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MODIFICACION AISLADA TR24/16 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

MEMORIA EXPOSITIVA

l.  INICIATIVA Y OBJETO DE LA MODIFICACION

El plan general de ordenacién urbana vigente en Zaragoza se aprobé definitiva-
mente el 13 de junio de 2001, y su tercer y Ultimo texto refundido es de octubre de
2024. Desde el afio 2001, el plan general ha sufrido numerosas modificaciones pun-
tuales, que en su mayoria han resuelto problemas especificos de determinados dmbitos
urbanos o han recogido nuevos criterios de la Corporacién.

En octubre de 2025, el consejero de Urbanismo, Infraestructuras, Energia y Vivienda
solicité a los departamentos de Planificacién y Disefio Urbano y de Ordenacion y Gestién
Urbanistica el estudio de los medios que pudieran favorecer el efectivo desarrollo de los
terrenos situados en los barrios rurales que la revisién del plan general calificé como sue-
lo urbanizable o urbano no consolidado y disponen de planes parciales o especiales
aprobados, e incluso de proyectos de reparcelacién y de urbanizacién, pero en los que
no se han realizado obras de urbanizacién ni de edificacién. Con este fin, la modificacién
TR24/16 aborda la desproporcion entre la extensién de los grandes dmbitos minimos de
planeamiento sefalados por el plan general, y, con ciertas condiciones, permite dividirlos
en sectores de menor superficie. También facilita que un sector que ya tenga plan parcial
se divida en dos o més unidades de ejecucién cuya urbanizacién se construird sucesiva-
mente. Permite, ademds, que cuando una unidad de ejecucién ya esté parcialmente urba-
nizada, se tramite en esa parte una liquidacién parcial y su dmbito se equipare a todos los
efectos al suelo urbano consolidado, de modo que los compradores de viviendas puedan
acceder a la licencia de primera ocupacién y dejen de estar expuestos a posibles derra-
mas para pagar obras pendientes en otras partes de la unidad de ejecucién originaria.
Estos mecanismos (que se hacen extensivos a suelos interiores al cinturén Z40) facilitardn
que la ejecucién de las obras de urbanizacién se acompase con las expectativas de de-
manda real de viviendas o de suelo industrial, con las consiguientes ventajas financieras
para los promotores. Complementariamente, se regula el modo en que sectores interiores
a la Z40 podrén hacerse cargo de la cesiéon de suelos de sistemas generales y la ejecu-
cién de infraestructuras generales que el plan general asigna a dreas urbanizables de los
barrios rurales, a cambio de mayor aprovechamiento en sus émbitos; en los urbanizables
de los barrios, por el contrario, se reducird el aprovechamiento o aumentarén las cesio-
nes al Ayuntamiento.

En segundo lugar, la modificacién TR24/16 define unos nuevos dmbitos polisecto-
riales que permiten trasvasar edificabilidad y densidad entre dreas y sectores, sin elevarlos
nunca en barrios rurales. De este modo, en sectores de los barrios rurales (aunque no sé-
lo en ellos), el plan parcial podrd contemplar tipos mds atractivos y acordes con su en-
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torno (unifamiliares o colectivas de baja densidad), o bien dejar con una somera urbani-
zacién cierta extension de suelo que se cederd gratuitamente al municipio para que desa-
rrolle futuras politicas de dotacién o vivienda. La disminucién de aprovechamiento se
compensard con su aumento en uno o mds sectores dentro de la Z40, haciendo que la
repercusion neta de la urbanizacién serd menor. La modificacion permite llevar a cabo la
actuacién mediante un plan parcial conjunto de los sectores implicados o con mds de
uno si hay convenio previo, y determina que los limites de edificabilidad y densidad esta-
blecidos por el plan general para los sectores se satisfagan conjuntamente, siempre que
se mantengan en cada uno dentro de los limites maximo y minimo que fija.

En tercer lugar, se posibilita que las cesiones de suelo de sistemas generales previs-
tas por el propio plan general o por planes parciales se sustituyan, cuando sea viable y
oportuno, por parcelas en suelo urbano consolidado, por la ejecucién de obras de urba-
nizacién, por la construccién de dotaciones publicas o viviendas publicas de alquiler, o
por compensaciones econdmicas (que a su vez se destinardn a nuevas dotaciones o vi-
viendas protegidas publicas). Se trata asi de equilibrar la obtencién de suelo por la admi-
nistracién con su ejecucién, de modo que pueda dedicarse lo antes posible a la funcién
para la que lo destina el planeamiento. Cuando en un nuevo sector se superen las reser-
vas minimas de dotaciones publicas, se admiten también modificaciones del plan parcial
que sustituyan parte de ellas por nuevas dotaciones en los barrios consolidados o eleven
en consecuencia el aprovechamiento para sufragar esas actuaciones o, mds en general,
la construccién de dotaciones publicas.

La obtencién de terrenos en suelo urbano consolidado, y en su caso su urbanizacién
o edificacién, facilitard que el desarrollo de los nuevos suelos urbanizables redunde en la
mejora de los barrios centrales, que en algunos muy poblados presentan excesos de den-
sidad residencial bruta, déficits importantes de dotaciones publicas y necesidad acuciante
de viviendas protegidas publicas de alquiler con las que se pueda retener a la poblacién
joven del barrio o atraerla hacia él.

En cuarto lugar, se regula un procedimiento que permitird construir viviendas prote-
gidas de titularidad publica en régimen de alquiler en parcelas residenciales pertenecien-
tes a la administracién situadas en dmbitos con ordenacién detallada aprobada pero to-
davia pendientes de urbanizacién, mediante la ejecucién de los servicios urbanos provi-
sionales que resulten necesarios.

Y en quinto lugar, se propone una nueva regulacién que permitird que, mediante la
aprobacién de un plan especial, se construyan viviendas de alquiler protegido y titularidad
pUblica en parcelas de equipamiento pUblico que no sea escolar o deportivo, no supri-
miendo ni reduciendo la superficie construida dedicada a equipamiento, sino aumentdn-
dola en la proporcién que corresponda a las nuevas viviendas. Se ha tenido en cuenta
que en muchos sectores de reciente ordenacion la superficie edificable de los equipa-
mientos es sensiblemente menor que las de las parcelas de vivienda, lo que deja margen
para un aprovechamiento mds eficaz de los recursos publicos y para el aumento de la vi-
talidad urbana por incremento de la densidad y una mayor mezcla de usos, sin menosca-
bo alguno de los niveles efectivos de equipamiento. El plan especial que se tramite podrd
afectar a mds de una parcela de equipamiento, de modo que en unas se concentre la su-
perficie construida de ese uso, o lo haga en mayor proporcién, y en otras ocurra lo mis-



mo con la de vivienda publica de alquiler. Se admite también la construccion de viviendas
publicas de alquiler protegido en parcelas terciarias de titularidad publica, siempre que la
proporcién de terciario en el dmbito mantenga los niveles requeridos por el plan general.

