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VISTAS DEL PATIO
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VISTA AEREA DEL AREA DE INTERVENCION

PLANTA BALA DE LA INTERVENCION, CON LA URBANI
ZACION DE LA PLAZA Y DEL FSPACIO INTERIOR
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ANALOGIAS.
CASCO ANTIGUO ZARAGOZA
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30 afios detras de la ""manzana piloto"

”El Ayuntamiento de Pamplona va a intensificar la negociacion
para liberar de construcciones el patio interior formado por las
calles Mayor, Eslava y Jarauta, urbanizarlo y abrirlo al
ciudadano”

“Para sanear el patio interior de la manzana y recuperarlo
como plaza publica, el Ayuntamiento debera realizar las
gestiones oportunas a fin de conseguir la adquisicion de las
edificaciones existentes en el citado espacio'. Con este objetivo,
el Ayuntamiento de Pamplona y la subcomision de Vivienda y
Patrimonio Arquitectonico de la Diputacion foral aprobaron en
marzo de 1981 la primera fase de rehabilitacion del Casco
Antiguo de la capital.”
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ANALOGIAS.
CASCO ANTIGUO PAMPLONA
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INFORME TECNICO DE LAS ALEGACIONES PRESENTADAS

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Jaca, en sesion celebrada el dia 10 de enero
de 2012, aprob6 ampliar el plazo de informacion publica hasta el dia 5 de febrero de 2012 del
Plan Especial de Reforma Interior de la Manzana catastral n® 13612, promovido por el
Ayuntamiento de Jaca y redactado por "CEROUNO ARQUITECTOS, S.C.P."

El documento estuvo expuesto al publico en este plazo y en el transcurso del mismo se realizé
una presentacion publica del Plan Especial en el Salén de Ciento del Ayuntamiento de Jaca, con
una asistencia muy numerosa.

Dentro del periodo de exposicién al publico del mencionado documento de aprobacion inicial se
han recibido 8 Alegaciones, que figuran en el siguiente cuadro-resumen:

ALEGACION N°e

001

ALVARA INDART PLA Y ALVARO RIPA INDART Fecha de Registro: 12/01/12

N° | FECHA |AUTOR DE LA ALEGACION DOMICILIO
1 ALVARA INDART PLA Y ALVARO RIPA Jacobo Arbelaiz 1, 4° B - San Cugat del
12/01/12 .
INDART Vallés
2 19/01/12 | ESPERANZA ZABORRAS ARA Paseo de Sagasta 50, 4° - Zaragoza
3 26/01/12 | HILARIO LALAGUNA LACASTA Valle de Labati, 4, 2° - Jaca
4 30/01/12 | MARIA PILAR TELLO GALLEGO Fondabés 16-A — Jaca
5 | 03/02/12 | SOLEDAD FERNANDEZ DE CASADEVANTE ?;’Cd; Regimiento de Galicia 4, tico P -
6 03/02/12 | RAQUEL ARA LANASPA Avda. Ntra. Sra. De la Victoria, 42 — Huesca
7 06/02/12 | ANTONIA Y TERESA HERRAEZ Bellido, 16 - Jaca
" o _
8 | 08/02/12 | RAFAEL TELLO GALLEGO Ambasaguas 7, 1° - Karrantza Harana
(Bizkaia)
CEROUNO Arquitectos Mayo 2012. p. 3

BREVE RESUMEN DE LA ALEGACION:

Punto 1. Los alegantes sefialan su total y absoluta disconformidad con las actuaciones que, al
amparo del Plan Especial de Reforma Interior de la manzana catastral 13612, pretende el
Ayuntamiento realizar en sus propiedades.

Punto 2. Los alegantes sefialan que se echa en falta un estudio completo, serio y riguroso de
las consecuencias sociales y econémicas de su ejecucién, debidamente justificada tanto la
imperiosa necesidad de su realizacion como la de los medios necesarios para llevarlos a efecto,
asi como la adopcion de jas medidas precisas que garanticen la defensa de los intereses de la
poblacién afectada.

Punto 3.-. Los alegantes sefialan que lo que se pretende es realizar un pasaje de nada menos
que de seis metros de anchura a través de la casa en la calle Mayor nimero 35. Esa actuacion
implica que toda la estructura se venga abajo, por lo que es inviable el acceso por el punto
escogido. Tampoco resulta mejor parada nuestra propiedad en C/ Mayor 33 pues de una
superficie de parcela de 839 metros cuadrados se pretende que "cedamos" mas de 569 metros
cuadrados.

Punto 4. “Resulta esperpéntico el ofrecimiento que el Ayuntamiento efectia como pago de los
terrenos e inmuebles que dice deben ser “cedidos": Incremento de la altura de la edificacion,
que pasaria de ser de bajo mas dos alturas a bajo mas tres alturas, cuando el hecho cierto es
gue no tenemos intencién de levantar nuevas plantas sobre nuestras casas”.

En su opinién, “se pretende usar como moneda de pago algo que en su dia ya fue concedido a
otros edificios de la zona.” Por tanto, “el procedimiento para la obtencién de suelo planteado
por el Ayuntamiento, al carecer de valor, en ningin caso puede tener la consideracion de
prestacion, razén por a cual debe ser revisado tanto el plan de gestién como las fuentes para
su financiacion.”

Punto 5.- Mediante la apertura de un vial de seis metros se rompe con un trazado que ha
permanecido inalterado en los Gltimos siglos. En este sentido cabe recordar que el Decreto
135/2010 de 6 de julio por el que se declara Bien de Interés Cultural el conjunto Histérico de
Jaca, dispone como medidas de Tutela la de mantener en la medida de lo posible la estructura
urbana y arquitecténica del Conjunto Histérico de Jaca, asi como las caracteristicas generales
de la escena urbana y que, por tanto, no se permitiran remodelaciones urbanas, sustituciones
de inmuebles o modificaciones de alineaciones, debiendo tenderse a la conservacién de todas
las edificaciones existentes.

CEROUNO Arquitectos Mayo 2012, p. 4
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Y la realidad de los hechos es que el presente Plan Especial ni explica la perentoria necesidad
de crear una nueva plaza, ni se especifica como se van a ver afectados los propietarios e
inquilinos de las fincas radicantes en la manzana objeto de actuacion.

Tampoco se explica de una manera minimamente coherente como se va a sufragar todo el
coste econémico de la actuacion pretendida.

Por parte del Ayuntamiento se estd incumpliendo con su obligacién de mantener los espacios
publicos ya existentes en las debidas condiciones de salubridad, seguridad y ornato publico.

El sentido comun nos dice que, antes de efectuar una actuacién desmesurada como la que se
pretende con la creacién de una nueva Plaza, habra que renovar y recuperar los ya existentes,
sin perjuicio de que hay otros espacios publicos, muy deteriorados, como pueda ser entre otros
todo el entorno de Iglesia Santiago, calles Ferrenal y de las Cambras o el del antiguo Hospital
de Jaca, que necesitan una actuacién preferente.

Puntos finales. Finalmente, los alegantes, en calidad de usufructuaria y nudo propietarios de las
fincas nimeros 33 y 35 de la calle Mayor de Jaca, solicitan:
1. La supresion del acceso a la plaza interior por la calle Mayor.
2. Larevision del mecanismo de compensacion.
3. La revision de las estimaciones en lo que al coste econémico se supone para la
administracion.

INFORME TECNICO:

Respecto al Punto 1, que muestra una “total y absoluta disconformidad con las actuaciones que
al amparo del Plan Especial de Reforma Interior de la manzana catastral 13612 pretende en sus
propiedades”, estimamos que no procede emitir juicio de Estimacion o Desestimacién por parte
del Equipo redactor, ya que este punto no constituye en sentido estricto una alegacion
concreta, sino que se trata mas bien de un posicionamiento de partida, en contra del Plan
Especial, que se desarrolla y argumenta posteriormente en los siguientes puntos de la
Alegacion.

Respecto al Punto 2, que hace referencia a la documentacion del Plan Especial, los alegantes
echan en falta “un estudio completo, serio y riguroso de las consecuencias sociales y
econ6micas de su ejecucion, asi como la adopcién de jas medidas precisas que garanticen la
defensa de los intereses de la poblacion afectada”. Hemos de manifestar que el presente Plan
Especial contiene toda la documentacién técnica necesaria para establecer las determinaciones
de planeamiento urbanistico requeridas en la legislacion urbanistica vigente.

La cuantificacion y valoracién econémica, desde el punto de vista social y la afeccion a la
poblacién residente en la manzana, o, por extension, a la poblacién del casco histérico de Jaca,
resulta de muy dificil cuantificacién, dada la diversidad de situaciones existentes. Ese tipo de
estudios exige un conocimiento de las caracteristicas personales, familiares, de renta, etc. de
todos los inmuebles y personas afectadas por las acciones que el plan contempla, y su
realizacion, si no imposible, si requeriria un tiempo muy considerable para su realizacién vy,
desde luego, supera con creces el alcance del Plan Especial y no es en ningin caso exigido en
la legislacién urbanistica vigente.

