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UNIDAD DE EJECUCION C-8 “ABAD MALUENDA”.

1°- ANTECEDENTES

1.1.- OBJETO Y PROPIEDAD

El presente proyecto tiene por objeto la modificacién puntual del Plan General
de Ordenacién Urbana de Burgos en la Unidad de Ejecucién C-8 “ABAD
MALUENDA” y se redacta por encargo de MARIANO PEREZ S.A., con
N.LF. A-09002106 y domicilio en C/. Abad Maluenda n° 7 de Burgos.

La propiedad del suelo y de las edificaciones que lo ocupan corresponde a la
sociedad “MARIANO PEREZ S.A.”, siendo las propiedades afectadas los
ndmeros 4,6,7 y 9 de la C/. Abad Maluenda de Burgos.

1.2.- AUTOR DEL ESTUDIO

D. César Morcillo Bobillo, Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Castilla y Ledn Este con el n” 473 y con ejercicio profesional en

la Demarcacion de Burgos.

Domicilio a efectos de comunicaciones : C/. San Pablo n® 14 - 3° D. -09002-
Burgos- Tfno.-Fax - 947 / 20 20 16,
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2%.- INTRODUCCION

En la actualidad los terrenos delimitados por la Unidad de Ejecucién se
encuentran ocupados por las industrias Mariano Perez S.A., dedicada a la
fabricacién de piensos compuestos y Ufac Hispania S.L., dedicada a la

fabricacién de leche maternizada, también para la alimentacidn animal.

El Plan General de Ordenacién Urbana vigente, califica ambas industrias como
fuera de ordenacion, dado que el uso previsto para los terrenos sobre los que se
asientan es de alojamiento o residencial, por lo que resulta obligado el

abandono del emplazamiento fabri].

Por otro lado, la presidn social ejercida por parte de los vecinos de las calles

perimetrales ha sido constante y cada vez mds importante, ya que data del ano
1.984.

Esta situacidn ha generado conversaciones entre Ayuntamiento y empresas que
se inician en el afio 1.991, y que cristalizaron en un primer convenio en el que
el Ayuntamiento enajend a favor de la empresa Mariano Pérez una parcela en
el Poligono Industrial Villalonquejar para favorecer el traslado de la industria,

con el compromiso de ésta de instalarla y mantener los puestos de trabajo.

Con este primer acuerdo, se aprobd inicialmente en Octubre de 1.993 una
Modificacién Puntual del P.G.O.U., promovido por Mariano Perez S.A., con el

contenido que obra en e} expediente municipal.

Sin embargo, el traslado de las empresas a un poligono industrial de la ciudad,
es inviable en la actualidad, debido a diversos factores como la crisis del sector
de piensos compuestos, el alto valor de la inversion para una nueva instalacién,
la imposibilidad de obtener rentabilidad a una nueva fdbrica dadas las

amortizaciones elevadas que repercutirfan en mayores costos de la produccién
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Todas estas circunstancias reconocidas por el Ayuntamientd de Burgos y las
empresas mencionadas, han llevado a ambas partes a buscar soluciones que
consigan erradicar definitivamente estos problemas, llegando a establecer un

convenio que es el que se recoge en el ANEXO 1.- del presente estudio.

Estos problemas se ven agravados por la dificultad de gestion del Area de
Actuacién C-8, que contempla una densidad de vivienda que la hace
absolutamente inviable, dado el nimero de viviendas asignadas -estimado en
34- lo que supone una superficie por vivienda de 290,00 m2, superficie
totalmente irracional si analizamos el mercado de vivienda actual, y que como
problema afiadido proboca el cierre de una industria en funcionamiento, con un
coste estimado de mil millones de pesetas, segin estudio de viabilidad, aceptado

por la Junta de Castilla y Ledn que obra en el expediente municipal.

Estas circunstancias fueron objeto de alegacién tanto en el plazo
correspondiente a la primera exposicién al piblico como posteriormente a la

anulacién del P.G.0O.U. en el plazo legal de la exposicion del vigente Plan.

