; .
i

BOLETIN OFICIAL DE ARAGON

1 de octubre de 2025 Numero 190

£G]¥
o)

csv: BOA20251001020
lll. Otras Disposiciones y Acuerdos

DEPARTAMENTO DE FOMENTO, VIVIENDA, LOGISTICA Y COHESION
TERRITORIAL

ORDEN FOM/1265/2025, de 25 de septiembre, por la que se aprueba la
Modificaciéon numero 3 no sustancial del Plan de Interés General de Aragén
para la implantaciéon de nuevas actividades productivas, logisticas y de
servicios en dos parcelas de propiedad publica, ubicadas en el poligono
industrial de Malpica- Santa Isabel en Zaragoza.

El Plan de Interés General de Aragén para la implantacion de nuevas actividades
productivas, logisticas y de servicios en dos parcelas de propiedad publica, sitas
en el poligono industrial de Malpica-Santa Isabel en Zaragoza, promovido por los
Departamentos de Vertebracién del Territorio, Movilidad y Vivienda y de Hacienda
y Administracion Publica fue aprobado por el Gobierno de Aragén mediante
acuerdo adoptado en sesién celebrada el dia 14 de marzo de 2023, publicado en el
“Boletin Oficial de Aragén”, numero 57, de 23 de marzo de 2023, mediante Orden
VMV/285/2023, de 15 de marzo.

Con caracter previo, se habia formalizado en fecha 9 de noviembre de 2021 un
protocolo de Intenciones entre el Consejero de Hacienda y Administracion Publica
y el Director General de SEPES (Sociedad Estatal de Promocién y Equipamiento
de Suelo), que cristalizé en el convenio aprobado por el Gobierno de Aragon en
sesion celebrada el 18 de mayo de 2022, suscrito el 13 de septiembre de 2022 e
inscrito en el Registro General de Convenios, con el numero 2022/1/0039 (“Boletin
Oficial de Aragén”, numero 237, de 9 de diciembre de 2022, mediante Orden
PRI/1774/2022, de 27 de octubre y "Boetin Oficial del Estado", numero 267, de 7 de
noviembre de 2022).

La aprobacién del Plan conllevo el reconocimiento del Proyecto de ejecucion
de edificacion de tres naves sin uso determinado y urbanizacién interior de las
parcelas PR 2.1 y PR 2.2., como un proyecto de interés general de Aragon.

Complementariamente a la aprobacion del PIGA, el Gobierno de Aragén aprobdo
la enajenacion de los suelos resultantes, de titularidad autonémica, a favor de
la mercantil Montepino Logistica Zaragoza, SLU como operadora inmobiliaria
del Proyecto, a la que corresponde garantizar la inversion comprometida,
condicionando la formalizacion de escrituras de transmisién al cumplimiento de
determinados requisitos vinculados con la ejecucion del Plan y sus proyectos.
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Montepino Logistica Zaragoza, SL, segun resulta del “Boletin Oficial del Registro
Mercantil”, numero 18, de 28 de enero de 2025, ha modificado su denominacién
social por la de Inversiones Logisticas Zaragoza, SL.

El Plan de Interés General de Aragdn ha sido objeto de las siguientes
modificaciones:

- Una operacion juridica complementaria, (n° 1), del proyecto de reparcelacion,
aprobada mediante Orden VMV/970/2023, de 21 de julio publicada en el
“Boletin Oficial de Aragon”, numero 145, de 31 de julio de 2023.

- Una modificacion de caracter no sustancial, aprobada mediante Orden
VMV/1015/2023, de 28 de julio publicada en el “Boletin Oficial de Aragon”,
numero 150, de 7 de agosto de 2023. La modificacion, de caracter no
sustancial conllevo la del Proyecto de Interés General de Aragén integrante
del mismo denominado Proyecto de ejecucion de edificacion que de las tres
naves inicialmente previstas pas6 a un total de cinco naves: cuatro de ellas
sobre la misma agrupacion de parcelas (PR 2.1 mas PR 2.2) y una mas sobre
la parcela PR 1.2.

- Una modificacion de caracter no sustancial, aprobada mediante Orden
FOM/677/2024, de 13 de junio publicada en el “Boletin Oficial de Aragon”,
numero 123, de 26 de junio de 2024. La modificacion, de caracter no sustancial
conllevo la modificacion numero 1 del Proyecto de Reparcelaciéon (marzo
2024), numero 2 del Proyecto de Edificacién (marzo 2024) y el articulo 7 de las
Normas Urbanisticas.

Con fecha 4 de noviembre de 2024 Montepino Logistica Zaragoza, SLU presento
una solicitud y documentacion para tramitar la Modificacion de caracter no
sustancial numero 3 del Plan de Interés General de Aragén (PIGA) para la
implantacion de nuevas actividades productivas, logisticas y de servicios en dos
parcelas de propiedad publica, ubicadas en el poligono industrial de Malpica-Santa
Isabel en Zaragoza.

Con posterioridad, previa solicitud de subsanacién de esta Administracion, con
fecha 3 de marzo de 2025 ha tenido entrada en el Registro Electronico General de
Aragdn una nueva solicitud formulada por Inversiones Logisticas Zaragoza, SL,
(anteriormente denominada Montepino Logistica Zaragoza, SL, “Boletin Oficial del
Registro Mercantil”, numero 18, de 28 de enero de 2025), completada en mayo de
2025.

