas con poliuretano, incluso ci-
miento, anclajes, montaje e instalacion, totalmente termi-
nado.

Total Cap. 19.284,88




Obra: Memoria valorada urbanizacién area G2/2. Calles de Echeandia, Boggiero y Callejon del Saco

5 SEGURIDAD y SALUD

N° CP Medicion UM Descripcién Precio Importe
1 0 1,000 ud Segln Anejo de Estudio de Seguridad y Salud. 5.923,00 5.923,00
Total Cap. 5.923,00




Obra: Memoria valorada urbanizacién area G2/2. Calles de Echeandia, Boggiero y Callején del Saco

RESUMEN DE CAPITULO

1 DEMOLICIONES

2 PAVIMENTACION

3 ALUMBRADO PUBLICO

4 MOBILIARIO, ARBOLADO, RIEGO y FUENTE
5 SEGURIDAD y SALUD

5.146,06
37.370,09
6.300,00
19.284,88
5.823,00

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

74.024,03

Asciende el presente presupuesto de ejecucion material a la cantidad de:

Setenta y cuatro mil veinticuatro euros con tres cents.

Zaragoza, 06 de Julio de 2016




Obra: Memoria valorada urbanizacion area G2/2. Calles de Echeandia, Boggiero y Callejon del Saco

PRESUPUESTO BASE DE LICITACION

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 74.024,03
13,00 % GASTOS GENERALES 9.623,12
6,00 % BENEFICIO INDUSTRIAL 4.441,44
0,00 % CONTROL DE CALIDAD 0,00
SEGURIDAD Y SALUD 0,00

SUMA 88.088,59

21,00 % IVA 18.498,60
TOTAL PRESUPUESTO BASE DE LICITACION 106.587,19

Asciende el presente presupuesto base de licitacién a la
expresada cantidad de:

Ciento seis mil quinientos ochenta y siete euros con diecinueve cents.

Zaragoza, 06 de Julio de 2016
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