En todo caso, es preciso sefialar que las consecuencias sociales y econémicas de la ejecucion
de las medidas que plantea el Plan Especial van a ser positivas, por cuanto consigue un
saneamiento muy importante del espacio interior de la manzana, promueve la rehabilitacion de
las fachadas traseras, incrementa la oferta de espacios publicos estanciales en el sistema de
calles y plazas del casco histdrico y, adicionalmente, posibilita la dotacién de plazas de
aparcamiento para los residentes en la misma manzana, de manera que el espacio se

revaloriza, aumentando el valor econémico de los edificios incluidos en esta manzana. De hecho
asi se manifest6 en la reunién que se mantuvo con los vecinos de la manzana, en la que nadie
defendid la situacion de la manzana tal y como se encuentra en la actualidad, y nadie se opuso
al planteamiento del espacio publico en el interior de la manzana, por considerar que se trata
de una actuacion clara de saneamiento y mejora de la situacion actual.

Adicionalmente, es preciso sefialar que el Programa de Actuacion si incluye una prevision de los
importes econémicos que debe asumir el Ayuntamiento de Jaca para llevar a cabo las
previsiones de ordenacion establecidas en el Plan Especial. El proceso que propone el presente
Plan Especial se ha desarrollado ya en otras muchas ciudades, mediante la adquisicién de
terrenos interiores de manzanas edificadas, cuyos propietarios de forma voluntaria han cedido
la titularidad de estos espacios para conseguir espacios accesibles, publicos, que mejoran la
escena urbana y el tejido edificado de la ciudad histdrica.

Por todo lo expuesto con anterioridad, consideramos que este punto de la Alegacion debe
desestimarse, ya que el estudio que se propone esta fuera de lugar, y sus resultados, que
introducirian una gran cantidad de incertidumbres y datos no comparables de renta, afecciones
no cuantificables, etc., no serviria para acotar, modificar o ampliar las previsiones del Plan
Especial, y, a la vista de la experiencia que tenemos en planeamiento especial en cascos
histéricos, consideramos que no procede iniciar ningun tipo de trabajo como el planteado en la
alegacion.

Respecto al Punto 3, los alegantes se refieren a dos afecciones que contempla el Plan Especial
en sus propiedades. Respecto al pasaje en calle Mayor n® 35, hemos de indicar que el supuesto
que contempla el Plan Especial para la construccion de los pasajes de acceso al espacio interior
de la plaza corresponde con actuaciones de renovacion integral del edificio (con las limitaciones
impuestas por el documento del Catalogo, por supuesto). Es decir, que se contempla la
ejecucion del pasaje en un escenario de intervencién general en este inmueble, que permite
realizar este pasaje sin ninguna afeccion a las estructuras existentes, por lo que no resulta
admisible ni l6gico el planteamiento del alegante diciendo que “la casa se viene abajo”. Hay que
entender que la posicién de este pasaje ya estaba contemplada en el Plan del Casco Histérico
de Jaca que ahora se desarrolla mediante este Plan Especial que afecta a esta manzana, y que
la anchura sefialada de seis metros es una condicion del plan que queda supeditada a
cuestiones de carécter estructuras o a necesidades de conducciones de instalaciones del
edificio, de manera que el pasaje contemplara las cuestiones relacionadas con la estructura del
edificio y sus instalaciones, en el marco del proyecto de ejecucion e intervencién arquitectdnica
en el inmueble que debera redactarse al efecto.

Con respecto a la alusién a la propiedad de calle Mayor 33, en la que se afecta a una superficie
importante de terreno, debemos indicar que el Plan Especial contempla todos los instrumentos
legales para salvaguardar los derechos de los propietarios afectados, y que se contemplan las
medidas de compensacion acordes con esta superficie afectada.

Por lo anteriormente expuesto, proponemos la desestimacion de este punto de la Alegacion.

Respecto al Punto 4, en el que se propone que se revise el procedimiento para la obtencién de
suelo planteado en el Plan Especial, consideramos el planteamiento realizado en el Plan Especial
aporta un método justo y razonable que, légicamente, no excluye otras opciones de
compensacion de caracter econémico que en su momento pudiera implantar el Ayuntamiento
de Jaca en determinados casos.

En todo caso, si cabe hacer una reflexién sobre la propuesta general de compensacion, ya que
sefiala con acierto el alegante en exponer que se trata de un sistema de compensacion que
resulta valido para aquellos casos en los que se desea realizar obra nueva, y no para aquellos
casos en los que se cede una parte importante de la parcela y sin embargo la edificacion se
encuentra en buen estado de conservacién, y no requiere llevar a cabo nuevas obras o
ampliaciones. De esta manera resulta dificil, al menos en un escenario temporal corto-medio,

CEROUNO Arquitectos Mayo 2012, p.5
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materializar el nuevo aprovechamiento urbanistico otorgado por el Plan. Quiza sea éste el caso
que concurre en la propiedad de los alegantes, que comprendemos, pero ello no quiere decir
que deba revisarse, ya que el propio Plan contempla el hecho de que todos los procesos de
adquisicion del suelo por parte del Ayuntamiento se produciran de forma voluntaria y gradual.
Obviamente, el Plan Especial contempla también otro sistema de compensacion, el de una
compensacion econémica, que puede realizarse mediante una compra-venta por parte del
Ayuntamiento del Jaca, o, en Ultimo término, a través de una expropiacion, ya que todas las
posibilidades de ejecucion del planeamiento permitidas por la legislacion vigente se encuentran
a disposicion del Ayuntamiento de Jaca.

Sin embargo, atendiendo a la preocupacién manifestada en esta Alegacién proponemos la
incorporacién de una actuacién adicional de compensacién, que consiste en incluir en el Plan
Especial una propuesta que ha sido avanzada por los equipos técnicos municipales de
Urbanismo: destinar de forma parcial el espacio interior de la plaza a la construccién de un
aparcamiento subterraneo para residentes. De esta manera, este nuevo uso en el subsuelo
puede incrementar el valor econdmico y el interés en la rehabilitacion integral de la manzana, y
puede contribuir a que, al menos en los terrenos que identificamos como necesarios o
imprescindibles para un escenario intermedio, puedan obtenerse mediante los correspondientes
Convenios entre Ayuntamiento de Jaca y particulares. Y ello sin perjuicio de mantener el
sistema actual (voluntario, y solo dependiente de un interés por parte de los propietarios) con
un plazo indefinido.

Por lo anteriormente expuesto, proponemos la estimacion parcial de este punto de la Alegacion.

Respecto al Punto 5, estimamos, en contra del alegante, que el pasaje propuesto en la calle
Mayor no cambia la fisonomia de la calle Mayor, ya que se trata de una apertura que se realiza
en la planta calle, de manera que se mantiene la continuidad del plano de la fachada, asi como
del alero de la edificacion, que son los elementos que definen principalmente la escena urbana
de la calle. Por otra parte, los pasajes son habituales en los cascos histéricos, no distorsionan la
lectura de la calle, sino que operan en la percepcién visual del nivel inferior, sin distorsionar en
ninguna medida la fisonomia urbana de las calles de los cascos histéricos. En todo caso, resulta
algo curioso observar como a los alegantes les parece bien el pasaje en las calles Bellido,
Zocotin y Gil Berges, y sin embargo el Unico pasaje con el que muestran disconformidad es con
el situado en la calle en la que se encuentra su inmueble, circunstancia ésta que cuestiona de
alguna manera su argumento en términos generales.

En contra de los que sugiere el alegante, consideramos que en el documento de Programa de
Actuacion si quedan bien justificadas y explicadas las cantidades econémicas y los mecanismos
de gestion disefiados para sufragar los costes econémicos de la actuacion que se pretende.

Por otra parte, consideramos que las opiniones contenidas en la Alegacién que hacen referencia
a la accién municipal en otras plazas o lugares no deben ser cuestién de posicionamiento por
parte del equipo redactor, ya que afectan a cuestiones que exceden claramente el ambito del
presente documento urbanistico.

Por tanto, en conclusién, proponemos la desestimacién del contenido expuesto en este Punto 5
de la Alegacion.

Con respecto a los tres Puntos finales de la Alegacién, que de alguna manera son cuestiones ya
tratadas en alguno de los Puntos de la Alegacion, proponemos la siguiente resolucién:
e La supresion del acceso a la plaza interior por la calle Mayor: DESESTIMACION
e La revision del mecanismo de compensacién: ESTIMACION PARCIAL
e La revision de las estimaciones en lo que al coste econémico se supone para la
administracion: DESESTIMACION.

En todo caso, y en atencién al supuesto que concurre en el inmueble de los Alegantes, que
resulta muy afectado por la cesion de suelo para el espacio libre interior de la plaza y sin
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embargo no manifiesta interés en construir nuevas edificaciones en las que poder materializar
el aprovechamiento urbanistico de compensacion proponemos una reconsideracion de alguna
cuestion que puede facilitar la consecucién de la plaza a medio plazo, con un planteamiento
menos lesivo para estos propietarios. En un documento complementario al Plan Especial
proponemos la prevision de construccion de un aparcamiento subterraneo, que podria
posibilitar, en funciéon de la geometria final de las parcelas incluidas en esta operacién, un
ndmero considerable de plazas de aparcamiento para residentes, ademds de algunos cuatros
trasteros, destinados a los vecinos residentes en esta manzana, o al servicio de algunas
actividades implantadas en ella. Este aparcamiento puede suponer un atractivo adicional para la
consecucion del espacio interior de la plaza, ya que supondra una revalorizacion de las fincas de
la manzana y constituye un instrumento adicional de compensacién que puede garantizar la
obtencion de los terrenos necesarios para la consecucion de los espacios libres previstos en el
escenario intermedio.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

NO PROCEDE resolucion por parte del equipo redactor al Punto 1 tal y como se expone en el
presente Informe Técnico.