Han redactado este proyecto de modificaciéon de plan general el arquitecto jefe
del Departamento de Planificacién y Disefio Urbano del Ayuntamiento de Zaragoza, Ra-
mén Betrdn Abadia, y la letrada jefe del Departamento de Ordenacién y Gestiéon Urba-
nistica, Edurne Herce Urzdiz.



Il. ESTADO ACTUAL DEL PLANEAMIENTO Y DE SU
EJECUCION

[1.7. LOS BARRIOS RURALES

Como indica la memoria expositiva del texto refundido del plan general de octu-
bre de 2024, la revision de 2001 concibié los barrios rurales como polos de un desa-
rrollo residencial desconcentrado que localizé en zonas de suelo urbano no consolidado
y suelo urbanizable no delimitado. Al mismo tiempo, intenté utilizar estas dreas de suelo
urbanizable para subsanar carencias a veces importantes en las infraestructuras y los ac-
cesos a los barrios rurales o para mejorarlos de acuerdo con las necesidades que pro-
vocarfan los nuevos desarrollos, lo que le llevd a establecer los siguientes criterios:

—El desarrollo de muchas de las dreas de suelo urbanizable no delimitado en los
barrios se ligd a la solucién de accesos e infraestructuras hidrdulicas entonces y
ahora inexistentes; el anejo VI de las normas urbanisticas («Condiciones de or-
denacién del suelo urbanizable») concretéd la asignacién de esas cargas a las
distintas dreas.

—En estos casos, no parecié posible ni deseable plantear sectores de desarrollo
urbanistico pequerios, porque asf no podrian resolverse los problemas de acce-
so ni de infraestructura. Antes bien, tolerar las sobrecargas de la infraestructura
existente o sélo mejorada levemente por la ejecucién de planes de tamafio re-
ducido, provocaria la saturacién de los servicios existentes. Para evitar que el
planeamiento diera lugar a una acumulacién de afadidos insuficientemente
coordinados y dotados a la estructura actual de los barrios, en 2001 se consi-
deré adecuado actuar con un Gnico plan parcial en cada una de las éreas de
suelo urbanizable calificadas.

—Este planteamiento deberia compaginarse con la necesaria fragmentacion de
los planes en etapas y unidades de ejecucién escalonadas, que habilitaran la
produccién de viviendas en lotes asumibles por el mercado y permitieran amor-
tizar las obras de urbanizacién e incluso la adquisicién de suelo en plazos rea-
listas. El principal problema de fragmentar un sector en sucesivas unidades de
ejecucién para hacerlo viable (o el drea en sucesivos sectores, si el plan general
lo permitiera) radicaria en el lastre que supondria para las primeras actuaciones
la inversiéon en infraestructuras generales, en el caso en que éstas fueran real-
mente precisas para que se desarrollaran. La revisién sugirié que, si las obras
de nueva infraestructura o accesos requirieran desembolsos iniciales demasiado
altos, cabria proyectarlas de forma que el barrio pudiera utilizarlas en beneficio
general y financiarlas mediante un convenio con participacién municipal, com-
pensable con cesiones de aprovechamiento en el sector o mediante otras fér-
mulas. Otro camino, que se habia planteado en el avance de la revisién, seria
utilizar una sociedad publica para establecer de antemano las infraestructuras,
reduciendo las inversiones previas y poniendo asf la promocion al alcance de
empresas pequenas o medias.



—En definitiva, la revision de 2001 determiné que los planes parciales de los sec-
tores urbanizables en los barrios rurales comprenderian unidades territoriales
completas, para cuya delimitacién tomé como limites vias u obstéculos fisicos
claros, los propios nucleos existentes o el suelo no urbanizable, y no permitié su
fraccionamiento en los instrumentos de planeamiento aunque si en los posterio-
res proyectos de reparcelacién y urbanizacion.

En los 24 afos transcurridos desde la revision se ha visto la dificultad de llevar
adelante la estrategia que disefid, que no dimensiond tanto la ampliacién de los barrios
rurales segin sus expectativas intrinsecas de crecimiento demogréfico y econémico,
como en proporcidn al coste de las infraestructuras generales precisadas por los barrios
que se esperaba atribuir como carga de refuerzo de las redes generales.

Hasta septiembre de 2025 se han aprobado planes parciales en 11 dreas de sue-
lo urbanizable en barrios rurales: MN/1, MN/2, SG/1 y SG/2 y 61/1 en el corredor de
la carretera de Huesca; MZ/1 y MZ/2 en el de la carretera de Logrofio, y LC/1, LC/2,
MV/1 y MV/2 en el de la carretera de Castellon.

Conforme a la expectativa errénea de un mercado sin limites para la demanda, en
el que se podria dar salida més o menos rdpida a una enorme cantidad de viviendas,
ninguno de esos planes escaloné su urbanizacién en mds de una unidad de ejecucién,
lo que supuso siete unidades que comprendian otras tantas dreas completas de suelo
urbanizable no delimitado (SG/1, SG/2, 61/1, LC/1, LC/2, MZ/1 y MZ/2) y dos que
comprendian dos dreas (MV/1-MV/2 y MN/1-MN/2). La superficie media de estas uni-
dades de ejecucién fue de 21'46 hectéreas y el nimero medio de viviendas incluidas de
909, cifras que por si solas dan idea de los riesgos financieros a que estaban expuestas.