La documentacion aportada es la siguiente:

I. Memoria Justificativa de la Modificacion Numero 3.
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Il. Proyectos de Edificacion Modificado 3.
[ll. Proyecto de Reparcelacion. Modificado 2.

IV. Documento Urbanistico (Normas Urbanisticas, Planos, Anexo 4 Estudio de
Trafico y Anexo 5 Evacuacién de Pluviales).

La modificacién viene motivada por la necesidad de adaptar el actual PIGA al
contenido de las nuevas necesidades previstas para la implantacion sobre las
parcelas de su propiedad PR-1.1, PR-2.1 y PR-2.2 del Proyecto de Inditex, S.A.,
con el siguiente contenido:

- Modificacion de la ordenacién urbanistica pormenorizada y la consecuente
modificacion numero 2 del Proyecto de Reparcelacion para efectuar un cambio
de ubicacion de la parcela DE-EQ (8.025 m2) a una superficie perteneciente a
la parcela PR-2.2 y transformacion de la parcela DE-EQ en zona verde.

- Modificacion de las Normas Urbanisticas del PIGA para regular la construccion
de una pasarela aérea en la calle D para conectar la parcela PR-1.1y la
PR-2.2.

Asimismo, en la modificacion numero 3 del PIGA se aporta:

* Actualizacion Anexo 5 - Estudio de trafico justificativo de la accesibilidad y
estacionamientos.

* Actualizacion Anexo 6 - Evacuacién de pluviales.

- Modificaciéon numero 3 del Proyecto de Edificacion.

Previa tramitacion del procedimiento establecido en el articulo 42 apartados 1y

2 del texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio de Aragon, aprobado
mediante Decreto Legislativo 2/2015, de 17 de noviembre, del Gobierno de

Aragén (en adelante, TRLOTA), la modificacion fue declarada no sustancial por
Orden de 7 de mayo de 2025, del Consejero de Fomento, Vivienda, Logistica y
Cohesion Territorial iniciandose el procedimiento para su aprobacion, conforme a lo
establecido en el apartado 5 del mencionado articulo 42 TRLOTA.

En aplicacioén de la citada Orden, la modificacién se ha sometido a los tramites
de informacion publica y audiencia al Ayuntamiento de Zaragoza y a informe

de los siguientes organismos: Direccion General de Contratacion, Patrimonio y
Organizacion y Direccion General de Interior y Emergencias del Departamento de
Hacienda, Interior y Administracién Publica del Gobierno de Aragon, por plazo de
quince dias naturales, mediante Orden EPE/735/2022, de 25 de mayo.

Durante dicho plazo no se han formulado alegaciones y se han presentado dos
informes sectoriales e informes del Ayuntamiento de Zaragoza:
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- Informe de la Direccion General de Contratacion, Patrimonio y Organizacion
del Departamento de Hacienda, Interior y administracién Publica fechado el 20
de mayo de 2025.

No formula reparos a su contenido.

- Informe de la Direccion General de Interior y Emergencias del Departamento
de Hacienda, Interior y administracion Publica fechado el 9 de junio de 2025.

No se observa que las actuaciones urbanisticas propuestas sean incompatibles
con los riesgos analizados que deberan tenerse en consideracion. Se remite

al analisis de riesgos realizado con respecto al Plan de Interés General de
Aragon (expediente 1U-1367-2022).

- Informes del Ayuntamiento de Zaragoza.

Departamento de Planificacion y Disefio Urbano. Servicio Técnico de Planeamiento
y Rehabilitacion de 20 de mayo de 2025.

1. Respecto de la modificacion de la ordenacién urbanistica del ambito, estima
que: “... la supresion del equipamiento municipal DE-EQ resulta cuestionable
a los intereses municipales por la supresion de un equipamiento que podria
prestar servicio publico en un ambito en el que apenas hay equipamientos
municipales, por la pérdida de superficie edificable dotacional y también por la
formalizacion de la zona verde que se amplia que no resulta del todo adecuado
para su destino como zona verde. Es por ello que estas cuestiones deberian
contar con la conformidad de la Corporacién Municipal”.

Desde el punto de vista documental, el cambio de ordenacion urbanistica
solo se expone en la modificacion n°® 2 del Proyecto de Reparcelacion,
instrumento sin capacidad para modificar la ordenacion urbanistica. Por ello
deberia incorporarse correctamente a la documentacion grafica y escrita del
Documento Urbanistico (ya existe un PO-1).

2. Respecto de la incorporacion del nuevo articulo 14 de las Normas Urbanisticas
del PIGA, no se considera adecuado que el nuevo articulo 14 posibilite apoyos
verticales de la estructura sobre el viario publico cuando es técnicamente
viable salvar la distancia de 34,30 metros de vuelo que tiene el viario. Ademas,
el proyecto de edificacion aportado no incluye dichos apoyos y la pasarela se
proyecta con un galibo de 7 metros (frente a los 5 metros de la ordenanza).