Se propone la DESESTIMACION del contenido del Punto 2 de la Alegacién 001, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.

Se propone la DESESTIMACION del contenido del Punto 3 de la Alegacion 001, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.

Se propone la ESTIMACION PARCIAL del contenido del Punto 4 de la Alegaciéon 001, en los
términos expuestos en el presente Informe Técnico.

Se propone la DESESTIMACION del contenido del Punto 5 de la Alegacién 001, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.

Con respecto a los tres Puntos finales de la Alegacién, proponemos la siguiente resolucion:
e DESESTIMACION de la supresion del acceso a la plaza interior por la calle Mayor.
e ESTIMACION PARCIAL de la revision del mecanismo de compensacion, incluyendo una
medida adicional de compensacion.
e DESESTIMACION de la revision de las estimaciones en lo que al coste econémico se
supone para la administracion.
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ALEGACION N°e

002

ESPERANZA ZABORRAS ARA Fecha de Registro: 19/01/12

BREVE RESUMEN DE LA ALEGACION:

Punto 1. Se solicita que quede claramente definida la posicion de pasaje de acceso a plaza
desde la calle Gil Berges en el nimero 5, evitando la mencién a la solucion alternativa en el
numero 7, por perjudicar seriamente el desarrollo de este &mbito de gestion AG-1

Punto 2. Se solicita eliminar del texto la obligacion de mantener el volumen de mamposteria
existente en el inmueble de Gil Berges n® 7. Se propone que en este aspecto, en concordancia
con la ficha del Programa de Actuacion, se plantee la conveniencia de mantenerlo, pero no la
obligacion.

INFORME TECNICO:

La Alegacion presenta planos de distribucion de espacios correspondientes a un proyecto de
rehabilitacién del inmueble para usos residenciales. A la vista de esta propuesta y tras la lectura
de los argumentos expuestos en la Alegacion, el documento presenta en aras a la flexibilidad
distintas opciones abiertas en cuanto a la ubicacién del pasaje que debe conectar la calle Gil
Berges con el interior de la plaza peatonal. En efecto, este pasaje debe construirse en la calle
Gil Berges n° 5, que es la posicion ya planteada en el Plan Especial de Conservacion y Mejora
del Casco Histérico, y el que menor afeccion tiene en la posible intervencién arquitecténica
conjunta de las parcelas de Gil Berges 3 y 5. Asimismo, también existe cierta ambigliedad en la
obligatoriedad o no de mantener el volumen de mamposteria existente en el inmueble de Gil
Berges n° 7.

De esta manera, se considera justo y oportuno atender la solicitud de la alegante y, de esta
manera, dejar claramente definida la posicién de pasaje de acceso a plaza desde la calle Gil
Berges en el nimero 5, evitando la mencién a la solucién alternativa en el nimero 7. Y, por
otro lado, tal y como solicita en el Punto 2, eliminar del texto la obligacion de mantener el
volumen de mamposteria existente en el inmueble de Gil Berges n° 7.

En concordancia con las determinaciones establecidas en la Ficha del Programa de Actuacion,
se expondrd en la Memoria la conveniencia de mantener este volumen, pero no se hara
referencia a la obligacion de conservarlo, salvo que, en su caso, las catas arqueoldgicas puedan
determinar la necesidad de adoptar alguna medida de proteccién adicional de algunos
elementos ahora no identificados.

En este sentido, es preciso recordar que el propio Plan Especial contempla la obligatoriedad de
realizar catas arqueoldgicas en Gil Berges, 3, 5y 7 (ver Catélogo, capitulo 3, y Normas art. 50).

Por dltimo, y en el caso de que se considere conveniente mantener el volumen de
mamposteria, serfa aconsejable proceder a una normalizacion de fincas al objeto de conseguir
que la fachada posterior de este inmueble alcance la linea de 20 metros de profundidad, ya que
actualmente, precisamente en el punto del torredn mencionado, la parcela realiza un
retranqueo que podria evitarse mediante este mecanismo de regularizaciéon de la geometria de
las parcelas colindantes.
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PROPUESTA DE RESOLUCION:

Se propone la ESTIMACION del contenido del Punto 1 de la Alegacion 002, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.

Se propone la ESTIMACION del contenido del Punto 2 de la Alegacién 002, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.
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ALEGACION N°e

003

HILARIO LALAGUNA LACASTA Fecha de Registro: 26/01/12

BREVE RESUMEN DE LA ALEGACION:

Alega su desacuerdo con la nueva alineacién propuesta, considerando mas coherente la
alineacion inicial propuesta en el Plan Especial de Mejora y conservacion del Casco Histérico de
Jaca de 1996.

El Alegante considera asimismo que se perjudica la calidad de la Plaza a la vez que sus
intereses.

Tampoco esta de acuerdo con la propuesta de gestion conjunta de la parcela 19 (Calle Bellido,
14) con la parcela 20 (calle Bellido, 16), si bien no esta cerrado a alguna forma de gestién que
de una solucién cuadrangular a la Plaza.

INFORME TECNICO:

La esquina interior noroeste de la plaza posee una situacion parcelaria, de propiedades, y de
volumenes construidos, que presenta dificultades para llegar a una solucién que pueda ser bien
aceptada por los distintos propietarios afectados.

Por un lado, los propietarios de la parcela Bellido n°® 14, que no se han incluido en ningun
ambito de gestion del Plan Especial, se encuentran con que la ordenacién prevista para la plaza
no adopta el planteamiento cuadrangular sefialado en las alineaciones interiores del Plan
Especial de Mejora y Conservacién del Casco Histérico de Jaca. Si el Plan Especial de la
manzana hubiese adoptado esta alineacion interior como buena, y, por el sistema de gestion
que se hubiese elegido, se pudiera obtener la titularidad publica de todo el interior de la plaza,
los propietarios de la parcela Bellido n°® 14 se habrian “encontrado” con una fachada de unos 15
metros hacia la nueva plaza, con la particularidad de no haber tenido que perder ni un solo
metro de suelo ni de edificabilidad. Claramente, es una situacion injusta con respecto a la de su
parcela colindante, Bellido n® 16, que debe perder una gran parte de su superficie, asi como un
volumen ya construido, de dos alturas, que existe ahora dentro de las alineaciones interiores de
la plaza.

En una situacién econdémica distinta a la actual se podria haber iniciado un procedimiento de
expropiacién, teniendo el Ayuntamiento que asumir el coste necesario para esa porcion
importante de la parcela Bellido n® 16, asi como los costes derivados de la indemnizacion
correspondiente a la edificacion existente, que tendria que ser completamente derribada.

Pero no es ésta la situacion planteada en la gestion del presente Plan Especial. Se pretende
acometer un sistema de obtenciéon del suelo mediante cesién por parte de los particulares
afectados, de manera que el Ayuntamiento pueda, de manera paulatina y progresiva, acometer
el proceso de urbanizacién de los espacios interiores de la plaza.

La delimitacién de un &mbito de gestién que integrase a las dos parcelas colindantes (Bellido n®
14 y Bellido n° 16) seria una buena opcion, viable, para plantear un mecanismo de
compensacion entre los dos propietarios, si bien la elevada consolidacién de los volimenes
edificados en ambas parcelas, asi como la compleja estructura de propiedad existente en
Bellido n® 14, hace que el margen de maniobra sea realmente pequefio. Adicionalmente, la
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negativa de esta posibilidad, manifestada por el alegante, echa por tierra cualquier
planteamiento que se encamine en esta direccion.

Por otra parte, el propietario de Bellido n°® 16 también ha presentado una Alegacién en el
sentido de evitar cualquier tipo de expropiacion en su parcela, manifestando su negativa a
cualquier cesion voluntaria de alguna parte de su parcela. Cierto es que la volumetria propuesta
en el Plan Especial para la parte trasera de esta parcela (Bellido n°® 16) es de dificil consecucién
por cuanto la edificacion, adecuadamente rehabilitada y de gran interés tipoldgico, tiene
fachada posterior, que quedaria muy afectada si se construyese el volumen tal y como se ha
ordenado.

En todo caso, a la vista de la dificultad de materializar en esta parcela el aprovechamiento
adicional generado por la posible compensacion por la cesion de la superficie de parcela
prevista en el espacio interior cabe realizar una reflexion analoga a la realizada en la Alegacion
001, y para ello se incorpora, en documento complementario al Plan Especial, las caracteristicas
que podria tener la construccion de un aparcamiento subterraneo, destinado a residentes, en el
interior de la manzana.

La propuesta final de ordenacion ajusta las alineaciones de la plaza a la traza cuadrangular que
solicita el Alegante, manteniendo la edificacion residencial actual en Bellido n® 16 como
edificacion tolerada, e incorpora mecanismos adicionales de compensacién para los inmuebles
que tienen una importante superficie de cesion en el interior de la manzana.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Se propone la ESTIMACION PARCIAL del contenido de la Alegacién 003, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.
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ALEGACION N°e

004

MARIA PILAR TELLO GALLEGO Fecha de Registro: 30/01/12

BREVE RESUMEN DE LA ALEGACION:

Alega su desacuerdo con la nueva alineacién propuesta, considerando mas coherente la
alineacion inicial propuesta en el Plan Especial de Mejora y conservacion del Casco Histérico de
Jaca de 1996.