En casi todos los casos se alcanzé el limite maximo de aprovechamiento medio es-
tablecido por la revisién del plan general para el conjunto del suelo de esta categoria
(0347 m?/m?) y se contemplaron densidades que muchas veces superaron las 40 viv/
ha, e incluso en las dos dreas de Montafana alcanzaron las 50 viv/ha. Y asi, las dreas
extensas en que la revisién habria posibilitado desarrollos de vivienda unifamiliar o de
baja densidad, con generosos espacios libres piblicos y privados, se ordenaron con
planes parciales susceptibles de acoger bastante mds poblacién que la residente en los
barrios a los que se adosaban y que, de ejecutarse, podrian transformar profundamente
su cardcter:

—Los dos planes parciales aprobados en San Gregorio tienen capacidad para
2.362 viviendas en las que podrian vivir unas 7.086 personas, y, segun el cen-
so de poblacién del INE, el barrio tenia 610 habitantes en enero de 2025.

—En Montafiana, el plan parcial de los sectores MN/1 y MN/2 prevé la construc-
cion de 1.216 viviendas, con no menos de 3.648 residentes, y los habitantes
actuales son 3.368.

—En Monzalbarba, los planes parciales de los sectores MZ/1 y MZ/2 suman
1.281 viviendas o unos 3.843 habitantes, y los del barrio son 1.942.

—En la Venta del Olivar, el plan del sector 61/1, prevé 388 viviendas, capaces
para unas 1.164 personas, y la poblacién del barrio es de 1.021.



—En Movera el plan parcial de las dreas MV/1 y MV/2 admite 1.740 viviendas
con unos 5.220 habitantes, cuando residentes actuales son 2.851.

—Los planes parciales de las dreas LC/1 y LC/2 suman 1.197 viviendas, donde
podrian alojarse unas 3.591 personas, mientras que La Cartuja tiene 2.071 ha-
bitantes.

En conjunto, los nueve planes parciales aprobados en los barrios rurales abarcan
una superficie neta de 193’16 hectdreas y tienen capacidad para 8.184 viviendas, lo
que supone una densidad media de 42’37 viv/ha.

Sin contar Santa Isabel, reconocido como distrito urbano por el reglamento de 6ér-
ganos territoriales y de participacién ciudadana de 2002, ni el drea SUZ61/2, més vin-
culada a las urbanizaciones Vistabella, Torre Barajas o Colonia de San Lamberto que a
la Venta del Olivar, la revisidn calificé en los barrios rurales otras diez dreas de suelo ur-
banizable no delimitado que en 2025 no cuentan con plan parcial; tienen 118’80 hec-
téreas de superficie conjunta y capacidad para otras 4.803 viviendas, si se desarrollaran
con la densidad media de las dreas que ya tienen plan parcial.

Sumadas las dreas con plan parcial y las que no lo tienen, se tendrian unas
12.987 viviendas, que, a razén de tres habitantes por vivienda, permitirian alojar a unas
38.961 personas. Como en los barrios residian 32.109 en enero de 2025, la ejecucién
completa de las previsiones de la revisién implicaria alojar en el suelo hoy urbanizable
una poblacién superior en un 21'34% a la del actual suelo urbano consolidado.

A las previsiones en el suelo urbanizable no delimitado se les deben sumar las del
suelo urbano no consolidado. Dentro de esta categoria, en el conjunto de barrios rura-
les estdn calificadas hoy las siguientes dreas de intervencion:

—El drea de intervencion U82/2 (Penaflor), incluida en la zona PR (planeamiento
recogido) y con un plan especial aprobado en marzo de 2007 que en 2025 si-
gue sin proyecto de reparcelacién.

—21 é4reas F, en las que es preciso aprobar un plan especial que desarrolle la or-
denacién genérica del plan general.

— 13 éreas G, donde no es necesario el plan especial, salvo que se quiera modi-
ficar la ordenacién detallada contenida en el plan general.

—Tres dreas K para la regularizaciéon de parcelaciones ilegales, situadas en Pefa-

flor (K82) y Garrapinillos (K665/2 y K65/3).

La capacidad residencial conjunta de estas 38 dreas de suelo urbano no consoli-
dado es de unas 5.211 viviendas (unas 147 en el drea PR:U82/2, 2.193 en dreas F,
2.054 en Gy 817 en K). Con una media de tres personas por vivienda, esto supondria
otros 15.633 nuevos habitantes que, con los 38.961 del urbanizable, alcanzarian los
54.594, alojados en unas 18.198 viviendas, y harfan que se multiplicara por 1’70 la
poblacién de estos barrios en enero de 2025.

El cuadro que sigue muestra las dreas calificadas como urbanizable no delimitado
y urbano consolidado en cada barrio rural, junto con el estado del planeamiento de de-
sarrollo:



Barrio Lo Planeamiento Reparcelacion — Urbanizacién o ]
) Ambito Viviendas  Habitantes
[Habitantes] Instrumento  Apr. definitiva  Apr. definitiva  Apr. definitiva
F61/1 PERI 4/5/2012 122
F61/2 PERI 29/6/2009 430
Venta
del Olivar F61/3 PERI 168 1519 =4.536
[1.021] F61/4 PERI 28
SUZ/NOI1 PP =376
SUZ61/1 PP 21/12/2012 388
G63/1 278
G63/2 140
F/633 PERI 90
F63/4 PERI 32
Casetas
7.337] F63/5 PFRI 25/9/2009 284 ~1.608 ~4.824
[Acuerdo de supresién del drea por graves riesgos geoténcicos, C.G.® 17/2/2020.]
G63/6 26
Suz/C1 PP ~587
sSuz/C2 PP ~455
Villarrapa 51711 PP <142 =142 =426
213]
G64/1 47
G64/2 30/10/2008  12/6/2009 246
G64/3 5/12/2008 16/3/2009 176
Monzalbarba  F44/4 PERI 57 1.975 =5925
[1.942] F64/5 PERI  26/10/2007 15/12/2016 168
SUZ/MZ1 PP 23/7/2010 1.069
SUZ/MZ2 PP 28/2/2002 4/3/2005 3/11/2005 212
F65/1 PERI 29/11/2002  29/11/2002  29/11/2002 174
Garrapinillos  Ké5/2 PERI 27/4/2007 374
=~1.571 =4.713
[5.821] K65/3 PERI ~28
SUZ/G1-2 PP ~995
Juslibol- F67/1 PERI 27/2/2015 90
Zorongo G91/1 PERI 31/3/2005  22/12/2006  15/7/2022 45 =456  =1.369
[2.537] SUz/n PP =321
Alfocea SUZ/AT PP ~131 =~13] ~393
[163]
SanJuande  G69/1 PERI 27/7/2006 30/10/2008 262 =2.279  =6.837
Mozarrifar
[2.754] G69/2 PERI 3/12/2008 339
F69/3 PERI 28/5/2004 28/7/2006 28/7/2006 109