3. Respecto del proyecto de urbanizacion, que se plantea no modificarlo, este
s6lo contempla la ejecucion de la zona verde existente (DZ-ZV), por lo que,
al incorporarse la parcela dotacional a la zona verde, debera tramitarse una
modificacion del proyecto de urbanizacion.
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4. El informe de sostenibilidad Econémica que se incorpora en la documentacion
original del PIGA no refleja los cambios de la presente modificacion n° 3.

5. La propuesta de Convenio entre el Gobierno de Aragon y el Ayuntamiento de
Zaragoza no refleja los cambios de la presente modificacion n° 3.

Servicio de Ingenieria y Desarrollo Urbano de 30 de mayo de 2025.

Sefala que la construccion de una pasarela de conexion PR-1.1 y PR-2., debera
respetar las condiciones de 7,0 metros de galibo que determina el PIGA y deberan
ubicarse las cimentaciones a mas de cinco metros de distancia en toda direccion
de la infraestructura municipal mas profunda al objeto de no interferir en su
explotacion.

Servicio de Administracién de Suelo y Vivienda de 22 de mayo de 2025.

La modificacién produce la pérdida de una parcela municipal, la pérdida de un
equipamiento para usos publicos y viene a compensarse por la ampliacion en la
misma superficie (8.025 m2) de la zona de la cabafiera destinada a zona verde.

Dicha alteracion, implica, en términos patrimoniales y también urbanisticos, una
merma sustancial del valor del patrimonio municipal de suelo. La parcela municipal
de equipamiento presentaba la viabilidad de proyectar en ella usos publicos en

el contexto del desarrollo logistico y del resto del poligono. Por el contrario, la
ampliacion de la zona verde carece de edificabilidad, presenta un valor econémico
netamente inferior y no permite satisfacer necesidades de equipamiento publico
que pueda requerir el poligono, el barrio o el municipio.

Esta sustitucion, por tanto, genera una pérdida urbanistica y patrimonial.

Resulta procedente exigir una restitucidn econémica que compense dicha pérdida.
La restitucion podra regularse mediante la formalizacién de un Convenio entre el
Ayuntamiento de Zaragoza y la parte promotora del desarrollo afectado, en el que
se establezcan los términos de dicha compensacion.

Los informes fueron remitidos en fecha 5 y 13 de junio de 2025 a la mercantil
promotora para su consideracion en la documentacion final de la modificacion n°
3. Con fecha 26 de junio de 2025 la mercantil Inversiones Logisticas Zaragoza, SL
ha presentado la documentacion para la aprobacion definitiva de la Modificaciéon
no sustancial n® 3 del Plan de Interés General de Aragén para la implantacion

de nuevas actividades productivas, logisticas y de servicios en dos parcelas de
propiedad publica, sitas en el poligono industrial de Malpica-Santa Isabel en
Zaragoza, de acuerdo con la siguiente estructura:
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- Documento I. Memoria justificativa Modificacién 3- junio 2025; Anexo 1-
Normas Urbanisticas- junio 2025; Anexo 2-Planos Ordenacién Urbana; Anexo
3-Estudio de Trafico y Anexo 4- Evacuacioén Pluviales.

- Documento Il. Proyecto edificacion. Modificado 3 (visado febrero 2025).
Proyecto Basico y de Ejecucion Modificado 3, Nave 1 y Nave 3.

- Documento lll. Proyecto de reparcelacion. Modificado 2- mayo 2025.

La documentacion recoge las consideraciones planteadas por el Ayuntamiento de
Zaragoza en sus informes.

Finalmente, el Ayuntamiento de Zaragoza remite informe del Servicio Juridico de
Ordenacion y Gestion Urbanistica de 10 de septiembre de 2025 que incorpora
informe del Gerente de Urbanismo de 9 de septiembre de 2025, complementario
de los informes anteriores, en el que aclara que la pérdida patrimonial para

los intereses municipales a la que se hace referencia en ellos, se entiende
compensada con las actuaciones de mejora en viarios e instalaciones de titularidad
municipal que han sido asumidas por la entidad mercantil promotora (expediente
30370/2024), por un importe de 1.300.000 €, que se reflejaron en el Convenio de
Colaboracion suscrito en fecha 23 de mayo de 2023 por el Consejero de Urbanismo
y el representante de la entidad mercantil Montepino Logistica Zaragoza, SLU

que se adjunta al informe: Convenio de Colaboracion entre el Excelentisimo
Ayuntamiento de Zaragoza y Montepino Logistica Zaragoza, SLU para la mejora de
la urbanizacion del Poligono Malpica -Santa Isabel.

La promotora ha remitido en fecha 29 de julio de 2025 Proyecto de Ampliacion

de Urbanizacion de zonas verdes (parcela DV-ZV-1). Este documento no estaba
incluido en la documentacién que se incluyo en la Orden de 13 de mayo de 2025
por la que se determiné el caracter no sustancial de la modificacion n° 3 del Plan
de Interés General de Aragdn, ni se sometio a informacion y participacion publica
mediante anuncio publicado en el “Boletin Oficial de Aragén”, numero 89, de 13 de
mayo de 2025, por lo que no es posible incluirlo en la tramitacién de la aprobacion
de esta modificacién n° 3.