La alegante considera asimismo que se perjudica la calidad de la Plaza a la vez que sus
intereses.

Tampoco estan de acuerdo con la propuesta de gestiéon conjunta de la parcela 19 (Calle Bellido,
14) con la parcela 20 (calle Bellido, 16), si bien no esta cerrado a alguna forma de gestién que
de una solucién cuadrangular a la Plaza.

INFORME TECNICO:

Esta Alegacion tiene el mismo contenido que la Alegaciéon n® 003, y plantea igualmente que la
esquina interior noroeste de la plaza posee una situacion parcelaria, de propiedades, y de
volimenes construidos, que presenta dificultades para llegar a una solucién que pueda ser bien
aceptada por los distintos propietarios afectados.

Por un lado, los propietarios de la parcela Bellido n® 14, que no se han incluido en ningin
ambito de gestion del Plan Especial, se encuentran con que la ordenacién prevista para la plaza
no adopta el planteamiento cuadrangular sefialado en las alineaciones interiores del Plan
Especial de Mejora y Conservacion del Casco Histérico de Jaca. Si el Plan Especial de la
manzana hubiese adoptado esta alineacion interior como buena, y, por el sistema de gestion
que se hubiese elegido, se pudiera obtener la titularidad publica de todo el interior de la plaza,
los propietarios de la parcela Bellido n°® 14 se habrian “encontrado” con una fachada de unos 15
metros hacia la nueva plaza, con la particularidad de no haber tenido que perder ni un solo
metro de suelo ni de edificabilidad. Claramente, es una situacién injusta con respecto a la de su
parcela colindante, Bellido n® 16, que debe perder una gran parte de su superficie, asi como un
volumen ya construido, de dos alturas, que existe ahora dentro de las alineaciones interiores de
la plaza.

En una situaciéon econdmica distinta a la actual se podria haber iniciado un procedimiento de
expropiacién, teniendo el Ayuntamiento que asumir el coste necesario para esa porcion
importante de la parcela Bellido n°® 16, asi como los costes derivados de la indemnizaciéon
correspondiente a la edificacion existente, que tendria que ser completamente derribada.

Pero no es ésta la situacion planteada en la gestién del presente Plan Especial. Se pretende
acometer un sistema de obtencién del suelo mediante cesién por parte de los particulares
afectados, de manera que el Ayuntamiento pueda, de manera paulatina y progresiva, acometer
el proceso de urbanizacién de los espacios interiores de la plaza.

La delimitacién de un &mbito de gestion gque integrase a las dos parcelas colindantes (Bellido n®
14 y Bellido n° 16) seria una buena opcién, viable, para plantear un mecanismo de
compensacion entre los dos propietarios, si bien la elevada consolidacién de los volimenes
edificados en ambas parcelas, asi como la compleja estructura de propiedad existente en
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Bellido n® 14, hace que el margen de maniobra sea realmente pequefio. Adicionalmente, la
negativa de esta posibilidad, manifestada por el alegante, echa por tierra cualquier
planteamiento que se encamine en esta direccion.

Por otra parte, el propietario de Bellido n°® 16 también ha presentado una Alegacién en el
sentido de evitar cualquier tipo de expropiaciéon en su parcela, manifestando su negativa a
cualquier cesién voluntaria de alguna parte de su parcela. Cierto es que la volumetria propuesta
en el Plan Especial para la parte trasera de esta parcela (Bellido n® 16) es de dificil consecucion
por cuanto la edificacién, adecuadamente rehabilitada y de gran interés tipoldgico, tiene
fachada posterior, que quedaria muy afectada si se construyese el volumen tal y como se ha
ordenado.

En todo caso, a la vista de la dificultad de materializar en esta parcela el aprovechamiento
adicional generado por la posible compensacion por la cesiéon de la superficie de parcela
prevista en el espacio interior cabe realizar una reflexién analoga a la realizada en la Alegacion
001, y para ello se incorpora, en documento complementario al Plan Especial, las caracteristicas
que podria tener la construccion de un aparcamiento subterraneo, destinado a residentes, en el
interior de la manzana.

La propuesta final de ordenacion ajusta las alineaciones de la plaza a la traza cuadrangular que
solicita el Alegante, manteniendo la edificacion residencial actual en Bellido n® 16 como
edificacion tolerada, e incorpora mecanismos adicionales de compensacion para los inmuebles
que tienen una importante superficie de cesion en el interior de la manzana.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Se propone la ESTIMACION PARCIAL del contenido de la Alegacién 004, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.
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ALEGACION N°e

005

SOLEDAD FERNANDEZ DE CASADEVANTE Fecha de Registro: 03/02/12

BREVE RESUMEN DE LA ALEGACION:

Como propietaria de un local en calle Zocotin, 8, expone que su local no puede cumplir el art.
36 “aparatos de climatizacion” punto 2, apartado 4, por ser la altura del mismo de 3 metros

Solicita que, puesto que esa edificacion es la Unica existente de nueva planta con licencia
municipal, sea eximida del cumplimiento de este apartado del citado articulo 36.

INFORME TECNICO:

De la lectura de la Alegacion se deduce que la alegante Unicamente plantea la dificultad de
poder cumplir lo determinado en el articulo 36, Unicamente en el aspecto referente al punto
inferior de la salida del aire de condensacion. A la vista de esta opinion, y analizadas las
situaciones en otros locales de la ciudad, parece razonable que en este punto la norma se
remita al cumplimiento de la Ordenanza municipal reguladora de la ventilacién y evacuacion de
humos en edificios, locales y actividades (B.O.P. HU — n® 193, publicado 7 de octubre de 2009)

Por ello, se propone que corregir la redaccién del articulo 36 de las Normas del Plan Especial,
eliminado las limitaciones exigidas en cuanto a la altura de las rejillas en fachadas, y remitir,
como se ha indicado, al cumplimiento de la norma vigente, con caracter general, en la ciudad
de Jaca.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Se propone la ESTIMACION del contenido de la Alegacién 005, en los términos expuestos en el
presente Informe Técnico.
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ALEGACION N°

006

RAQUEL ARA LANASPA Fecha de Registro: 03/02/12

CEROUNO Arquitectos Mayo 2012, p. 15

BREVE RESUMEN DE LA ALEGACION:

La alegante solicita que sea tenida en cuenta la titularidad de la finca situada en calle Bellido n®
24, con sus correspondientes metros, excluyendo los pisos 1°, 2° y 3° debido a su anterior
venta.

INFORME TECNICO:

La peticiéon o solicitud de esta Alegacion no es clara en su pretensién, ya que expone que se
tenga en consideracion la titularidad de la finca Bellido n® 24, sin explicar en qué medida esta
situacion puede afectar a una diferente ordenacion volumétrica en el Plan Especial que nos
concierne.

Si cabria deducir del planteamiento expuesto en la Alegacion que, al existir diferentes
propietarios en la misma finca, el proceso previsto en el Plan Especial para llevar a cabo la
materializacion de los aprovechamientos urbanisticos que pretenden compensar las cesiones
realizadas para la ampliacién del espacio publico en el interior de la plaza pueda resultar de
mayor complejidad y dificultad.

En efecto, en este inmueble, en el que unos propietarios poseen el volumen posterior de la
parcela y otros, en distintos pisos, el volumen delantero con fachada a la calle Bellido, se
presenta una situacién en la que la ordenacién puede afectar de manera directa a unos
propietarios y no afectar, o hacerlo en mucha menor medida, a otros.

En todo caso, debe advertirse que el la gestiéon del Plan Especial se desarrollara a partir de la
aprobacién del Plan Especial, de una forma progresiva mediante la firma de convenios con
aquellos propietarios que, de una manera voluntaria, desean acometer procesos de renovacion-
reconstruccion de sus edificaciones, sin perjuicio de que el Ayuntamiento de Jaca pueda
asimismo impulsar otros mecanismos para impulsar las previsiones del Plan Especial.

Serd en ese momento en el que podran estudiarse las condiciones particulares que pueden
afectar a algunos de los propietarios del inmueble a que hace referencia el alegante, por lo que
consideramos que en este momento de tramitacion del Plan Especial, y dado que en la
Alegacion no se expone ninguna cuestion que afecte a materias de ordenacion, se desestime
esta Alegacion.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Se propone la DESESTIMACION del contenido de la Alegacién 006, en los términos expuestos
en el presente Informe Técnico.
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ALEGACION N°e

007

ANTONIA MARIA HERRAEZ BANDRES

Y TERESA HERRAEZ BANDRES Fecha de Registro: 06/02/12

BREVE RESUMEN DE LA ALEGACION:
Como propietarias de una vivienda en Calle Bellido n® 16, solicitan:

Punto 1. Expone el alegante que en el ambito de gestion n°® 9 se plantean en el Plan Especial
dos etapas de intervencién. En la primera se ocupa la parte no edificada (parcialmente se
encuentra ya sin vallado) sin obtener ninguna contraprestaciéon a cambio. Y en una segunda
Etapa se demolera la edificacion existente y se ajustara la alineacién establecida en el Plan. Se
solicita que se elimine toda referencia expresa en el Plan Especial a la expropiacion de cualquier
superficie.

Punto 2. Dado los actuales problemas ocasionados por los locales de ocio nocturno, solicita que
en los usos permitidos en los locales que den a las fachadas interiores de la manzana tuvieran
una limitacién horaria, al igual que los accesos a la misma para no trasladar el botellén
existente en el exterior de la manzana a su interior.