SUZ/Sh ~434

Suz/sJ2 ~1.135
F75/1 PERI 22/12/2006 122
F75/2 96
F75/3 108
Montafana
13.368] F75/4 PERI 27/7/2006  29/2/2008  6/10/2008 43 1.704  =5112
G75/5 19/2/2010 90
F75/6 29
SUZ/MN1-2 PP 31/1/2014 1.216
u8s2/2 PERI 30/3/2007 ~147
F82/1 203
Pefaflor G82/2 PERI 26/3/2012 309 a0 4107
[1.399] G82/3 12/6/2009  14/9/2011 68
K82 PERI 27/4/2007 415
SUZ/P1 PP ~227
F83/1 PERI 18
San Gregorio
610] SUZ/SG1 PP 1/10/2010 6/9/2019 1.015 2.380 ~7.
SUZ/SG2 PP 26/7/2007  13/4/2012 1.347
F85/1 PERI 21/12/2007  9/9/2011 92
[Agog;? F85/2 PERI 14 1.846 ~5.538
SUZ/MV1-2 PP 24/7/2009 1.740
. G86/6 28
[L;OC;]T'O SUZ/LCI PP 27/12/2002 347 1225  ~3.675
SUZ/LC2 PP 25/4/2008 850

Torrecilla de Valmadrid [22]

TOTAL [32.109] ~18.198 =54.594

El cuadro anterior deja fuera de toda duda que el suelo calificado por el plan ge-
neral es mds, e incluso mucho mds del necesario para satisfacer necesidades de creci-
miento de los barrios a largo plazo y que, si actualmente hay problemas de escasez de
vivienda, las causas son otras. No esté entre las menos importantes el propio exceso de
oferta en relacién con la demanda solvente real de viviendas, asociada a factores que
no dependen del plan general, como la cuantia y la capacidad adquisitiva de los com-
pradores potenciales o el funcionamiento del sistema hipotecario, pero que se relacio-
nan con otros en los que si puede intervenir el planeamiento.

El principal de estos factores es la dosificacién de la oferta en unidades urbaniza-
das cuyas dimensiones posibiliten edificar viviendas con expectativas razonables de ven-
ta o alquiler en plazos acordes con la financiacién de la construccién y la urbanizacién.
La revisién del plan general de 2001 privilegié los planes de gran extensién y capacidad
residencial, con el fin de que pudieran asumir costes de infraestructura general, pero



también permitié, e incluso recomendd, la divisiéon en unidades de ejecucién de tamafio
moderado; sin embargo, los promotores de los planes aprobados no contemplaron en
ningln caso esta posibilidad, sobrevalorando mucho sus expectativas comerciales. Pue-
de advertirse que el Unico plan parcial en un barrio rural que llegd a ejecutarse fue el
del érea SUZ/MZ2, de tamafio reducido, situado en pleno centro del barrio de Monzal -
barba y tframitado cuando en Zaragoza todavia no habia una oferta desmedida de sue-
lo urbanizable con planeamiento. Y, sin embargo, de las 212 viviendas que podian
construirse, sélo estan edificadas en septiembre de 2025 las 42 viviendas protegidas co-
rrespondientes al 10% de aprovechamiento cedido al Ayuntamiento.

AREA SUZ/MZ2. ESTADO ACTUAL

Otro factor digno de consideracién es el tipo de viviendas previsto en los planes.
La revisién del plan general dio a la mayoria de ellos una extensién que favorecia la for-
macién de fejidos residenciales de baja densidad que dentro del cinturén Z40 eran casi
inviables; en los barrios, donde el valor del suelo es menor, el atractivo del tipo com-
pensaria la mayor distancia al centro y armonizaria con la edificaciéon tradicional y la in-
mediatez del campo. Pero el plan atribuyé a todas las dreas de suelo urbanizable no de-
limitado el mismo aprovechamiento medio méximo, coincidente con el medio del urba-
nizable delimitado (0'347 m?/m?), y, a diferencia de esta categoria, no fij6 densidad ma-
xima ni edificabilidad real méxima. Esto llevé a que los promotores optaran (con la con-
formidad municipal) por tipos de edificacién colectiva més parecidos a los de la perife-
ria del nicleo central que a los tradicionales en los barrios rurales.

El hecho de que de las 8.184 viviendas previstas en los nueve planes parciales
aprobados en éstos sélo se hayan construido las 42 de cesién gratuita en el SUZ-MZ/2
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sugiere que desde el punto de vista comercial no fueron idéneas esas previsiones, que
primaron lo cuantitativo sobre lo cualitativo y no consideraron que quienes buscan pisos
en blogues de vivienda colectiva de tipo convencional suelen preferir el nicleo central a
un barrio rural. En el futuro, podria interesar reorientar el desarrollo de estas dreas ha-
cia tipos que mantengan y potencien el atractivo de su localizacién, y sean una verdade-
ra alternativa residencial a la ciudad central.



[I.2. EL SUELO URBANIZABLE

En su estado actual, el plan general de Zaragoza califica suelo urbanizable, delimi-
tado o no, con capacidad para 79.691 nuevas viviendas, suponiendo que el no delimita-
do pendiente de plan parcial tuviera una densidad residencial semejante a la media del
que ya lo tiene. Si se le suma la capacidad del suelo urbano no consolidado, apto para
ofras 46.981 viviendas, se obtiene que el plan general, en el estado en que se encuentra
en 2025, permite construir 126.672 viviendas en suelos que en 2001 estaban sin urbani-
zar. La urbanizacién de todo este suelo y la construccidn de todas sus viviendas supondria
aumentar en un 44’61% las 283.932 que se censaron en 2001 (226.474 principales).
Considerando una ocupacién media de tres personas por vivienda, realista en las de nue-
va construccién, podrian alojar a 380.016 personas, que, sumadas a las 613.433 empa-
dronadas en 2001 supondrian una poblacién total en el municipio de 993.449 habitan-
tes, practicamente el millon. Si sélo se les atribuyera una ocupacién de 2'4 personas por
vivienda, semejante a la media zaragozana actual (que en buena parte procede de vivien-
das de cierta antigiedad con moradores envejecidos), podrian alojarse en las zonas de
nueva urbanizacién 304.013 personas, que, sumadas a las empadronadas en 2001 da-
rian un total de 917.456. A ellas aun deberian afadirse las que pudieran alojarse en
nuevas construcciones sobre solares sin edificar u ocupados por construcciones en malas
condiciones o con menor aprovechamiento que el permitido por el planeamiento actual.
Por tanto, la capacidad residencial del plan general es mas que suficiente para las estima-
ciones demogrdficas mds optimistas que puedan formularse a largo plazo.