En este sentido, hay que recordar que de acuerdo con lo dispuesto en el Convenio
formalizado entre el Gobierno de Aragén y SEPES entidad publica empresarial en
relacion con el poligono Malpica Santa Isabel el 23 de septiembre de 2022, SEPES
asumio determinados compromisos (clausula tercera), entre ellos, los siguientes:

a) Previo acuerdo por parte del Gobierno de Aragon, si lo considera oportuno,
redactar el Proyecto de Urbanizacion que resulte necesario, que en ningun
caso contemplara la demolicién de las edificaciones existentes de la antigua
Universidad Laboral “Virgen del Pilar”.
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b) Ejecutar las obras incluidas en el Proyecto de Urbanizacion referido en el
parrafo anterior, conforme a la normativa que le resulte de aplicacion. El
coste de las referidas obras de urbanizacion sera repercutido entre las partes
firmantes en proporcion a la superficie de su propiedad. El Gobierno de
Aragén hara frente a los pagos que le correspondan por este concepto, a la
presentacion de la certificacion que acredite los trabajos realizados.

Si bien el primer compromiso debe entenderse cumplimentado con la redaccién del
Proyecto de Urbanizacion por la Divisién de Planeamiento y Proyectos SEPES en
julio 2022, que fue aprobado definitivamente por el Gobierno de Aragén mediante
acuerdo adoptado en sesion celebrada el dia 14 de marzo de 2023 como parte
integrante del Plan de Interés General de Aragon, no sucede asi con el segundo de
ellos (ejecucion de las obras de urbanizacién).

Conforme se ha expuesto, la Modificacion n° 3 va a exigir la tramitacién de

una modificacién del Proyecto de Urbanizacion al objeto de ampliar las zonas
verdes (parcela DV-ZV-1). Dicha ampliacién incide directamente en la obligacion
asumida por SEPES de ejecutar las obras de urbanizacién, dado que la ejecucion
presupuestada se estimé en base al proyecto redactado por la entidad estatal.

De acuerdo con estos antecedentes y ante la necesidad de modificar el proyecto de
urbanizacién en los términos indicados, se considera necesario que, con caracter
previo a la tramitacion y aprobacion de dicha modificacién, se clarifique por las
partes implicadas a quién corresponde la redaccion de un proyecto de urbanizacion
modificado para incluir dicha ampliacion de zonas verdes, asi como su ejecucion, y
se incorpore una Adenda al citado Convenio, en su caso.

Como se ha expuesto de forma detallada en el Informe-Propuesta de la Direccion
General de Planificacion Estratégica y Logistica de 25 de septiembre de 2025, la
modificacion planteada (n° 3) se justifica en la necesidad de adaptar las parcelas

a las nuevas circunstancias acaecidas con posterioridad a la aprobacion del
instrumento urbanistico, y que estan relacionadas con nuevas necesidades del
usuario final del proyecto logistico que se ubicara en las parcelas PR 1.1, PR 2.1

y PR-2.2. Se precisa la variacion de la posicion de la parcela DE-EQ de forma que
pase a colindar con la parcela dotacional zona verde (DV-ZV 1), que se justifica en
las necesidades de la operativa logistica que se desarrollara en la parcela PR 1.1.
Esta parcela DE-EQ se transforma también en dotacional zona verde, totalizando
una superficie final de 36.488 m2 de zona verde. Con dicho cambio de posicion, las
previsiones de crecimiento de la actividad del usuario final permitiran prever un uso
complementario de las mismas, entre ellos la implantacién de la futura NAVE 3 en
la parcela PR 1.1. Las parcelas PR 2.2 y PR 1.1 se redimensionan para ajustarse a
estos cambios de posicion.
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Esta modificacion no cambia el aprovechamiento global de las parcelas ordenadas
por el PIGA.

La permuta de posicion de las parcelas mencionadas exige la correspondiente
Modificacion 2 del Proyecto de Reparcelacion.

En la modificacién n° 3 se ha incluido en las Normas Urbanisticas un nuevo Articulo
14.- Condiciones para la construccién de una pasarela aérea de conexién entre

la zona PR1 y la zona PR2, que incorpora las consideraciones realizadas en los
distintos informes municipales.

También se modifica el Proyecto de edificacion al objeto de contener un Unico
proyecto basico y de ejecucion de Edificacion de Nave 1Y Nave 3 sin uso
determinado, seis silos de almacenamiento automatizado, aparcamiento
subterraneo, edificios de servicios y auxiliares, pasarela entre parcela PR 1.1 y PR
2.2, urbanizacion interior, acometidas exteriores y vados de las parcelas PR 2.1,
PR 2.2y PR 1.1, incluso las actuaciones necesarias para garantizar el suministro
eléctrico acorde a la demanda que cubra los requerimientos del operador logistico
("“Nave 1Y Nave 3%).

Como resultante de esta modificacion la superficie edificada de las construcciones
resultantes del PIGA sera de 263.299,65 m2, inferior al maximo admisible segun las
normas urbanisticas del PIGA.