3°,- PLANEAMIENTO VIGENTE

3.1.- INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos, aprobado por Orden de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Junta de
Castilla y Ledn de fecha 16 de Julio de 1.992.
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3.2.- DENOMINACION /58
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Unidad de Actuacién C-8 “ABAD MALUENDA - SANFRANEISCO”,

33.. CAPACIDAD RESIDUAL DEL AREA

Aoy
i

- Superficie de la Unidad : 0,46 Ha. 4.600in2

- Superficie de cesiones: 546 m?2.

- Naturaleza de las cesiones : zona verde,
- Ordenanza de aplicacién: MC512 - Manzana cerrada con 5 plantas y 12 m. de
fondo.

- Densidad mdxima: 75 viviendas/Ha.

- N° de viviendas: 34 Uds. ( 4.600 m2 x 7,5 viv./Ha)

3.4.- DESARROLLO EJECUCION Y GESTION

- Agente: P.
- Etapa: L.
- Sistema de Actuacién: Rve.

- Condiciones y determinaciones: Obtener una pequeifia plaza publica.

3.5.- PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO

- Ordenanza: Manzana cerrada de cinco plantas y 12 m. de fondo MC512.
- Alineaciones: Segtin P.G.0O.U.
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- Superficie de parcela éntre alineaciones: 2.467 m2.

- Aprovechamiento:

Total Aprovechamiento.........ccoeeeee. 12.338 m2.
- Superficie por vivienda: 9.868m?2 / 34 viv. = 290 m2/viv.,

4.1.- DENOMINACION

Unidad de Ejecucién discontinua C-8 A,B,C, con base en licencia directa de
edificaccidn, sin perjucio de la tramitacién del correspondiente proyecto de
compensacién de propietario Unico, con objeto de efectuar las cesiones de

terrenos de dominio publico al Ayuntamiento.

4.2.- SUPERFICIE DE CESIONES.

- Cesioén de 630 m2. de los cuales 313 m2. corresponden a VA y 317 m2. a

viales, y la urbanizacién resultante, que incluye un espacio VA de 805 m2.

- Cesién al Ayuntamiento como suelo urbano integrado en sistemnas generales
de espacios libres de uso y dominio publico de una parcela de terreno de 2.940
m?2., sita en las laderas del parque del Castillo y Cerro de San Miguel,

conforme al plano que se acompafia. Denominacion en plano: parcela “C”.
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1 vivienda / 100 m2.

4.5.- NUMERO DE VIVIENDAS.

Numero de viviendas estimado = 12,335 m2/100m2 = 123,3 Uds.

La cifra seria estimativa, quedando abierto el nimero final de viviendas en

funcion de la medicidn real de los solares.

4.6.- PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO.

- Alineaciones: Segtin P.G.O.U.
- Superficie aproximada de la unidad discontinua:
C8-A + C8-B.oooiiiiiiiiineceenee 3.942 m2.
C8-Car e 2.940 m2,
Total superficie....ooovveerriiniinienriinannnn. 6.882 m2.
- Aprovechamiento:
P.Baja e, 2.467 m2.
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Plantas altas.......cccoooiiiiininin 7...12.335 m2.7,

Total Aprovechamiento........ccce....... 14.802 m2.

- Superficie por vivienda: 100 m2.

- Nimero de viviendas:
Aprovechamiento real (residencial):
12.335m2/100m2 = 123,35 Uds.
Aprovechamiento susceptible de apropiacién:
14.802 m2 x 0,85% = 12.581,70 m2.

50 JUSTIFICACION URBANISTICAN:

5.1.-_OBJETIVOS

En base a lo expuesto en el apartado 1.- del presente estudio, es de la mdxima
urgencia la adopcién de medidas tendentes a soluciar los problemas sociales y
urbanisticos que plantea en la actualidad la Unidad de Ejecucién objeto de
estudio, dado que la problemadtica afecta fundamentalmente al interés pablico y

bienestar social.

Los objetivos que se persiguen con la modificacién puntual propuesta son

fundamentalmente:

- Suspender definitivamente la actividad de las fdbricas Mariano Pérez S.A. y
Ufac Hispania S.L.

- Efectuar la rescisién del contrato que como arrendador mantiene Mariano
Perez S.A. con Ufac Hispania S.L., e indemnizar segin los médximos legales al

personal de ambas fabricas.
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- Hacer viables los compromisos establecidos

Ayuntamiento y empresas dichas.