Punto 3. Que se revisen las superficies y se realicen las mediciones oportunas para, una vez
realizadas éstas, se calculen las superficies a aportar por cada propietario y asimismo se
respete el volumen consolidado en toda su extension.

INFORME TECNICO:

Respecto al Punto 1, hemos de indicar que el Plan Especial establece un sistema de gestion
basado en convenios con los particulares de manera que el proceso de obtencién de terrenos
para la urbanizacion del espacio libre interior de la manzana se consigue de una forma
progresiva y paulatina en el tiempo. Los plazos sefialados en el programa de Actuacién son
orientativos o estimativos. Los espacios libres tendran la calificacién de espacio viario interior, y
para su obtencion el Plan Especial prevé un proceso de negociacién con los propietarios
afectados. Obviamente, existen otros mecanismos previstos en la legislacion urbanistica vigente
para desarrollar y gestionar las previsiones del Plan Especial, y no parece existir ninguna razén
de peso para, a priori, desestimar o anular estas posibilidades de gestién en un documento de
planeamiento urbanistico.

En relacién con las compensaciones previstas en el Plan Especial para esta parcela, indica el
alegante que “se ocupa la parte no edificada (parcialmente se encuentra ya sin vallado) sin
obtener ninguna contraprestacién a cambio”. Debemos entender que el alegante se refiere a
que no tiene intencién de materializar el aprovechamiento urbanistico adicional generado por la
nueva ordenacion del Plan Especial en un plazo de tiempo corto-medio. Es un caso analogo al
existente en otras parcelas (ver, por ejemplo, Alegacién 001). Pero existen otros sistemas y
métodos, que corresponden al campo de la gestion urbanistica para desarrollar las previsiones
previstas en el Plan Especial y que podran llevarse a cabo. Por ejemplo, un instrumento
adicional de compensaciéon podria ser el previsto en el Documento complementario al Plan
Especial, que concreta las caracteristicas de un aparcamiento subterraneo para residentes en el
interior de la plaza.

Por todo lo expuesto, desaconsejamos atender esta solicitud.
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Respecto al Punto 2, se indica en el Plan Especial que sera el Ayuntamiento de Jaca quien deba
establecer las oportunas regulaciones horarias en el acceso, asi como las limitaciones concretas
a las actividades y locales comerciales que se implanten en las fachadas interiores de la plaza.
En todo caso, entendiendo a esta solicitud, y para dar un mayor énfasis en las determinaciones
del Plan Especial, aunque no tenga caracter vinculante en este caso, se indicara esta sugerencia
de limitacién de horario nocturno en el apartado de Objetivos generales, y en el apartado de
Ordenacion de Usos.

Se propone que en las normas del Plan Especial, en el art. 37 que regula las condiciones de uso
en la zona residencial casco histdrico se afiada un punto 4, que exponga esta cuestion de la
siguiente manera:
4. En los locales recayentes a la zona de espacio libre peatonal del interior de la
manzana, el Ayuntamiento de Jaca podrd establecer regulaciones especificas en cuanto al
horario nocturno para determinadas actividades, e incluso podra regular el acceso publico
al espacio interior de la manzana, mediante la aprobacion, en su caso, de las
correspondientes regulaciones y ordenanzas.

Respecto al Punto 3, ya se expresa en el Plan Especial, aunque se indicard de forma expresa
también en el programa de Actuacion, que las superficies indicadas deberan ser comprobadas
en el momento de la elaboracién de los correspondientes Convenios que deberan ser suscritos
entre los propietarios de las parcelas afectadas por los diferentes Ambitos de Gestion y el
Ayuntamiento de Jaca. Un levantamiento topografico detallado serd un documento
imprescindible para concretar los metros cuadrados de cesion, la superficie permitida para la
compensacion por las cesiones realizadas, etc.

En el caso de la parcela que nos ocupa, de la visita realizada al la misma parece deducirse que
la parte exterior de la zona vallada ya fue vendida al propietario de la calle Zocotin n° 8, y por
ello forma hoy parte del patio interior de la manzana, conjuntamente con el patio de este
inmueble, en el que ha realizado una reciente construccion de un edificio residencial. Esta
cuestion deberia reflejarse con mayor propiedad en el documento de aprobacién definitiva,
ajustando el &mbito de gestion n° 9 a la dimension actual de la parcela afectada.

Proponemos por tanto, en relacion con este punto, estimar parcialmente la cuestion referente a
la medicion concreta de las superficies, si bien es una cuestién que afecta a la fase de gestion
del Plan Especial, dado que las indicaciones que realiza el Plan Especial no resultan vinculantes
a los efectos que comenta el alegante.

Asimismo, consideramos que el volumen construido en la parte posterior de la parcela y que
queda en el espacio exterior de la franja de 20 metros de profundidad edificable no debe
considerarse, como expresa el alegante, como “volumen consolidado”. Al contrario, se trata de
un volumen que actualmente se encuentra fuera de ordenacién, por cuanto queda, como
hemos indicado, fuera de este volumen edificable de 20 metros de profundidad respecto a las
alineaciones exteriores de la manzana.

Como se desprende del texto de la Alegacién, el alegante no encuentra ningun interés en ceder
terreno de su parcela, dado que, en su opinion dificilmente puede llegar a materializar la
“edificabilidad de compensacion” sin afectar negativamente a otros espacios ya construidos de
su edificacion. Es una cuestion similar a la expuesta en otras parcelas, como la parcela de
Bellido n® 24, por ejemplo.

En este sentido, y a la vista de los argumentos expuestos también en las Alegaciones 003, 004
y 008, en esta parcela parece mas oportuno revisar la compensacién mediante una
edificabilidad adicional (generada por la superficie que se cedia en el espacio interior de la
manzana), reconocer como valida, al menos como edificacion tolerada mientras de conserve la
edificacion existente, la alineacion de la edificacion posterior que se introduce ligeramente sobre
el fondo de 20 metros desde la calle Bellido, pero plantear de forma decidida como fuera de
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ordenacién el volumen anexo, que se encuentra en mal estado de conservacion. De esta
manera, se tienen en consideracion, al menos de forma parcial, los planteamientos expuestos
en las Alegaciones 003, 004 y 008, y en el campo de la gestion, existen varias posibilidades de
compensacion, entre otras la ya referida a la consideracion del interés que para esta parcela
pueda representar la construccion del aparcamiento subterrdneo para residentes que se
propone en documentacién complementaria al Plan Especial.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Se propone la DESESTIMACION del contenido del Punto 1 de la Alegacién 007, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.

Se propone la ESTIMACION PARCIAL del contenido del Punto 2 de la Alegacién 007, en los
términos expuestos en el presente Informe Técnico.

Se propone la ESTIMACION PARCIAL del contenido del Punto 3.1 de la Alegacién 007, en lo
referente a la cuestion de la comprobacién de las superficies reales de la parcela, y
DESESTIMACION en lo referente a la consideracion del volumen consolidado en toda su
extension, proponiendo en cambio dejarlo como volumen fuera de ordenacion, e incorporando
esta parte de la parcela como suelo con calificacion de espacio libre publico.
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ALEGACION N°

008

RAFAEL TELLO GALLEGO Fecha de Registro: 08/02/12
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Alega su desacuerdo con la nueva alineacién propuesta, considerando mas coherente la
alineacion inicial propuesta en el Plan Especial de Mejora y conservacion del Casco Histérico de
Jaca de 1996.

El Alegante considera asimismo que se perjudica la calidad de la Plaza a la vez que sus
intereses.

Tampoco estan de acuerdo con la propuesta de gestion conjunta de la parcela 19 (Calle Bellido,
14) con la parcela 20 (calle Bellido, 16), si bien no esta cerrado a alguna forma de gestién que
de una solucién cuadrangular a la Plaza.

INFORME TECNICO:

Esta Alegacion tiene el mismo contenido que las Alegaciones n°® 003 y n°® 004, y plantea
igualmente que la esquina interior noroeste de la plaza posee una situacion parcelaria, de
propiedades, y de volimenes construidos, que presenta dificultades para llegar a una solucién
que pueda ser bien aceptada por los distintos propietarios afectados.

Por un lado, los propietarios de la parcela Bellido n® 14, que no se han incluido en ningin
ambito de gestion del Plan Especial, se encuentran con que la ordenacién prevista para la plaza
no adopta el planteamiento cuadrangular sefialado en las alineaciones interiores del Plan
Especial de Mejora y Conservacion del Casco Histérico de Jaca. Si el Plan Especial de la
manzana hubiese adoptado esta alineacién interior como buena, y, por el sistema de gestion
que se hubiese elegido, se pudiera obtener la titularidad publica de todo el interior de la plaza,
los propietarios de la parcela Bellido n® 14 se habrian “encontrado” con una fachada de unos 15
metros hacia la nueva plaza, con la particularidad de no haber tenido que perder ni un solo
metro de suelo ni de edificabilidad. Claramente, es una situacién injusta con respecto a la de su
parcela colindante, Bellido n® 16, que debe perder una gran parte de su superficie, asi como un
volumen ya construido, de dos alturas, que existe ahora dentro de las alineaciones interiores de
la plaza.