Las modificaciones expuestas resultan ajustadas a la normativa urbanistica y al
Plan de Interés General de Aragon para la implantacion de nuevas actividades
productivas, logisticas y de servicios en dos parcelas de propiedad publica, sitas
en el poligono industrial de Malpica-Santa Isabel en Zaragoza: no afectan a la
clasificacion de nuevos suelos ni al régimen de cesiones establecido por el PIGA
original, ni tampoco supone una alteracion significativa del régimen urbanistico
establecido para su ambito de aplicacién, tal como se ha informado por la Direccién
General de Urbanismo en informe fechado el 9 de abril de 2025.

Tampoco se preveé que puedan derivarse efectos ambientales significativos sobre
los valores naturales del entorno, tal y como se indica en el informe del INAGA de 2
de mayo de 2025 obrante en el expediente.

Las modificaciones han incorporado las observaciones realizadas en los informes
emitidos durante la tramitacion del expediente.

A la vista de la documentacion obrante en el expediente administrativo, v,
en particular, del Informe-Propuesta de la Direccion General de Planificacion
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Estratégica y Logistica de 25 de septiembre de 2025 en el que «se informa
favorablemente el conjunto de la modificacién propuesta y se considera que
procede la aprobacién definitiva de la Modificacion no sustancial numero 3 del Plan
de Interés General de Aragén (PIGA) para la implantacién de nuevas actividades
productivas, logisticas y de servicios en dos parcelas de propiedad publica,
ubicadas en el Poligono Industrial de Malpica- Santa Isabel en Zaragoza», resulta
procedente la aprobacion de la modificacion.

Corresponde la competencia para aprobar la modificacion al Consejero de
Fomento, Vivienda, Movilidad y Logistica, de conformidad con el articulo 42.5.b)
del texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio de Aragon, aprobado
mediante Decreto Legislativo 2/2015, de 17 de noviembre, del Gobierno de
Aragon, y el articulo1 i) del Decreto 214/2024, de 10 de diciembre, del Gobierno
de Aragon, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de
Fomento, Vivienda, Logistica y Cohesion Territorial, por el que se atribuyen a
este Departamento el ejercicio de las competencias sobre Planes y Proyectos
de Interés General de Aragdn, y la coordinacidon de actuaciones administrativas
interdepartamentales encaminadas a favorecer la implantacién de grandes
proyectos empresariales en Aragon.

De acuerdo con estos antecedentes y cumplidos todos los tramites exigidos,
resuelvo:

Primero.- Aprobar la Modificacion numero n° 3 de caracter no sustancial del Plan
de Interés General de Aragdén (PIGA) para la implantacién de nuevas actividades
productivas, logisticas y de servicios en dos parcelas de propiedad publica,
ubicadas en el Poligono Industrial de Malpica- Santa Isabel en Zaragoza. Dicha
aprobacion incluye la aprobacion de los siguientes documentos y proyectos que
tendran el caracter de directamente ejecutables en aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 47 TRLOTA:

- Documento |I. Memoria justificativa Modificacion 3- (junio 2025); Anexo 1-
Normas Urbanisticas- (junio 2025); Anexo 2-Planos Ordenacion Urbana; Anexo
3-Estudio de Trafico y Anexo 4- Evacuacioén Pluviales.

- Documento Il. Proyecto edificacion. Modificado 3 (visado 6 febrero 2025).
Proyecto Basico y de Ejecucion Modificado 3, Nave 1 y Nave 3.

- Documento lll. Proyecto de reparcelacion. Modificado 2—(mayo 2025).

Dicha aprobacion incluye la incorporacion de un nuevo articulo 14 en las Normas
Urbanisticas con el contenido que se detalla a continuacion y el texto refundido
de las Normas Urbanisticas del Plan de Interés General de Aragon para la
implantacion de nuevas actividades productivas, logisticas y de servicios en dos
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parcelas de propiedad publica, sitas en el poligono industrial de Malpica-Santa
Isabel en Zaragoza que se adjunta como anexo:

Articulo 14.- Condiciones para la construccion de una pasarela aérea de conexion
entre la zona PR1 y la zona PR2:

Se define pasarela como una infraestructura de circulaciéon horizontal que
permite establecer una conexion fisica entre espacios exteriores situados en
manzanas diferentes, de tal manera que cruza un viario publico a distinto nivel.
Estas estructuras se suspenden en el espacio publico generando recorridos mas
dinamicos, ya sean para la circulacion peatonal y/o de maquinaria y mercancias.

La construccion de la pasarela que vuele perpendicularmente a la calle D para
posibilitar la conexion entre la zona PR1 y la zona PR2 debera cumplir las
siguientes caracteristicas:

- Galibo no inferior a 6,5 metros.
- La altura total no podra superar la de las edificaciones que conecte.
- No se produciran apoyos de la estructura en viario publico.

- Las cimentaciones deberan ubicarse a mas de cinco metros de distancia en
toda direccion de la infraestructura municipal mas profunda y determinante al
objeto de no interferir en su explotacion.

- La anchura de la pasarela no podra superar los 15 metros de ancho,
garantizandose en cualquier caso que se mantengan las condiciones de
iluminacion del vial publico.

- Los acabados deberan ser acordes a las edificaciones que conecte.

- No son de aplicacion los retranqueos de la edificacion.