- Ceder al Ayuntamiento por parte de Mariano Perez S.A. los espacios libres

lo
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necesarios en las condiciones que determina lakgysdel.S vigente, en base a
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- Posibilitar la ejecucidn y urbanizacion de %ta\s&,};?p

publico previstos.

- Posibilitar la repercusién del costo de la erradicacién de las empresas, con un
costo que podria sobrepasar los mil millones de pesetas, lo cual es imposible en
la actualidad con el nimero de viviendas que contempla el Plan General, que
para este Area de Ejecucién es de 34 Uds., con una superficie por cada una de
290,00 m2.

- Calificar la parcela “C” de una superficie de 2.940 m2 como suelo urbano
integrado en el sistema general de espacios libres de uso y dominio publico,

con el compromiso de cesién resefiado.

- Proponer la delimitacién de una Unidad de Ejecucién Discontinua, con la

calificacién de manzana cerrada de seis alturas y doce metros de fondo MC612.

5.2.- JUSTIFICACION DE 1.OS ESPACIOS LIBRES DE CESION

Dado que la modificacién puntual propuesta supone un aumento de densidad de
vivienda y por tanto un aumento del volumen edificable, atendiendo a los

requerimientos del art. 128 de la Ley del Suelo, los espacios libres de uso y
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dominio publico de cesidn deberdn tener una supe fzcxe 2 la densidad de

viviendas. A

El art. 1II-4.6. - Densidad de vivienda - del P.G.O.U. establece una
equivalencia para alojamiento colectivo, de forma que el alojamiento de cada

persona equivale a 1/5 de vivienda, de lo que deducimos que el nimero de

Los i 25 Dlano
1.

habitantes por vivienda se establece en 5 uds. Sy decumanios han gres

por sl Exome

i

o Feverm ""F\"“w-wn-smm

Por otro lado, los articulos 72.2.d. de la Ley del Suelo y 25.1.c. del
Reglamento de Planeamiento establecen una proporcién de 5 m2/habitante de
espacios libres destinados a parques y zonas verdes puiblicos en el desarrollo de

la estructura general y orgdnica del territorio.

Cilculo de los espacios libres de cesidn:
123 viviendas x 5 hab./viv. x 5m2 = 3.075 m2

En base a estas determinaciones, la Unidad de Ejecucidn Discontinua C-8

dispone de los siguientes espacios libres de cesién:
- VA 313 m2 (superficie cedida dentro del dambito de la Unidad de Ejecucion).

- Parcela de terreno de 2.940 m2., sita en las laderas del parque del Castillo y

Cerro de San Miguel, conforme al plano que se acompafia.

Esta parcela se grafia en los Planos con la letra “C” y su calificacién pasaria a
ser suelo urbano integrado en los sistemas generales de espacios libres de uso y

dominio publico.
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Con objeto de garantizar la viabilidad de la ordenacién urbanistica de la
Unidad de Ejecucién C-8 “ABAD MALUENDA?”, con el consiguiente cierre y
desmantelamiento de las industrias Mariano Pérez S.A. Y Ufac Hispania S.L.
hoy en funcionamiento, y proceder al cumplimiento de los acuerdos recogidos
en el convenio firmado entre Ayuntamiento y empresas tras los afios de
negociacién, estimo que seria absolutamente necesario proceder a realizar la

modificacién puntual de la Unidad de Ejecucién en los siguientes términos:

-. Proceder a la nueva delimitacion de la Umdad de Ejecucmn“Discontmua C-8
AB,C. S

.f( e \H‘ﬂ(’ﬂ\OS han $
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- Calificar el drea dentro de la categoria a) del Art.11.4 del P.G.O.U. - Areas
de Ejecucién con base en licencia de edificacién o uso del suelo- ya que en la
actualidad segtin el cuadro contenido en el art. V.10° se fija para el drea la
actuacién por reparcelacién voluntaria y sistema de compensacion, lo cual es

innecesario dado el cardcter de unipropiedad del suelo.

De esta forma se facilitaria enormemente la gestidn, ya que de otra forma al
estar incluida segin el Art. IL.4 “drea de actuacién mediante remodelacién
directa” la actuacidn requeriria proyecto de reparcelacidn, extremo
absolutamente ilégico teniendo en cuenta la unipropiedad mencionada, procede
por tanto redactar proyecto de compensacién de propietario inico, con objeto

de efectuar las cesiones de terrenos de dominio publico al Ayuntamiento.