En una situacién econdmica distinta a la actual se podria haber iniciado un procedimiento de
expropiacién, teniendo el Ayuntamiento que asumir el coste necesario para esa porcion
importante de la parcela Bellido n® 16, asi como los costes derivados de la indemnizaciéon
correspondiente a la edificacion existente, que tendria que ser completamente derribada.

Pero no es ésta la situacion planteada en la gestién del presente Plan Especial. Se pretende
acometer un sistema de obtencién del suelo mediante cesién por parte de los particulares
afectados, de manera que el Ayuntamiento pueda, de manera paulatina y progresiva, acometer
el proceso de urbanizacién de los espacios interiores de la plaza.

La delimitacién de un &mbito de gestién que integrase a las dos parcelas colindantes (Bellido n®
14 y Bellido n°® 16) seria una buena opcién, viable, para plantear un mecanismo de
compensacion entre los dos propietarios, si bien la elevada consolidacién de los volimenes
edificados en ambas parcelas, asi como la compleja estructura de propiedad existente en
Bellido n® 14, hace que el margen de maniobra sea realmente pequefio. Adicionalmente, la

CEROUNO Arquitectos Mayo 2012, p. 20




PLAN ESPECIAL DE LA MANZANA 13612 (JACA) Informe Técnico de las Alegaciones p ala Ap. Inicial

negativa de esta posibilidad, manifestada por el alegante, echa por tierra cualquier
planteamiento que se encamine en esta direccion.

Por otra parte, el propietario de Bellido n°® 16 también ha presentado una Alegacién en el
sentido de evitar cualquier tipo de expropiacion en su parcela, manifestando su negativa a
cualquier cesion voluntaria de alguna parte de su parcela. Cierto es que la volumetria propuesta
en el Plan Especial para la parte trasera de esta parcela (Bellido n® 16) es de dificil consecucién
por cuanto la edificacion, adecuadamente rehabilitada y de gran interés tipoldgico, tiene
fachada posterior, que quedaria muy afectada si se construyese el volumen tal y como se ha
ordenado.

En todo caso, a la vista de la dificultad de materializar en esta parcela el aprovechamiento
adicional generado por la posible compensacion por la cesion de la superficie de parcela
prevista en el espacio interior cabe realizar una reflexién analoga a la realizada en la Alegacion
001, y para ello se incorpora, en documento complementario al Plan Especial, las caracteristicas
que podria tener la construccion de un aparcamiento subterraneo, destinado a residentes, en el
interior de la manzana.

La propuesta final de ordenacion ajusta las alineaciones de la plaza a la traza cuadrangular que
solicita el Alegante, manteniendo la edificacion residencial actual en Bellido n® 16 como
edificacion tolerada, e incorpora mecanismos adicionales de compensacién para los inmuebles
que tienen una importante superficie de cesion en el interior de la manzana..

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Se propone la ESTIMACION PARCIAL del contenido de la Alegacién 004, en los términos
expuestos en el presente Informe Técnico.
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CAPITULO Il
CUADRO RESUMEN DE LA PROPUESTA DE RESOLUCION

Ne FECHA |AUTOR DE LA ALEGACION DOMICILIO

NO PROCEDE RESOLUCION el Punto 1

DESESTIMACION del Punto 2

DESESTIMACION del Punto 3

0 P ESTIMACION PARCIAL del Punto 4

1| 120112 || VARAINDARTPLAY ALVARORIPA | pESESTIMACION del Punto 5
DESESTIMACION del Punto final 1

ESTIMACION PARCIAL del Punto final 2

DESESTIMACION del Punto final 3

ESTIMACION del Punto 1
2 19/01/12 | ESPERANZA ZABORRAS ARA ESTIMACION del Punto 2

3 26/01/12 | HILARIO LALAGUNA LACASTA ESTIMACION PARCIAL del Punto 1

4 | 30/01/12 | MARIA PILAR TELLO GALLEGO ESTIMACION PARCIAL del Punto 1

5 | 03/02/12 | SOLEDAD FERNANDEZ DE CASADEVANTE | =51 IMACION del Punto 1

6 | 03/02/12 | RAQUEL ARA LANASPA DESESTIMACION del Punto 1

DESESTIMACION del Punto 1
ESTIMACION PARCIAL del Punto 2
ESTIMACION PARCIAL del Punto 3.1
DESESTIMACION del Punto 3.2

7 06/02/12 | ANTONIA Y TERESA HERRAEZ

8 | 08/02/12 | RAFAEL TELLO GALLEGO ESTIMACION PARCIAL del Punto 1
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CAPITULO IV
CONCLUSION

Como resultado del proceso de exposicién al publico del documento de probacion inicial del Plan
Especial de la manzana mayor de Jaca se ha conocido con mayor profundidad y detalle la
situacion de algunos de los inmuebles méas directamente afectados por las propuestas de
ordenacién que establece el Plan Especial. En algunos casos se aprecia la dificultad, en un
plazo corto-medio, de poder materializar los aprovechamientos generados en concepto de
compensacioén por las cesiones de suelo en el interior de la manzana. A pesar de ello, el
planteamiento realizado en el Plan Especial sigue considerandose correcto, si bien entendemos
que el reto importante se encuentra en el campo de la gestién, que posibilitara finalmente llevar
a cabo las actuaciones planteadas. Con intencién de aportar un instrumento adicional para la
fase de la gestion del Plan Especial, aportamos un documento complementario denominado
“Aparcamiento subterrdneo para residentes”, que podra incentivar la consecucién de los
espacios necesarios para definir un escenario intermedio coherente y suficiente.

Es evidente que la propuesta por parte de los servicios técnicos municipales de desarrollar
técnicamente la prevision contemplada en el Plan Especial (art. 38 de las Normas) de construir
en el espacio liberado en el interior de la manzana un aparcamiento en planta sétano, que
podria posibilitar, en funcién de la geometria final de las parcelas incluidas en esta operaciéon un
numero considerable de plazas de estacionamiento y cuatros trasteros, destinados a los vecinos
residentes en esta manzana, o al servicio de algunas actividades implantadas en ella, supone un
atractivo para la consecucion de este espacio interior y un mecanismo claro de revitalizacion
urbana.

Con estas consideraciones previas, y considerando que la documentacion que se aporta en el
presente “Informe Técnico de Alegaciones” ofrece la necesaria justificacion para argumentar la
propuesta de Estimacién o Desestimacion de cada una de las 8 Alegaciones presentadas en el
periodo de exposicién publica del Plan Especial de la Manzana Mayor de Jaca (Huesca), los
sometemos a consideracion del Ayuntamiento de Jaca, conjuntamente con el documento
complementario “Aparcamiento subterraneo para residentes”, para que si se considera
oportuno, se prosiga la tramitacion de este documento urbanistico, hasta su aprobacién
definitiva, si procede.

En Zaragoza, para Jaca, 29 de mayo de 2012

Wy I

Fdo.: Pablo de la Cal Fdo.: Gabriel Olivan Fdo.: José Antonio Alfaro
Cerouno Arquitectos Cerouno Arquitectos Cerouno Arquitectos

ANEXO 1
ALEGACIONES PRESENTADAS
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DE LA MANZANA 13612
DEL CASCO HISTORICO DE JACA

DOCUMENTO COMPLEMENTARIO
“APARCAMIENTO SUBTERRANEO PARA RESIDENTES”
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11.2. Acceso rodado al aparcamiento

11.3. Niveles y acceso peatonales

11.4. Construccion y capacidad

11.5. Campafia arqueoldgica

11.6. Vegetacion y arbolado
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CAPITULO |.- INTRODUCCION Y JUSTIFICACION DEL DOCUMENTO presenta un marco para la firma de convenios entre los propietarios implicados y el Ayuntamiento de

Jaca. Sin embargo, dado el cardcter indicativo de este apartado, estas consideraciones del
programa de actuacion del Plan especial no cierran la posibilidad de que el Ayuntamiento ejecute las
I.1. INTRODUCCION / JUSTIFICACION determinaciones previstas mediante otros instrumentos de gestion..

El art. 38 de las Normas del Plan Especial de Reforma Interior de la manzana n° 13612 de Jaca,
aprobado inicialmente por el Ayuntamiento de Jaca contempla, dentro de los usos del subsuelo del
interior de la plaza el de aparcamiento de vehiculos, con el siguiente texto:

2.- Usos en el subsuelo. Podran autorizarse espacios destinados a aparcamiento de vehiculos
en el subsuelo si asi lo considerase necesario el Ayuntamiento de Jaca, con solucién
auténoma, o bien integrada en otras plantas de s6tano de inmuebles colindantes.

En el transcurso del periodo de exposicién al publico del documento del Plan Especial de Reforma
Interior de la manzana n° 13612 de Jaca se ha estudiado la viabilidad técnica y econdémica de construir
un aparcamiento subterraneo en el espacio liberado en el interior de la manzana que ordena el Plan
Especial.

Se trata de una idea planteada por los Servicios Técnicos municipales del Ayuntamiento de Jaca, y
desarrollada por el equipo Cerouno Arquitectos, redactor del Plan Especial, y que de una forma escueta
se aporta en este documento complementario los objetivos del Aparcamiento subterraneo y los
planteamientos técnicos.