Por otra parte, segun datos catastrales recogidos en el tomo 2B de la memoria ex-
positiva del Gltimo texto refundido del plan general, el némero de viviendas en la ciudad
era de 329.302 en diciembre de 2022; con una ocupacién media de tres personas por
vivienda, podrian alojar a 987.906 personas. Asi pues, Zaragoza tiene menos un proble-
ma de insuficiencia del planeamiento, e incluso de insuficiencia de su parque residencial
actual, que de desajuste entre éste y la estructura de poblacién, y menos un problema de
falta de capacidad del planeamiento que de su inejecucién.

Centrédndonos en el suelo urbanizable, que contiene las mayores reservas, puede in-
dicarse que, en 2025, el término municipal tiene suelo delimitado con capacidad para
52.046 viviendas. De ellas, 36.817 estdn en suelo con la urbanizacién terminada o en
curso de ejecucion (caso de Arcosur). Las parcelas en las que hasta abril de este afio se
habia concedido licencia urbanistica tienen capacidad para 18.351 viviendas (3.879 li-
bres y 14.472 protegidas), distribuidas del siguiente modo:

SECTOR CAPACIDAD DEL PLAN PARCIAL ‘ PARCELAS CONSTRUIDAS ENTRE 2002 Y 2025*

Libres Proteaidas Total Libres Proteaidas Total

SUZ-MZ/2 21 191 212 0 42 42
SUz89/4 300 9.387 9.687 300 9.387 9.687
Suzgs/1 2.462 1.641 4.103 2.222 1.641 3.863
SUz89/3** 8.959 13.856 22.815 1.357 3.402 4.759

TOTAL 11.742 25.075 36.817 3.879 14.472 18.351

(*) Como se trata de evaluar la capacidad vacante, se indica la capacidad de las parcelas con licencia, no las viviendas efecti-
vamente construidas, que pueden ser menos.

(**) Sélo urbanizado parcialmente.



Por tanto, obviando el hecho de que no todas las viviendas con licencia estén efecti-
vamente construidas, la capacidad del suelo urbanizable con plan parcial aprobado y ur-
banizacién ejecutada o en ejecucion es adn de 18.466 viviendas (7.863 libres y 10.603
protegidas); de ellas, 170 estdn en Monzalbarba, 240 en Parque Venecia y 18.056 en
Arcosur. Conviene observar que el planeamiento aprobado contemplaba un 68'11% de
viviendas protegidas, y es de este tipo el 78'86% de las viviendas con licencia, lo que indi-
ca la debilidad de la demanda de vivienda libre en los nuevos suelos urbanizables.

Las fases 1y 2 de Arcosur, donde ya se puede obtener licencia porque el suelo esté
completamente urbanizado o se admite la edificacién y la urbanizacién simulténea del
entorno inmediato de la manzana, admiten la construccién inmediata de 10.527 vivien-
das, de las que sélo se han edificado 4.759; por tanto, faltan 5.768, esto es, un 54'79%.
Si se les suman las 240 que aln pueden construirse en el sector SUZ88/1 y las 170 del
SUZ-MZ/2, resultan 6.178 viviendas que podrian construirse ahora mismo y no se cons-
truyen porque los propietarios del suelo no lo consideran viable u oportuno; las causas no
pueden ser otras que la estimacién de que no habria demanda solvente suficiente para
absorber la produccién o la expectativa de condiciones futuras més favorables.

AREA SUZ/89/3, FASES 1 Y 2. ESTADO ACTUAL

Estas consideraciones, y otras muchas mds que podrian hacerse, llevan a concluir
que la cuestién que ahora es pertinente en relacién con el planeamiento zaragozano y la
construccién residencial no se relaciona con posibles aumentos de la capacidad del plan,
que en si mismos no tendrian un efecto apreciable en términos globales, sino con los me-
canismos precisos para posibilitar una urbanizacién acomodada a las posibilidades reales
de construccién de viviendas y, en su caso, un abaratamiento relativo de la urbanizacién.
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[1.3. EL SUELO URBANO CONSOLIDADO EN LOS BARRIOS CENTRALES

En el momento actual de evolucién urbana y de desarrollo del plan general, se
manifiesta un desequilibrio claro y creciente entre las condiciones objetivas de los suelos
de nueva urbanizacién y las de los suelos urbanos consolidados, especialmente si pro-
ceden de desarrollos anteriores a los afios 1970. Mientras que los primeros cuentan con
reservas suficientes, y a veces incluso superabundantes, de parcelas destinadas a dota-
ciones locales publicas, grandes barrios formados en los tres primeros cuartos del siglo
XX combinan las altas densidades residenciales con dotaciones de zonas verdes y equi-
pamientos pUblicos manifiestamente bajas. Es el caso de los barrios de San José, que en
2024 tenia una densidad de 89'80 viv/ha, 8'8 m?/viv de zonas verdes y 7'5 m?/viv de
parcelas de equipamiento; Centro, con 159'62 viv/ha, 4'8 m?/viv de zonas verdes y 5'9
m?/viv de parcelas de equipamiento; Delicias, con 153'53 viv/ha, 7'5 m?/viv de zonas
verdes y 5'8 m?/viv de parcelas de equipamiento, o Las Fuentes, con 134'71 viv/ha,
12'5 m?/viv de zonas verdes y 17'9 m?/viv de parcelas de equipamiento. Puede afadirse
que estos cuatro sectores sumaban 254.838 habitantes en 2023, equivalentes al
37'24% de la poblaciéon del término municipal, y también conviene saber que entre los
cuatro perdieron 42.934 habitantes en los 32 afos anteriores, el 14'42% de los que te-
nian en 1991.