- Asignar a la subunidad “C” la clasificacién de espacio urbano integrado en el
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sistema general de espacios libres destinados a parques y zopas ‘verdes (VU)
Este suelo de cesidn tiene una superficie de 2. 940 m2 LY e§ta sxtuado en las

Jaderas del parque del Castillo y Cerro de San Mig‘= al\@ufér b |a1 plano que

S¢€ acompana

- La solucién propuesta cumple las d{:t;m‘un i

deberdn tener una superflcle acorde 214 érsrdad de viviendas, ya que por
aplicacién del coeficiente que establece los espacios de cesidn deben tener una

superficie de 3.250 m2 y los que se aportan son 3.253 m2.

- Finalmente, la modificacién puntual propuesta no se considera revisién de
planeamiento, ya que consiste en cambios aislados que no suponen la adopcion
de una nueva estructura general y orgdnica del territorio o la eleccién de un

médulo territorial distinto.

Asimismo no puede considerarse como “cualificada” en el sentido del art. 129
de la Ley del suelo, ya que no tiene por objeto una diferente zonificacion ni uso
urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos en el P.G.O.U.

En consecuencia deberd seguirse la tramitacién prevista en el art. 128 de la Ley

del Suelo en relacién con el art, 114 del mismo texto legal.

Burgos, 23 de Septiembre de 1.996

PROPIEDAD ARQUITECTO
Fdo.: MARIANO PEREZ S.A. Fdo.: CESAR MORCILLO BOBILLO
% . : Colegiado C.0.A.C.Y.L.E. 473
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En Burgos

COMPARECEN

D. Valentin Nifio Aragén, D.N.I. 499969 Alcalde del

Ayuntamiento de Burgos, y

D. Jesus Carlos Martinez Renedo, N.I.F. 244144-E,
con domicilio a estos efectos en la C/ Abad Maluenda, 7 y 9 de Bur-

gos, en nombre y representacion de Mariano Pérez, S.A. y Ufac His~

pania, S.L.

EXPONEN

I.- La Sociedad Mariano Pérez, S.A. es propietaria de
un bloque de edificios situado en la calle Abad Maluenda n2. 7 y 9
de esta ciudad, destinada a la fabricacién de piensos compuestos de
alimentacién de animal, asi como de otro blogue de construccién en la
misma calle, frente al anterior, que tiene cedido en arrendamiento a
Ufac Hispania S.L., destinade a la fabricacién de leche maternizada, Ly

también para la alimentacién animal.

- e
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[I.- El Plan General
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nte y Ordenacion

del Territorio de la Junta de Castilla y Ledn de fecha 16 de julio de

1992, califica ambas industrias como

fuera de ordenacién, dado gque el

uso previsto para los terrenos sobre los que se asientan es de aloja-

miento o residencial, por lo gque res

plazamiento fabril.

III.- Con indep ncign_

Q‘f} ”o,o \ SR -
miento de Burgos, desde octubre de-.1989,

ulta obiiga

faiaiiitng i

do el abandaono del em-

DR nan SR

Pria il G

de/ éﬁta situacion, el Ayunta-

#de manera formal, ha re-

querido a las empresas Mariano Pere

para trasladarse ambas a un poligon

7"S.A. y Ufac Hispania, S.L.

o industrial de la ciudad, pero la

crisis del sector de piensos compuestos, el alto valor de la inversion

para una nueva instalacion, la imposibilidad de obtener rentabilidad a

unas nuevas fébricas, que debian realizar mayores amortizaciones y

afrontar mayores costos en sus pro

ductos, juntc a la cada vez peor

expectativa del sector, muy influenciado por la entrada de Espafa en

la Comunidad Europea y el estado actual de la economia de estas em-

presas, todas estas circunstancias negativas, han impedido total y de-

finitivamente poder realizar aquel traslado.

De otro lade la presidén social ejercida por parte de

los vecinos de las calles que rodean

estas empresas ha sido constante

y cada vez mas importante, ya que data del afo 1984.