La pasarela debera estar dentro del contenido edificatorio incluido en la ultima
modificacion del PIGA definitivamente aprobado, para su acomodacioén a los
requerimientos del operador logistico. La modificacion debera incluirse en el
proyecto de edificacion a nivel minimo de anteproyecto o proyecto basico que
defina urbanisticamente la actuacién propuesta y que permita comprobar el
cumplimiento de las caracteristicas indicadas en este articulo.

La edificabilidad que consuma la pasarela se cargara a la parcela de uso lucrativo
PR-2.2.

La pasarela debera obtener la oportuna concesion administrativa para la ocupacion
del espacio publico de vuelo y de suelo y subsuelo, si resultaren necesarios.
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El propietario de las parcelas conectadas realizara el oportuno mantenimiento a fin
de garantizar la seguridad y correcta utilizacion del vial publico que atraviesa.

Segundo.- Las determinaciones de ordenacion contenidas en esta modificacion
numero 3 del Plan de Interés General de Aragén vincularan a los instrumentos de
planeamiento del municipio de Zaragoza en el ambito afectado por la modificacién
y prevalecera sobre los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo en el
articulo 46.3 TRLOTA.

Tercero.- Requerir a Inversiones Logisticas Zaragoza, SL y a las partes firmantes
del Convenio formalizado entre el Gobierno de Aragén y SEPES entidad

publica empresarial en relacién con el poligono Malpica Santa Isabel el 23 de
septiembre de 2022, que clarifiquen, con incorporacién de una Adenda al citado
Convenio, en su caso, a quién corresponde la redaccion de un proyecto de
urbanizacién modificado para incluir dicha ampliacion de zonas verdes derivada
de la Modificacion nos sustancial n°® 3 objeto de aprobacion definitiva, asi como la
ejecucion de dichas obras , con caracter previo a la tramitacion y aprobacion de
dicha modificacién

Cuarto.- Notificar esta Orden a la entidad mercantil Inversiones Logisticas
Zaragoza, SL y a los interesados.

Quinto.- Dar general conocimiento de la presente Orden mediante su publicacién
en el “Boletin Oficial de Aragdn”, con la indicacion de que contra la misma,

que agota la via administrativa de conformidad con lo dispuesto en el articulo
60.1.a) de la Ley 5/2021, de 29 de junio, de Organizacion y Régimen Juridico del
Sector Publico Autonémico de Aragon, podra interponerse ante el mismo 6rgano
que lo dicta recurso potestativo de reposicioén en el plazo de un mes o recurso
contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Aragon en el plazo de dos meses a contar desde el
dia siguiente al de su notificacién o publicacion en el “Boletin Oficial de Aragon”.

Sexto.- Extender diligencia conforme a lo establecido por Decreto 213/1992,

de 17 de noviembre, de la Diputacién General de Aragdn, sobre expedicion

de certificaciones y compulsas, en todos los documentos integrantes de la
Modificacion n° 3, en que se haga constar que son los aprobados definitivamente.

Séptimo.- Una vez firme en via administrativa la presente Orden, expedir por
duplicado certificacion administrativa para la inscripcion en el Registro de la
Propiedad los actos inscribibles que deriven de la modificacion aprobada de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 65.1 y 66 del texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo
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7/2015, de 30 de octubre, y articulos 1.1. y 2.2. del Real Decreto 1093/1997, de
4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion de actos de naturaleza
urbanistica.

Zaragoza, 25 de septiembre de 2025.
El Consejero de Fomento, Vivienda, Logistica y Cohesion Territorial,
OCTAVIO LOPEZ RODRIGUEZ
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ANEXO 1. — Normas urbanisticas
Articulo 1. Objeto.

Las presentes Normas Urbanisticas son parte integrante del documento urbanistico
correspondiente al PIGA Malpica-Santa Isabel y tienen por objeto la reglamentacion
del uso de los terrenos y de las edificaciones, publicos o privados, del ambito a que
se refieren (zonas PR 1y PR 2).

A fin de garantizar la mayor coherencia posible con el entorno del que forma parte
el ambito objeto de esta ordenacién, se ha tomado como referencia el articulado del
PGOU de Zaragoza que es de aplicacion al Poligono Malpica Santa Isabel, zona
A6, grado 1, si bien se introducen algunos ajustes para acomodar el resultado a los
objetivos que se pretenden.

Articulo 2. Vigencia y ejecutividad.

Sin perjuicio de las modificaciones que pudieran impulsarse respecto del PIGA en
el que se integran la Ordenacién Urbanistica y sus normas, conforme a lo dispuesto
en el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio de Aragén (TRLOTA),
su vigencia sera indefinida, y su ejecutividad sera inmediata tras la publicacion del
acuerdo de aprobacién definitiva, asi como del texto integro de sus Normas.

Articulo 3. Alcance.

Conforme se establece en la vigente legislacion urbanistica, estas Normas deben
regular la reglamentacion detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones
higiénico-sanitarias de los terrenos y construcciones, asi como las caracteristicas
estéticas de la ordenacion, de la edificacion y de su entorno.

Articulo 4. Interpretacion.

Tanto el Gobierno de Aragon como el Ayuntamiento de Zaragoza, en el ejercicio
de sus competencias, podra dictar criterios de interpretacion para la aplicacion

de las presentes Normas, entendiendo que en caso de contradiccion prima la
documentacion escrita sobre la grafica, y dentro de la documentacién grafica la de
escala mas proxima a la realidad.
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Articulo 5. Condiciones de uso en parcelas PR.1y PR.2.