Los pardmetros de densidad residencial y de dotacion de zonas verdes y equipa-
mientos denotan un escaso atractivo objetivo y subjetivo de los barrios centrales y se
asocian inseparablemente a fenémenos de declive demogrdfico, envejecimiento y em-
pobrecimiento. Es un hecho demostrado que mucha poblacién joven que puede permi-
tirselo emigra a distritos periféricos mds recientes, tanto porque en ellos es mds facil en-
contrar viviendas asequibles en estado bueno o aceptable, y en particular viviendas pro-
tegidas, como porque encuentra mds y mejores dotaciones, y en especial zonas verdes,
centros de ensefanza e instalaciones deportivas. La acentuada falta de estos tres tipos
de dotacién en ciertos distritos centrales hace que la poblacién envejecida que los ocu-
pa sea dificilmente sustituible por poblacién joven y que, de no actuar la administracién,
sea razonablemente previsible que su despoblaciéon no sélo no se mitigue sino que, a
medio plazo, se acentle. El planeamiento, que ha de obedecer a plazos medios y lar-
gos, no puede limitarse a responder a las necesidades de la poblacién actual de cada
distrito, sino que ha de mirar a las que vaya a tener la poblacién futura e intentar elimi-
nar obstéculos estructurales para que el futuro sea viable.

En la revisién del plan general de 2001 y en posteriores instrumentos estratégicos y
de planeamiento se ha indicado que el crecimiento del suelo urbanizado en el término
municipal no deberfa consistir en la mera adicién al suelo urbanizado en etapas anterio-
res de nuevos distritos en competencia desigual, sino que ha de acompafarse de actua-
ciones de mejora en las dreas de suelo urbano consolidado que presentan sintomas de
obsolescencia material, con objeto de mitigar en lo posible sus diferencias con respecto a
los sectores periféricos y favorecer su recuperaciéon. La extensién del suelo urbano consoli-
dado y la gran cantidad de viviendas que estdn construidas hace de él la principal y mds
econdmica reserva de alojamiento para las futuras generaciones, y como tal debe tratar-
se; por otro lado, la propiedad de esas viviendas, ocupadas o no, estd distribuida entre
buen nimero de familias zaragozanas y constituye la parte més importante de su patrimo-



nio y un capital fijo que la ciudad no puede desatender. A la vista de todo ello, el planea-
miento deberia propiciar, en especial:

—La descongestién de dreas urbanas con una excesiva densidad residencial.
—La liberacién de suelo interior para la creacién de nuevas dotaciones pUblicas.

—La construccién de viviendas de proteccién oficial, en venta, en alquiler o en al-
quiler con opcién de compra.



11l. EXPOSICION DE LA MODIFICACION TR24/16
[11.7T. LOS BARRIOS RURALES

[1I.L1.1. Planteamiento general

Todo lo dicho en el anterior apartado II.1 lleva a concluir que en los suelos urba-
nizables de los barrios rurales podria convenir:

A) Arbitrar procedimientos para dividir las dreas calificadas por el plan general en
dos o més sectores con planes parciales distintos, cuando se trata de éreas sin
plan parcial aprobado, o para dividir las actuales unidades de ejecucién Gnicas
en dos o mds cuando ya cuentan con plan parcial e incluso con proyectos de
reparcelacién o urbanizacién aprobados.

B) Arbitrar procedimientos para financiar las infraestructuras generales de coste
significativo cuando el drea o el sector se subdividen en sectores o unidades de
ejecucioéon.

C) Al menos en las dreas donde ya se han aprobado planes parciales que atribu-
yen un aprovechamiento medio, una edificabilidad real y una densidad, arbitrar
procedimientos que posibiliten reducir uno o mds de estos pardmetros sin pérdi-
da de esas expectativas. De este modo, podria reorientarse su desarrollo hacia
la vivienda unifamiliar o agrupaciones de menor densidad que mantuvieran y
potenciaran el atractivo de su localizacién, y fueran una verdadera alternativa
residencial a la ciudad central.

D) Arbitrar procedimientos que, en ciertas situaciones, permitan construir equipa-
mientos o viviendas de fitularidad puUblica en dreas con planeamiento aproba-
do, pero todavia no urbanizadas.

En resumen, se requieren medidas normativas y de gestién que faciliten en los ba-
rrios rurales la promocién de desarrollos residenciales de tamafio proporcionado, que
resuelvan los problemas de vivienda de algunos de ellos y no renuncien a la dotacién
de las infraestructuras necesarias. Estas previsiones han de tener en cuenta, por un lado,
que 11 de las 21 dreas de suelo urbanizable de los barrios se ha desarrollado con pla-
nes, siempre de iniciativa particular, que se han demostrado inapropiados, y que en
2025 estd por ver hasta dénde son compatibles las condiciones reales del mercado y de
la demanda solvente final de viviendas con la ejecucién de infraestructuras que no sean
mds o menos elementales a cargo de actuaciones integradas de urbanizacién.

Por otfra parte, parece realista considerar que las mejores expectativas para la cons-
truccién de viviendas corresponden, por este orden, a los solares del suelo urbano conso-
lidado que puedan existir en cada barrio rural, a las dreas de suelo urbano no consolida-
do (F y G) ya urbanizadas, y a las que, dentro de esta categoria, con sectores normalmen-
te mds reducidos, no lo estdn. Entre las primeras puede mencionarse la ya citada drea
SUZ/MZ2, en Monzalbarba, completamente urbanizada y con suelo directamente edifica-
ble con capacidad para 170 viviendas.
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11.1.2. Divisién de un sector en unidades de ejecucién

En las dreas pendientes de urbanizaciéon de los barrios rurales, convendrd dividir
los sectores de suelo urbanizable, generalmente grandes, en unidades de ejecucion de
extension moderada, que la revisién del plan general de 2001 ya recomendé, pero que
los promotores de los planes aprobados, en un exceso de optimismo, prefirieron igno-
rar. El plan parcial del SUZ/MN1-2 contemplé fases de urbanizacién, que el Ayunta-
miento puede recibir independientemente pero que carecen de importantes ventajas de
las unidades de ejecucién, como permitir la primera ocupacién de las viviendas del dm-
bito una vez recibida la parte de las obras de urbanizacién que incluyen o liberar a los
propietarios de las unidades recibidas de eventuales gastos imprevistos de urbanizacién
en otras partes del sector.

