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1.- AUTOR DEL ENCARGO

Se redacta la presente Modificacién de Estudio de Detalle a instancias de D. JORGE ALDASORO
LLORENTE, con NIF 17741628-A, y domicilio en ¢/ Trastevere n° 9, 50410 Cuarte de Huerva

2.- EQUIPO REDACTOR

El equipo técnico redactor es la sociedad profesional de arquitectura NAVARRO Y PAMPLONA
ARQUITECTOS S.L.P., con CIF B-99006249, inscrita en el Colegio Oficial de Arquitectos de Aragén,
Demarcacion de Zaragoza, con n° colegiacién 10.109 y estudio profesional en ¢/ Estudios n° 9,
local, 50001 Zaragoza, tel. 976 393723, representada en este encargo por el arquitecto Rafael
Gabriel Pamplona Abenoza, con NIF 251463%6-J, colegiado n°® 2.114 en el COAA, que manifiesta
no estar sujeto a incompatibilidad alguna para la elaboracién de este encargo

3.- ADMINISTRACION ACTUANTE

Se redacta esta Modificacidon de Estudio de Detalle para su tramitacién ante el Excmo.
Ayuntamiento de Cuarte de Huerva, organismo competente para su aprobacion

4.- DOCUMENTACION

La documentacién de la presente Modificacion de Estudio de Detalle estd constituida por una
Memoria en la que se describe vy justifica la propuesta y unos Planos en los que se describe
gréficamente la modificacién

5.- ANTECEDENTES

El presente documento modifica un Estudio de Detalle anterior, del afo 2020, cuyo dmbito de
actuacion era el de las parcelas 5.2, 5.3, 5.4 y 5.5 de la manzana 5

La normativa urbanistica de aplicacién en esta manzana es la siguiente:

- Revisidon del PGOU de Cuarte de Huerva, con aprobacién definitiva de 19-07-2000
- Plan Parcial del Sector 5.2 “El Plano”, con aprobacién definitiva de 19-11-2003

- Proyecto de Reparcelaciéon, con aprobacién definitiva de 22-03-2006

- Estudio de Detalle de las parcelas 5.2 y 5.3 de la manzana 5, con aprob. definitiva de 17-09-
2012

- Estudio de Detalle de la manzana 5 del Sector 5.2, con aprobacién definitiva de 2-03-2020

El Plan Parcial del sector establece la definicidn geométrica de la manzana y determinaciones
como el n° de viviendas (26), el tipo de viviendas (unifamiliares pareadas), la edificabilidad (5.460
m2) y el drea de movimiento de la edificacion (fondo mdaximo 18 m.)

El Proyecto de Reparcelacién subdivide la manzana en 6 parcelas, siendo las cinco primeras (5.1,
5.2, 5.3, 5.4 y 5.5) edificables de uso residencial y la Ultima (5.6) libre de edificacién y de
propiedad mancomunada entre las otras cinco

Los dos Estudios de Detalle definen una volumetria de la edificacién en la que, respetando la
tipologia, fondo mdximo vy alturas establecidos en el Plan Parcial, se establecen las dimensiones
en planta y las alturas de las viviendas. Se efectia una primera ordenacién en el E. D. de 2012
para las parcelas 5.2y 5.3, que posteriormente el E. D. de 2020 modifica y extiende a las parcelas
5.4,55y5.6

A fecha actual se encuentran edificadas y habitadas todas las parcelas residenciales, a
excepcion de la 5.3, y urbanizada la zona interior
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6.- SITUACION, CARACTERISTICAS Y SUPERFICIES

Se tfrata de una manzana en suelo urbano, ya urbanizada, de forma trapezoidal, con una
superficie de suelo de 7.323,74 m2y edificable de 5.460,00 m2, de acuerdo con el Plan Parcial

La manzana linda al Norte con la calle Termas de Caracalla, al Oeste con la calle Fontana de
Trevi, al Sur con la calle Coliseo y al Oeste con la calle Trastevere

Las parcelas edificables se sitGan en el perimetro de la manzana, numerdndose en sentido
antihorario, comenzando por la situada en el dngulo Suroeste (5.1), continuando por la situada
al Sury Este (5.2), en el dngulo Noreste (5.3), al Norte (5.4) y al Oeste (5.5), quedando en la parte
central las parcela 5.6, que estd conectada a los viales Norte y Sur mediante dos andadores
peatonales

7.- CONDICIONANTES URBANISTICOS

CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano
CALIFICACION DEL SUELO:  Residencial vivienda pareada

Ne VIVIENDAS: 26

EDIFICABILIDAD: 5.460,00 m2

OCUPACION: sobre rasante 50% de parcela neta (3.661,87 m2)
ALTURAS: B+2 en viviendas - B en garajes

LIMITACIONES DE PosICION: fondo mdximo en viviendas 15 m. — fondo mdximo en garajes 7 m.

8.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA - OBJETIVOS

La presente modificacién de Estudio de Detalle supone una reordenacién puntual de la posicidon
de la edificacién, mds en concreto de los volUmenes dedicados a garaje

Se propone la modificacién del fondo mdximo previsto para los garajes, actualmente de 7 m.
desde la dlineacién, gue en la propuesta pasaria a ser de 10 m.