Por la incidencia de manera particular a alguna de las parcelas del ambito del Plan Especial, en
especial en las cuestiones relacionadas con los accesos rodados al aparcamiento, se redacta el presente
documento para que, si el Ayuntamiento de Jaca lo considera conveniente, pueda procederse a una
exposicion al publico de su contenido, y de esta manera se pueda incorporar al texto refundido del Plan
Especial de Reforma Interior de la manzana n°® 13612 de Jaca el resultado de esta consulta publica

De esta manera, en ela partado 1.3 de la memoria del Plan Especial (Descripcion general del ambito
y de la actuacidn que se pretende) se explicara de una forma mas clara el alcance de la intervencion, en
los siguientes términos:

La obtencion del suelo correspondiente al interior de la manzana ya venia prevista en el Plan
Especial de Mejora y Conservacion del Casco Historico de Jaca (Texto Refundido, 1997) y en los
quince afos transcurridos desde su aprobacibn no se ha avanzado tan apenas en su
transformacion. Por ello el nuevo Plan especial, en el marco de un andlisis y propuesta
pormenorizada de ordenacion del &mbito, incrementa los aprovechamientos edificables asignados a
fin de hacer mas atractiva a la iniciativa privada la rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas
de este ambito. En total, se asignan mas de 1.610 m2 de techo edificable para una cesion de
2.505,89 m2 de suelo, que no tenia ningln aprovechamiento urbanistico asignado en la ordenacion
vigente. Como dato ilustrativo, esta proporcion representa una edificabilidad media de 0,64 m2/m2.

La inclusion del uso de estacionamiento para residentes en el subsuelo de la plaza se contempla en
la ordenacién de usos y tratada como complejo urbanistico. La disponibilidad de una amplia
superficie en el interior de la manzana permitira acometer la obra y obtener una valiosa dotacion que
facilitaria la viabilidad de la rehabilitacion, recuperaciéon y renovacion urbana. El destino de este
aparcamiento ser la construccion de plazas vinculadas a las viviendas y locales por lo que no
generarian problemas especiales de trafico. La localizacion y las rampas de acceso recibirian el
mismo tratamiento que las servidumbres de acceso peatonal: servidumbres publicas de paso.

En cuanto a la gestion, el Plan especial avanza, con caracter no vinculante, un detallado programa
de compensacién que se desarrolla en 14 ambitos de gestion y maneja distintos horizontes
temporales. Es un programa viable que demuestra las posibilidades reales de desarrollo del Plan, y
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CAPITULO II.- CARACTERISTICAS DEL APARCAMIENTO SUBTERRANEO I1.5. CAMPANA ARQUEOLOGICA
II.1. DESTINO DEL APARCAMIENTO. El aparcamiento subterraneo se planteara siempre y cuando el resultado de las excavaciones
arqueologicas que han de llevarse a cabo en el ambito de los espacios libres interiores de la manzana,
El aparcamiento subterraneo que se propone estara destinado a albergar plazas de estacionamiento de acuerdo con el art. 50.1. de las Normas del Plan Especial, asi lo permitan.

para pesonas residentes en la manzana o, en su caso, en otras zonas de su entorno. Podra servir
asimismo para el desarrollo de distintos establecimientos y locales que desarrollan su actividad en la

mazana o en su entorno préximo. I1.6. VEGETACION Y ARBOLADO

En ninglin caso el aparcamiento tendra destino de “aparcamiento de rotacién”, ya que esta opcién si El proyecto de aparcamiento subterraneo pervera un disefio constructivo de la cubierta que sea
produciria un tréfico relativamente intenso en calles del interior del Casco Histérico, como la calle Bellido, compatible con la plantacion de pequefio arbolado, especies arbustivas, tapizantes, césped y macizos
en la cual se prevé la localizacién de la rampa de acceso al aparcamiento. florales con el objeto de conseguir areas jardinadas en la superficie del espacio libre de la plaza.

I1.2. ACCESO RODADO AL APARCAMIENTO. Se tratara en todo caso de conservar el abeto pinsapo existente en la zona Oeste de la plaza, si su
conservacion y proteccion no supone un elevado coste econdmico 0 un importante perjuicio para la
El aparcamiento propuesto tendra un acceso desde la calle Bellido, a través de una rampa de viabilidad técnica o economica del aparcamiento propuesto.

acceso de cinco metros de anchura que se dispondra en la parcela correspondiente a la calle Bellido n°
22. Esta rampa facilitara la entrada y salida de vehiculos, con un espacio de rellano previo, y una rampa
de una pendiente aproximada de un 17%. Se ha elegido este emplazamiento por considerar la calle
Bellido la mas adecuada para resolver el transito de vehiculos hasta la manzana, y por existir en esta
parcela la oportunidad préxima de plantear una remodelacion completa de la edificacion existente, que
incluye el derribo del interior del inmueble y la fachada posterior.

[1.3. NIVELES Y ACCESOS PEATONALES.

Se plantea la construccion del aparcamiento subterrdneo en un Unico nivel, para simplificar el
proceso constructivo y no requerir de esta manera una segunda rampa de conexion con el segundo
s6tano.

Se construiran las escaleras peatonales y un aparcamiento de acuerdo con las necesidades
establecidas en la normativa vigente, en el plan general de ordenacién urbana de Jaca y en materia de
accesibilidad, evacuacion en casos de emergencia, etc.

I.4. CONSTRUCCION Y CAPACIDAD

La construccion del aparcamiento podria plantearse en en varias fases, construyendo en primer
lugar el acceso y un espacio suficiente para garantizar la viabilidad econdmica de la operacion, y llevar a
cabo posteriormente una o varias ampliaciones, en funcion de la progresiva adquision de terrenos en el
interior de la manzana. Esta segunda opcidn, la que considera distintas fases de construccion, resulta
algo mas compleja por la necesidad de tener que permeabilizar en el futuro alguna parte del muro de
contencion del muro correspondiente a la primera fase. En principio, considerarsmos que debe tratarse
de hacer el aparcamiento en una Unica fase, con la mayor superficie posible.

El Plano O.12. grafia una posible distribucion del aparcamiento subterraneo en el interior de la plaza,
con una rampa de acceso en la parcela de calle Bellido n° 22. Se grafia un ambito que podriamos
considerar minimo o de partida, que posibilitaria la construccion de unas 38 plazas de aparcamiento
(zona de color verde).

Asimismo, se grafian otros posibles &mbitos de ampliacion de este primer recinto, que ampliarian en
41 plazas de aparcamiento adicionales la propuesta del recinto basico. En total, en esta propuesta no
vinculante para la redaccon del correspondiente proyecto, se dibuja un total de 79 plazas de
aparcamiento.
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CAPITULO IIl.- MODIFICACIONES A INTRODUCIR EN EL PLAN ESPECIAL

1.

.2.

l1.3.

MEMORIA. 111.1.1. Objetivos generales

La propuesta de ordenacion urbanistica en el ambito de este PERI persigue cuatro objetivos
generales:

Primero.- Liberar una amplia zona del espacio interior como espacio de uso publico, y acceso publico,
una vez eliminadas las edificaciones fuera de ordenacién o en ruina que ocupan el espacio interior. Esta
plaza interior de manzana tendra acceso a través de varios pasajes peatonales dispuestos en las calles
colindantes, a través de la edificacion perimetral.

Segundo.- Sanear dicho espacio, con el fin de promover la rehabilitacion y revitalizacion del conjunto
edificado de la manzana.

Tecero.- Establecer el tipo de ordenacion y las determinaciones que deberan cumplir las edificaciones
comprendidas en el ambito del Plan Especial, de tal forma que aseguren el desarrollo de una edificacién
gue armonice con las edificaciones circundantes existentes en la actualidad, consiguiendo una resolucién
acertada de la edificacion del conjunto.

Cuarto.- Definir el sistema de gestién urbanistica mas adecuado para posibilitar la obtencién por parte
del Ayuntamiento de Jaca de los terrenos dispuestos en el espacio central de la manzana, y establecer
una planificacion de las acciones que deban acometerse para culminar con éxito la operacion urbanistica.

Con la incorporacion de la propuesta de construccion del aparcamiento subterraneo en el interior de
la manzana, se plantea revisar la redaccion correspondiente al segundo objetivo, que quedaria redactado
con el siguiente texto:

Segundo.- Promover la rehabilitacion y revitalizacién del conjunto edificado de la manzana, mediante
el saneamiento y consolidacidn de las partes traseras de la edificacion de la manzana y, en su caso,
mediante la construccion de un aparcamiento para residentes que pueda servir para revalorizar los
inmuebles de la manzana ofreciendo la posibilidad de acceder al aparcamiento desde varios accesos
construidos en el interior de la manzana o, incluso, si asi se prevé en el proyecto técnico y puede llegar a
coordinarse, desde el interior de los edificios particulares.

MEMORIA. 111.1.2. Criterios de actuacion.

En el apartado Ill.1.2. Criterios de actuacion, se afiadira la prevision de que la compensacion,
ademés de la prevista mediante edificabilidad en los terrenos que quedan en la franja interior edificable
mediante la modificacién de la volumetria vigente autorizable, pueda realizarse mediante asignacion o
atribucion de aprovechamientos generados en el aparcamiento subterraneo que podria construirse por
iniciativa municipal (plazas de parcamiento, trasteros para viviendas, etc.).

MEMORIA. Capitulo Il.6. Aparcamiento subterraneo.
En la Memoria de Ordenacién se afadira un nuevo Capitulo Ill.6. Aparcamiento subterraneo que

recogera la documentacion que se ha desarrollado en el apartado 1.1. de este documento
complementario.