No merece un especial comentario esta técnica, suficientemente regulada en la ley
de urbanismo de Aragén y sencilla de aplicar tanto en planes parciales pendientes de
aprobacién como en los ya aprobados, puesto que de todos ellos sélo en el del SUZ/
MZ2 comenzé la ejecucién, y ya la concluyé.

La ley exige que el aprovechamiento medio de cada unidad de ejecucién delimita-
da no difiera en més de un 15% del aprovechamiento medio del sector, lo que permite
diferencias entre ellas del 30% de dicho aprovechamiento medio. Este amplio margen
da una cierta flexibilidad y, en todo caso, puede ajustarse mediante la adscripcién de
mayor o menor superficie de suelos de dotacién o de costes de infraestructura general.

En los barrios rurales, el mayor problema podria residir en la necesidad de ejecu-
tar obras de infraestructura indivisibles que se necesitaran desde el primer momento,
cuestién sobre la que se volverd més adelante.

Siempre que cada unidad sea técnica y juridicamente auténoma, no hay ningdn
obstdculo normativo para dividir un sector, por pequefio que sea, en dos o més unida-
des de ejecucién, ni para hacerlo en dreas de intervencién en suelo urbano no consoli-
dado. Una de éstas podria fragmentarse incluso en porciones coincidentes con manza-
nas independientes, con las dotaciones proporcionales a ellas, para que se ejecutaran
conforme se pudiera edificar, con costes de urbanizacién reducidos y acomodados a las
expectativas de beneficio inmediato.

l11.1.3. Sustitucién del sistema de ejecucién. Caducidad de los instrumentos de
ordenacién y ejecucién

En los casos en que la propiedad no haya satisfecho los plazos de ejecucién, que
24 afos después de la revisién del plan general son todos, la Corporacién podrd valo-
rar también la oportunidad de actuar directamente, sustituyendo el sistema de compen-
saciéon por el de cooperacién o el de expropiacién, siempre lo avale un estudio econé-
mico y financiero, y de acuerdo con lo previsto en los articulos 122.3, 152.2 y 154.3,c
del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén.

Si el suelo estd ya reparcelado, podrd desarrollarse de oficio el proyecto de urba-
nizacién, e incluso subdividirse la unidad en otras menores, cada una con un proyecto
de urbanizacién independiente e incluso con un sistema de ejecucién distinto. Si no lo
estd, el Ayuntamiento podrd promover directamente el proyecto de reparcelacion de
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todo el sector o dividirlo en unidades de ejecucién y promover el de una de ellas, junto
con el correspondiente proyecto de urbanizacién. En ciertos casos, también podria man-
tenerse el sistema de compensacién, negocidndose con la propiedad actual la entrega
anticipada de suelos de cesion obligatoria con reserva de aprovechamientos, y adelan-
tando el Ayuntamiento su ejecuciéon con reserva de recuperacion de todos los gastos
cuando se desarrolle el drea y con las garantias legales correspondientes.

Si el Ayuntamiento sustituye el sistema de compensacién por el de cooperacién,
podrd requerir a los propietarios el abono de los costes de urbanizacién con seis meses
de adelanto, de acuerdo con los articulos 150.3 del texto refundido de 2014 de la ley
de urbanismo de Aragén y 189 del reglamento de gestién urbanistica de 1978. Si elige
la expropiacién, urbanizard a su cargo y se apropiard del suelo lucrativo, que podré
vender a promotores particulares o dedicar a vivienda publica de alquiler, si su uso es
residencial.

Todas estas posibilidades se contemplan en los articulos 7.5.2 y 7.5.3 que esta
modificacién afade a las normas del plan general, en los que se enumeran los procedi-
mientos que podrian utilizarse en dreas de suelo urbanizable, situadas en barrios rurales
o no, con plan parcial pero sin reparcelaciéon, y con proyecto de reparcelaciéon aproba-
do pero sin urbanizar. Mediante esos procedimientos, se podria proceder a reducir la
superficie de una unidad de ejecucién, cambidndose en ella el sistema de ejecucion, y
dejar el resto en una unidad de ejecucién independiente, o bien caducar en esa parte el
plan parcial aprobado, o incluso reclasificarlo como suelo no urbanizable.

En relacién con la declaracién de caducidad de los instrumentos de ordenacién y ejecu-
cién, el texto refundido de 2015 de la ley del suelo estatal se limita a declarar que «res-
tituye el suelo a su situacién anterior» (art. 7.2), sin aclarar qué entiende por situacién
anterior. La dificultad de interpretar esta redaccién se debe a que la ley estatal sélo con-
templa las dos situaciones bdsicas del suelo rural y el urbanizado, y que el paso de una
a otra se produce cuando concluye la obra urbanizadora (art. 14.2). Por tanto, la «ca-
ducidad» de esos instrumentos (término que tampoco se aclara y que parece referirse a
una situacién andloga a la de la caducidad de las licencias por inactividad del interesa-
do) provoca, segin el texto refundido estatal, la vuelta del suelo a la situacién anterior
de suelo rural, de la que nunca habia salido en realidad.

A efectos de valoracién la consecuencia es mds clara. El articulo 36 del texto re-
fundido de 2015 dispone que el suelo rural, aunque esté afectado por una actuacién de
urbanizacién, se valorard de acuerdo con el articulo 36 y sin considerar expectativas por
asignacién de usos o edificabilidades si no se ha concluido el desarrollo urbanistico. El
articulo 38 afade que procederd valorar la facultad de participar en una actuacién de
urbanizacién cuando se modifiquen los usos del suelo o se reduzca su edificabilidad,
antes del inicio de la actuacién y del vencimiento de los plazos establecidos para su
ejercicio. Por tanto, una vez vencidos los plazos de ejecucion del planeamiento, no pro-
cede ninguna indemnizacién adicional y el suelo ha de valorarse como rural, salvo que
la ejecucién no se haya llevado a cabo por causas imputables a la administracién.

Andlogamente, el articulo 39 afade que, una vez iniciadas las actuaciones de
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urbanizacién, se valorardn en la forma prevista en el apartado anterior o en proporcién
al grado alcanzado en su ejecuciédn, pero sélo si la ejecucién se desarrolla de acuerdo
con el planeamiento y no se han incumplido los plazos. De igual modo, el articulo 48
incluye entre los supuestos indemnizatorios el de alteracién de las condiciones de ejecu-
ciéon de una urbanizaciéon cuando se produzca antes de transcurrir los plazos para su
desarrollo o, si se han superado, haya sido por causa imputable a la administracién.