IV.~ Todas estas ¢

ircunstancias reconocidas por el

Avyuntamiento de Burgos y las empresas dichas han llevado al animo

de las partes a buscar soluciones gque consigan erradicar definitiva-

mente estos problemas, por lo que conjuntamente acuerdan establecer

y llevar a cabo este Convenio, con arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA .- Mariano Perez, S.A., obligada por las cir-

cunstancias anteriormente recogidas, se compromete a suspender defi-

nitivamente la actividad de piensos

R e T

compuestos de su fabrica ubicada

e e L el e e el

PRV

3
r

e
Lo
LI




AYUNTAMIENTO DE BURGOS e
Los preecnins planosy documentos han sids
SERVICIO OE URBANISMO . N ' . el Excmc.

AVDA. DEL €10, 3 T 288820 aprot ' :

Ny

se igualmente y de comin acuerdo con a»em CMfac Hispania,
BANT
S.L., también ubicada en la calle Abad Maluenda "a rescindir el con-

trato que como arrendadora mantlenewe’ﬁ*h a.misma, y todo ello dentro

g a”de“este' oonvabios
sl i"”m;
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SEGUNDA.- El Aytmtxa» effo}’f’de Bu;gos sf’i'{“fs"&“‘j"ﬁ'}“cm

de incorporarlo a la revision del Pﬁ}n(

o, fw\,m»“‘”

ral de Ordenacmn Urbana,
tramitard como Modificacidn Puntual del mismo la proppesta de ordena-
cion de los terrenos propiedad de Mariano Pérez, S.A., en ambos la-
dos de la calle Abad Maluenda, conforme al documento que se une &
este convenio, y del que resulta la delimitacién de una unidad de eje-
cucién discontinua, en la que como més significativo se contempla la

edificacién conforme a la ordenanza MC612 (manzana cerrada, 6 altu-

ras ¥y 12 m. de fondo}, con un aprovechamiento lucrativoe de 14.800
m2.; una superficie de cesién de 630 m2.; y la urbanizacién resultan-
te, que incluye un espacic VA de 805 m2, segun mediciones realiza- s
das sobre plano & escala 1/1000 del Plan General de Ordenacion Urba- 5

na.

Serd de cargo de Mariano Pérez, S.A. ejecutar la ur-

banizacidn de los espacios publicos previstos o sufragar su coste.

Dado que esta modificacién del planeamiento supone un
aumento del volumen edificable sobre el actualmente previstc, se ofer-
ta, por parte de Mariano Pérez, S.L., la cesion al Ayuntamiento de
una parcela de terreno de 2.000 m2., sita en las laderas del parque
del Castilio y del Cerro de San Miguel, conforme al plano que se
acompafia, a fin de compensar con mayores espacios libres el aumento
de densidad de poblaciéon resultante, formando parte de la Unidad de

Ejecucién discontinua antes referida.

La cesion se formalizard una vez aprobada definitiva-
mente la Modificacion del Plan General, que incorporard la clasifica- ,
cién de este suelo como urbano, integrado en el sistema general de

espacios libres destinados a parques y zonas verdes (VU).
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nal que perdiese su puesto de trabajo en su fabmca He Burgos, con
una indemnizacién de cuarenta y cincoe dias por ano de servicio en la
empresa, hasta llegar al méximo de mensualidades gue contemple la
Ley, pactando con dicho personal los periodos en los que pudieren
materializarse dichas indemnizaciones, de acuerdo con los plazos en
que se cobrasen los importes de la venta de los solares de la socie-
dad.

CUARTA .- La rescisién del contrato que como arrenda-
dor mantiene Mariano Pérez, S.A. con Ufac Hispania, S.L. contempla-
rd indemnizaciones para que al menos pudiese ésta cubrir las que le
correspondiesen a su personal con reconocimientos idénticos a los re-

cogidos para el personal de Marianc Pérez, S.A. en el punto anterior.

QUINTA.- Es proposito del Ayuntamiento de Burgos im-

primir la mayor celeridad a los trabajos de elaboracién y aprobacién

SHEEtY
de la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana,
asi como de la revision del mismo, hasta su remisién al Organc Auto-
noémico correspondiente para recabar la aprobacidon definitiva.
En prueba de conformidad firman los intervinientes en -
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el presente convenio, juntc con la documentacién unida, por dupiica-

do ejemplar, a un solo efecto, en el lugar y fecha antes indicado.

. han sids
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