1. Uso dominante: Actividades productivas propias del medio urbano, vinculadas
a la elaboracion, transformacion, tratamiento, reparacion, manipulacion,
almacenamiento o distribucion de bienes materiales, asi como la produccién

de sistemas informaticos, audiovisuales y similares, independientemente de las
técnicas empleadas. Se incluyen en estos conceptos las industrias de fabricacién
y de servicios; centros de investigacion y disefio tecnologico; gestion de bases
de datos; desarrollo de programas y prestacion de servicios informaticos;
laboratorios; edicion y publicacion; produccion y emision de programas musicales
y audiovisuales; produccion artesanal, oficios artisticos y gestion cultural; talleres
de reparacion y mantenimiento; centrales de ITV; cocinas para la elaboracién de
comidas con destino a restaurantes o viviendas, y actividades de almacenamiento y
distribucion, incluyendo las destinadas al reparto de mercancias a domicilio.

2. Usos compatibles: Se admiten los siguientes usos compatibles con el
dominante:

A) Comercial. Las actividades indicadas en el apartado 1 de este articulo podran
acompanarse con exposiciones comerciales complementarias del uso principal
desarrollado en la parcela, que podran ejercer la venta mayorista o la minorista,
siempre que, en este ultimo caso, se dediquen a las siguientes actividades:

materiales de construccidén, maquinaria

vehiculos

accesorios y piezas de recambio, y

combustibles, carburantes y lubricantes.

Aun cuando no sean complementarias de actividades ejercidas en la misma
parcela, se admitiran como usos alternativos los edificios destinados al uso

de venta mayorista. Se admitiran también los establecimientos especializados
dedicados a la venta minorista cuando tengan mas de 2.000 m2 y se dediquen a las
actividades detalladas en el parrafo anterior.

B) Equipamientos y servicios, y oficinas no incluidas en los usos dominantes:

- Como usos complementarios del dominante en la parcela, se admiten las
oficinas y los equipamientos y servicios que guarden una relacion justificada
con él por su naturaleza y dimensién y no tengan caracter residencial, incluidas
las pasarelas de conexion entre espacios exteriores situados en manzanas
diferentes.
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- Como alternativos al dominante en la zona, se admiten usos terciarios y de
equipamientos y servicios que guarden una relacién justificada con él por su
naturaleza y dimension, y no tengan caracter residencial. Entre ellos, podran
autorizarse cafeterias, restaurantes, guarderias, quioscos, farmacias, centros
sanitarios, centros de reuniones y “eventos”, y otros servicios vinculados a la
actividad productiva del poligono y proporcionados con su magnitud.

Se admiten igualmente los centros de negocios y actividades empresariales;
servicios de consultoria para empresas; oficinas bancarias y de companias
de seguros; agencias de transporte; centros de formacion, exhibicion y
demostracién de tecnologias de la produccién; centros de formacion para el
empleo en empresas dedicadas a los usos dominantes en la zona; locales
destinados a entrenamiento deportivo especializado y ensayos musicales sin
asistencia de publico, y equipamientos publicos adecuados a las necesidades
del poligono y de su entorno proximo.

No se admiten locales relacionados con la restauracion y el ocio nocturno

o de fin de semana, discotecas, “pubs”, clubs, salas de fiesta y, en general,
establecimientos cuyo horario sea disconforme con el de funcionamiento de las
empresas del poligono.

Articulo 6. Condiciones de las parcelas.

En la zona PR1 no se admitiran parcelas de superficie inferior a 3.000 m2.

En la zona PR2 no se admitiran parcelas de superficie inferior a 100.000 m2.

No es autorizable, en ningun caso, la implantacién de naves agrupadas entre
medianeras (naves nido) para el desarrollo y explotacién de actividades por
distintos operadores, ni la venta parcial de parcelas mediante régimen de propiedad
horizontal “tumbada”. Para la parcela DE-EQ no se establece superficie minima.

Articulo 7. Condiciones de ocupacion.

La ocupacién maxima autorizable, tanto en parcelas PR1 como en EQ, en cualquier
planta, incluidos s6tanos o0 semis6tano, es la que resulte de aplicar los siguientes
retranqueos: 5 m respecto de viales, 3 m respecto de parcelas contiguas. En las
parcelas PR2 el retranqueo minimo sera de 10 m respecto de cualquier lindero.

En los espacios de retranqueo solo podran construirse garitas de control de acceso,
siempre que garanticen una separacion minima de 5 m. respecto de cualquier otra
edificacion en la misma parcela. En la parcela ZV se admite una ocupacién maxima
del 5% para usos coadyuvantes del uso caracteristico (culturales, deportivos, ocio y
similares).
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Articulo 8. Condiciones de altura.

Con caracter general se establece una altura maxima de 15,00 m, medidos
hasta la cara baja del ultimo forjado, o arranque de cubierta si es inclinada. Las
plantas sobre rasante no podran ser superiores a tres. Para atender necesidades
especiales, por razén de funcionalidad de las edificaciones (silos, almacenes
robotizados, etc.) podra autorizarse superar la altura maxima antes determinada,
sin que en ningun caso pueda exceder de 40 m.