No se modifica ningun otro parédmetro

El dmbito de aplicaciéon de la propuesta es el conjunto de la manzana 5

9.- CONVENIENCIA y JUSTIFICACION
La conveniencia de la propuesta radica en que la ampliacién del fondo edificado de los garajes
permite, sin superar las condiciones de volumen permitidas en el planeamiento, dos mejoras en
el uso y aprovechamiento de la edificacién como son:

- aumentar el n° de plazas de aparcamiento en el interior de la edificacién: el fondo de
10 m. permite alojar dos automoéviles en linea en el interior del garaje

- efectuar la conexién directa entre el garagje y el interior de la vivienda, por el lateral de
la misma

La modificacién propuesta no produce superacion de los limites mdximos de ocupacion y
edificabilidad permitidos en el Plan Parcial, como se justifica a continuaciéon y en los planos
adjuntos:

OCUPACION: La presente propuesta aumenta la posible ocupacidn sobre rasante del conjunto

La ocupacidn sobre rasante total, aplicando el nuevo fondo para los garajes, se
ha calculado grdficamente y no supera el valor limite del 50% de parcela neta
establecido en el Plan Parcial:

Ocup. s/rasante  Mdxima seq. P. Parcial Seq. E.D. 2020 Seq. Modif. Propuesta
3.661,87 m2 3.341,54 m2 3.594,11 m2

La ocupacion sobre rasante total con el aumento de fondo de todos los garajes
se ha calculado graficamente en 3.594,11 m2, por lo que no llegaria a superar el
valor limite
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EDIFICABILIDAD:  La presente propuesta simplemente modifica las condiciones de posicidn de la
edificaciéon, no modifica la edificabilidad del conjunto

En cualquier caso, la edificacién realizada en la manzana no consume el maximo
disponible, porlo que el aumento de edificabilidad producto de un mayor fondo
en los garajes seria asumible dentro de los limites del Plan Parcial:

Edificabilidad Permitida (segun E.D. 2020) Redalizada (segin Catastro)
- Parcela 5.1: 210 m2 196 m2
- Parcela 5.2: 2100 m2 1783 m2
- Parcela 5.3: 420 m2 No edificada
- Parcela 5.3: 1680 m2 1296 m2
- Parcela 5.3: 1050 m2 978 m2
TOTAL 5460 m2 4253 m2 (sin parc. 5.3)

El incremento de edificabilidad por el aumento de fondo de todos los garajes se
ha calculado graficamente en 243,57 m2, por lo que no llegaria a superar el valor
limite

10.- CONCLUSION

De acuerdo con todo lo expuesto y con la definicidén grdfica adjunta, se considera justificada la
propuesta de Modificacidon del Estudio de Detalle, y se solicita de los Servicios Técnicos
Municipales el informe favorable para la misma, y su posterior aprobacién por los organismos
competentes del Excmo. Ayuntamiento de Cuarte de Huerva

Se adjuntan en las pdginas siguientes los planos que definen la propuesta

Zaragoza, Abril de 2026
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en representaciéon de NAVARRO Y PAMPLONA ARQUITECTOS S.L.P.
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PLANOS

- 01.- Plano del Plan Parcial - Planta de Situacion — escala 1/2000

- 02.- Planta de Ordenacién. Estudio de Detalle actual — escala 1/500

03.- Planta de Ordenacidén. Propuesta de modificacidn — escala 1/500

04.- Incremento ocupacidn. Propuesta de modificacién - escala 1/750
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PLANTA DE SITUACION

modificacion de estudio de detalle
MANZANA 5 DEL SECTOR 5.2 "EL PLANO". CUARTE DE HUERVA (Z)
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. . s Propiedad
localizacién PLANO DEL PLAN PARCIAL ORGE ALDASORO LLORENTE
e. sin esc. - 1/2000 PLANTA DE SITUACION Abril 2026

navarro y pamplona arquitectos s.l.p.

c/ estudios 9, local. 50001 zaragoza - 976393723 - estudio@navarroypamplona.com
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Nn° parcelas

Sup. manzana 5.2 732374m:  modificacién de estudio de detalle navarro y bamplona ardutiectos s.e.
Sup. Mmax pacién  3.341,54 m? MANZANA 5 DEL SECTOR 5.2 "EL PLANO". CUARTE DE HUERVA (Z) . _' d. q '
ropledaad
est. detalle actual PLANTA DE ORSE ALDASORG LLORENTE
e. 1/500 ORDENACION Abril 2026
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c/ COLISEO

Sup. manzana 5.2 7323742 modificacion de estudio de detalle fobictiof & spuilsealetele it
Sup. mdx. ocupacién  3.594,11 m? MANZANA 5 DEL SECTOR 5.2 "EL PLANO™". CUARTE DE HUERVA (Z) b .' d' q '
ope .7 ropieaad
propuesta de modificacion PLANTA DE ORSE ALDASORG LLORENTE
e. 1/500 ORDENACION Abril 2026
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Increm. ocupacién por aumento fondo

1 24357 2
modificacion de estudio de detalle navarro y pamplona arquitectos s..p.
MANZANA 5 DEL SECTOR 52 HEL PLANOH CUARTE DE HUERVA (Z) c/eslud\osls’,\oco\.soom zoragoza - 976393723 - estudio@navarroypamplona.com
ropuesta de modificacidn  INCREMENTO Propledad
p p JORGE ALDASORO LLORENTE

e. 1/750 de OCUPACION Abril 2026
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