.4.

[L.5.

1.6.

p. 4

MEMORIA.Capitulo IV.2. Ambitos de gestidn. Criterios de compensacion

En el apartado IV.2. Ambitos de gestién. Criterios de compensacion, se afadira un parrafo final
gue expondra la posibilidad de compensar mediante plazas de aparcamiento, a asignar a un determinado
propietario, con el siguiente texto:

El Ayuntamiento de Jaca podra establecer los mecanismos necesarios para la construccion del
aparcamiento subterraneo (de forma total o parcial) previsto en los planos del Plan Especial. Este
aparcamiento podra ser acometido mediante cualquiera de las férmulas previstas en las obras publicas
de la administracion o mediante mecanismos de concesion de obra publica o cualquier otro que el
Ayuntamiento considere adecuado. En todo caso, el destino de las plazas de aparcamiento se asignara
con caracter preferente a los propietarios que han cedido terreno para la construccion del espacio libre
interior de la plaza, y de forma especial, para aquellos a los que no ha sido posible realizar compensacion
con nueva edificabilidad en las parcelas de su propiedad, siempre que asi se indique en las
correspodiente Fichas de gestion.

| resultado de las excavaciones arqueoldgicas que han de llevarse a cabo en el ambito de los
espacios libres interiores de la manzana, de acuerdo con el art. 50.1. de las Normas del Plan Especial,
asi lo permitan.

NORMAS. Articulo 48. Proteccidon de elementos naturales y urbanos.

Se elimina la proteccidon que el Plan Especial otorga al abeto pinsapo sito en la parcela 14. C/
Zocotin, 8, en el Nivel de proteccién Ambiental, Nivel 5, (en el artiiiculo 48 de las normas, punto 3) al
objeto de que las obras del aparcamiento, en el supuesto de que la conservacion y proteccion de este
arbol suponga un elevado coste econdémico o un importante perjuicio para la viabilidad técnica o
econdmica del aparcamiento.

PROGRAMA DE ACTUACION. Capitulo 11.3. Fichas de ordenacion de los ambitos de gestion

En la Ficha del ambito de gestidon correspondiente a la parcela de calle Bellido n° 22 se inlcuira la
referencia a la compensacion por la servidumbre generada por la construccion ed la rampa de acceso al
aparcamiento en su parcela, con el mismo criterio de compensacién que el aplicado a los pasajes
peatonales, si bien aplicando un factor de incremento igual a 1,5, dado que en este caso no solo se
ocupa la planta baja, sino que se imposibilita asimismo el uso lucrativo de la planta sétano.

En las Fichas de los ambitos de gestidon se indicara en varios ambitos la posibilidad de que la
compensacion a realizar por las cesiones realizadas pueda considerar la materializacion de alguno de los
aprovechamientos generados en la construccion del aparcamiento.

De esta manera, el Ayuntamiento de Jaca, tendra un mecanismo de compensacion adicional, a afiadir
a los previstos en el Plan Especial y a los permitidos en la legislacion vigente. Se propone afiadir esta
posibilidad, al menos en los siguientes ambitos:

e Ambito AG-5, dado que esta parcela cede una superficie muy importante y presenta
dificultades para materializar el aprovechamiento urbanistico de compensacién en un
escenario a corto plazo.

e Ambito AG-9, dado que esta parcela cede una superficie muy importante y presenta
dificultades para materializar el aprovechamiento urbanistico de compensacién en un
escenario a corto plazo.

e Ambito AG-12, dado que esta parcela cede el espacio para la construcciéon de la rampa de
acceso al aparcamiento subterraneo.
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.7.

11.8.

1.9.

PROGRAMA DE ACTUACION. Capitulo lll.1 Programa de actuacion

Se completara el Cuadro de actuaciones correspondientes a la etapa 1 con la previsiéon de la obra
corresponndiente al aparacamiento subterraneo (estimado un plazo de construccién de 9 meses), que
debera desarrollarse con anterioridad a las fechas planteadas para las obras de urbanizacion, y con
posterioridad al plazo previsto para las actuaciones de excavaciones y catas arqueoldgicas.

La viabilidad econdmica de la construccion del aparcamiento dependera en gran medida de las
parcelas o propietarios que decidan sumarse a la cesion de sus terrenos para este cometido, de manera
gue cuanta mayor superficie se adscriba a la etapa 1 del aparcamiento subterraneo mayor sera la
rentabilidad de esta operacién, y mayor las posibilidades del Ayuntamiento para poder impulsar un
concurso de concesion de obra publica, por ejemplo.

PLANOS. Plano 0.12. Aparcamiento subterraneo.

Se aporta Plano O.12. Aparcamiento subterraneo, escala 1/500, que completara la serie de los planos
de ordenacion del Plan Especial. En dicho Plano se indica la posicién de la rampa, con caracter
vinculante, en la parcela de calle Bellido n° 22, con cinco metros de anchura.

Se grafia asimismo una propuesta orientativa del aparcamiento (primera fase) con dibujo de calles,
plazas, escaleras de acceso, ascensores, etc. Se dibujan asimismo zonas en las que podrian llevarse a
cabo ampliaciones futuras.

Adicionalmente, también se grafian, sin caracter vinculante, algunas parcelas en las que se prevé
actuaciones de remodelacion integral del inmueble y en las que podria, por tanto, llevarse a cabo alguna
actuacion de conexion de la planta sétano con el nivel del aparcamiento subterraneo del espacio central.

NORMATIVA. Correcciones en otros articulos.

Se han detectado distintas cuestiones en la normativa del Plan Especial, que se considera procedente
rectificar o, en su caso, completar. Son las siguientes:

Art. 10. Suelo urbano y condicién de solar.

En coherencia con lo expuesto en este documento, en el punto 2, se indicara que la equidistribucién
se realizara en la forma en que se determina en las Fichas de gestion y, en cualquier caso, conforme a
los instrumentos de gestion que fija la legislacion urbanistica .

Art. 17. Pasajes de acceso a la plaza interior.
Se afadira un punto 17.1. Carécter, que indicard que los accesos peatonales y rodados al interior de
la plaza constituyen servidumbres publicas de paso.

Art. 37. Zona residencial Casco Historico.
Se eliminard la referencia a las limitaciones de distancias en el Plan, ya que no son vigentes en la
normativa del plan Especial del Casco Histérico de Jaca.

Art. 38. Zona de espacio libre peatonal.

Se redactara de manera que quede claro que esta zonficacion corresponde al espacio de la plaza
peatonal interior, y se adparata su redaccion por remision al contenido del Titulo IV (Condiciones para la
urbanizacién de la plaza interior). En este sentido, se considera prudente eliminar el punto 38.3. que
establecia limitaciones a la pavimentacion, y entendemos que este aspecto queda regulado en el Titulo
V.

p.5

Art. 50. Catas y excavaciones arqueoldgicas.
Se aclararan dos puntos:
e Las catas son obligatorias en todas las parcelas
e Las catas arqueoldgicas se realizan bajo la tutela de la DGA y no del Ayuntamiento.

Arts. 51. y 52. Intervencion municipal en edificios catalogados y Tramitacion de derribos y
Licencias.

Por claridad y por reducir la extensdion del texto normativo, se considera conveniente remitir a los
procedimientos ya contemplados en el PECHJ, dado que la redaccion expuesta no aporta ningin
contenido adicional respecto a estos procedimientos vigentes.

Art. 53. Ambitos de gestion.

En coherencia con el planteamiento expuesto en otros puntos de este documento, en este articulo se
indicard que Se propone la delimitacion de ambitos de gestidon. El Plan propone la delimitacién de
ambitos de gestion donde hacer efectivo el derecho al aprovechamiento urbanistico generado por la
apertura de la nueva plaza en las condiciones de compensacion que avanza el Plan y que se
materializaran en la fase de ejecucion.

Art. 57. Participacién ciudadana.

La redaccion de este articulo remitira asimismo a lo establecido en el Plan Especial de Mejora y
Conservacion del Casco Historico de Jaca, por entender que los mecanismos de participacion, entre ellos
la Comision de Seguimiento del PECHJ, ya esta regulada suficientemente en el documento de
pleamiento que da cobertura a la redaccion del plan de esta manzana , que es en definitiva el Area de
Actuacion n° 4 del Plan Especial de Mejora y Conservacion del Casco Histérico de Jaca,
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CAPITULO V.- CONCLUSION

Considerando que la documentacion complementaria que se aporta ofrece la descripcion de las
condiciones de ordenacion del aparcamiento subterraneo que se propone incluir en la documentacion del
Plan Especial de Reforma Interior del Area de Actuacion n° 4 del Plan Especial de Conservacion y Mejora
del Casco Histdrico de Jaca, asi como la informacion y los criterios que han servido para definirla, la
sometemos a consideracion del Excmo. Ayuntamiento de Jaca, para que se tramite adecuadamente y se
incluya, si procede en la documentacion del texto refundido del Plan Especial referido.

En Jaca, mayo de 2012

Por el equipo redactor, CEROUNO ARQUITECTOS S.C.P.:

José Antonio Alfaro Lera. Arquitecto col. n°® 1.903
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Pablo de la Cal Nicolas. Arquitecto col. n° 1.904

Carlos Labarta Aizpan. Arquitecto col. n°® 1.703
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Gabiriel Olivan Bascones. Arquitecto col. n° 1.816
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