Articulo 9. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad maxima autorizable sobre parcela neta, sera de 1,00 m2/m2 tanto
en parcelas de uso lucrativo (PR 1.1, PR 1.2, PR 2.1 y PR 2.2) cuanto en la parcela
de equipamiento (DE EQ) sin que, en volumen, pueda superarse el resultante de
aplicar el indice de 15 m3/m2 de suelo en ninguna de ellas.

La pasarela de conexion entre la zona PR1 y la zona PR2 consumira una
edificabilidad equivalente al cincuenta por ciento del volumen construido.

Articulo 10. Plazas de estacionamiento.

En el interior de cada parcela, tanto en las PR como en DE-EQ, debera preverse
una plaza de estacionamiento por cada 200 m2 que se edifiquen. Podran
disponerse en los espacios de retranqueo, y tendran una dimension minima de
4,75 m. por 2,50 m. Al menos el 2% de todas las plazas seran de dimensiones
5,00 m por 3,30 m. Los pasillos de circulacion en estacionamientos tendran una
anchura minima de 4,00 m. si son de sentido unico de circulacion y de 5,00 m si
son de doble sentido. Las rampas de acceso, si las hubiera, tendran una pendiente
maxima del 15% en los tramos rectos y del 13% en los curvos.

Articulo 11. Cerramiento de las parcelas.

Los cerramientos de parcelas no podran superar la altura de 3,00 m. Cuando tales
cerramientos lo sean respecto de vial publico la altura con material opaco no podra
superar la de 1,20 m debiendo ser, el resto, permeable a vistas o vegetalizado.

Articulo 12. Edificacion simultanea a la urbanizacion.

Dado que las unicas obras de urbanizacion necesarias son las correspondientes
a las zonas verdes, y que ya se dispone de accesos rodados y peatonales, asi
como de redes de servicios urbanisticos (abastecimiento, saneamiento, suministro

16



BOLETIN OFICIAL DE ARAGON

1 de octubre de 2025 Numero 190

csv: BOA20251001020

eléctrico, telefonia, etc.), el otorgamiento del titulo habilitante que proceda para
la ejecucion de obras de edificacidon o transformacién del suelo, no requerira el
cumplimiento de los requisitos recogidos en el art® 236 del TRLUA.

Articulo 13.- Permeabilidad e integracion de infraestructuras verdes.

El Proyecto de Urbanizacion correspondiente a las Zonas Verdes debera favorecer
la permeabilidad de los suelos y la integracion de infraestructuras verdes, y para las
que debera primar la conservacion de ejemplares de porte arboreo autdéctonos y la
utilizacion de especies propias del entorno.

Articulo 14. - Condiciones para la construccion de una pasarela aérea de conexion
entre la zona PR1 y la zona PR2:

Se define pasarela como una infraestructura de circulaciéon horizontal que
permite establecer una conexion fisica entre espacios exteriores situados en
manzanas diferentes, de tal manera que cruza un viario publico a distinto nivel.
Estas estructuras se suspenden en el espacio publico generando recorridos mas
dinamicos, ya sean para la circulacion peatonal y/o de maquinaria y mercancias.

La construccion de la pasarela que vuele perpendicularmente a la calle D para
posibilitar la conexion entre la zona PR1 y la zona PR2 debera cumplir las
siguientes caracteristicas:

- Galibo no inferior a 6,5 metros.
- La altura total no podra superar la de las edificaciones que conecte.
- No se produciran apoyos de la estructura en viario publico.

- Las cimentaciones deberan ubicarse a mas de cinco metros de distancia en
toda direccion de la infraestructura municipal mas profunda y determinante al
objeto de no interferir en su explotacion.

- La anchura de la pasarela no podra superar los 15 metros de ancho,
garantizandose en cualquier caso que se mantengan las condiciones de
iluminacion del vial publico.

- Los acabados deberan ser acordes a las edificaciones que conecte.

- No son de aplicacion los retranqueos de la edificacion.
La pasarela debera estar dentro del contenido edificatorio incluido en la ultima
modificacion del PIGA definitivamente aprobado, para su acomodacioén a los

requerimientos del operador logistico. La modificacion debera incluirse en el
proyecto de edificacion a nivel minimo de anteproyecto o proyecto basico que
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defina urbanisticamente la actuacién propuesta y que permita comprobar el
cumplimiento de las caracteristicas indicadas en este articulo.

La edificabilidad que consuma la pasarela se cargara a la parcela de uso lucrativo
PR-2.2.

La pasarela debera obtener la oportuna concesidén administrativa para la ocupacion
del espacio publico de vuelo y de suelo y subsuelo, si resultaren necesarios.

El propietario de las parcelas conectadas realizara el oportuno mantenimiento a fin
de garantizar la seguridad y correcta utilizacion del vial publico que atraviesa.

Articulo 15. Otras determinaciones.

En los demas contenidos, no determinados en estas normas, sera de aplicacion lo
dispuesto en las Normas Urbanisticas del PGOU de Zaragoza, en particular en lo
que afecta a la zona A6 grado1.
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