Todas estas consecuencias en la valoracién del suelo estdn conformes con lo dis-
puesto en el articulo 11.2 de la ley estatal, segin el que la mera prevision de edificabili-
dad por la ordenacién urbanistica no supone que se integre en el contenido del derecho
de propiedad del suelo, patrimonializacién que sélo se produce con su realizacién efec-
tiva y estd condicionada al cumplimiento de todos los deberes, y entre ellos el de ur-
banizacion.

En cuanto a las posibilidades de reaccién frente a la paralizacién del desarrollo
urbanistico, el articulo 49 del texto refundido de la ley del suelo determina que el incum-
plimiento de los deberes de urbanizar o de edificar en plazo habilita a la administracién,
previa audiencia del obligado, para proceder a la ejecucion subsidiaria, la expropiacion
y la aplicacién del régimen de venta o sustitucién forzosa, permitiéndose en estos casos
que la legislacién autonémica minore el valor de expropiacién hasta un 50% de su valor
(posibilidad no utilizada en Aragén).

En conclusién, la legislaciéon estatal bdsica prevé que la falta de realizacion
efectiva, completa y en plazo de las obras de urbanizaciéon previstas en una actuacién
de transformacién provoque la «caducidad» de los instrumentos de ordenaciéon y ejecu-
cién que las legitiman (bésicamente, del planeamiento de desarrollo, la reparcelacién y
el proyecto de urbanizacién). En cuanto a las consecuencias econémicas, el vencimiento
de los plazos previstos para una actuacién de urbanizacién motiva la valoracién del
suelo como rural, sin consideraciéon de expectativas adicionales. Por Gltimo, los meca-
nismos previstos en la legislacién estatal para reaccionar frente a este fipo de si-
tuaciones son la ejecucién subsidiaria, la expropiacién y la venta o sustitucién forzosa,
técnicas que desarrolla la legislacién urbanistica autonémica.

El texto refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén reitera, en su ar-
ticulo 10, que la edificabilidad no se incorpora al patrimonio del propietario hasta que
no cumple todos los deberes legales exigibles, y entre ellos el de urbanizar. El articulo
25 obliga al promotor de una transformacién urbanistica a ejecutarla de conformidad
con el planeamiento y, por tanto, en los plazos previstos, tal como expresamente indica
el apartado c) del precepto.

En cuanto a los efectos del vencimiento de plazo sin cumplimiento de la obliga-
cién de urbanizar, el texto refundido de 2014 contiene la siguiente regulacién:

a) por un lado su articulo 40 habilita al municipio para desclasificar el suelo urba-
nizable, en los casos de plazos fijados en el planeamiento general;

b) por otfro lado, los articulos 122.3, 151.4 y 152.2 y 154.3,c permiten cambiar
el sistema de actuacién de iniciativa privada (habitualmente, compensacion)
por otro de iniciativa pUblica (cooperacién o expropiacién);
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c) por Gltimo, el articulo 152,c establece que el transcurso del plazo total de eje-
cucién habilita al Ayuntamiento, si lo considera ajustado al interés piblico, a
declarar la caducidad de los procedimientos, consecuencia similar a la prevista
en el articulo 7.3 del texto refundido de la ley del suelo estatal, antes citado.

El articulo 182.3 de la ley de urbanismo de Aragén detalla las consecuencias con-
cretas de la declaracién de caducidad de una actuacién de urbanizacién en los supues-
tos de gestién indirecta mediante urbanizador; aunque el articulo se refiere en concreto
a este sistema de actuacién, nunca empleado en Zaragoza, las consecuencias pueden
trasladarse por analogia al resto de sistemas. En primer lugar, se aclara que la conse-
cuencia principal es la sujecién del dmbito al régimen de suelo urbano no consolidado
o urbanizable sin programa aprobado, y se afiade que el acuerdo se acompanard, en
cuanto proceda, de pronunciamientos adicionales tales como declarar la edificabilidad
de aquellos solares cuyos propietarios hayan contribuido suficientemente, reclasificar los
terrenos en que sea posible finalizar la urbanizacién mediante actuaciones aisladas,
cambiar el sistema, disponer la devolucién de cuotas de urbanizacion a los propietarios
de terrenos donde no vaya a continuar la gestién y, por Gltimo, iniciar los procedimien-
tos declarativos del incumplimiento de deberes urbanisticos.

En cuanto a las posibilidades de reaccién frente a este tipo de situaciones, el ar-
ticulo 195 de la ley aragonesa faculta la aplicacién de la expropiacién por incumpli-
miento de la funcién social de la propiedad cuando no se satisfagan los plazos impues-
tos a los propietarios que participen en una actuacién de urbanizacién, tanto para urba-
nizar como para edificar una vez finalizada la urbanizacién. El pérrafo segundo de este
articulo aclara que, constatada la inobservancia de los plazos, la administracién lo co-
municard al propietario (actuacién imperativa y no potestativa), requiriéndole el cumpli-
miento; si en seis meses no inicia el correspondiente proceso, se declarard (nuevamente
de forma obligada) el incumplimiento de la funcién social de la propiedad y la adminis-
tracién podrd (aqui la ley vuelve a optar por una forma no imperativa) utilizar sus facul-
tades de ejecucién forzosa, iniciar el procedimiento expropiatorio o proceder a la enaje-
nacién forzosa.

Como Ultima posibilidad de reaccién frente al incumplimiento de los plazos de
ejecucion del planeamiento, la disposicién adicional décima del texto refundido de la
ley de urbanismo aragonesa autoriza a los municipios a flexibilizar los plazos que deter-
mina su articulado para el cumplimiento de los deberes urbanisticos, con cardcter gene-
ral para todo o parte de su territorio, siempre de forma excepcional y motivada en aten-
cién a las circunstancias econdmicas y al contexto econémico y social, y sin que puedan
producirse dispensas singulares.

Aln puede mencionarse una Gltima consecuencia del incumplimiento de los pla-
zos de edificacién y urbanizacién, contemplada por el articulo 86.3,d para los supues-
tos especificos de aumento de la densidad y edificabilidad en suelo urbanizable o ur-
bano no consolidado. En estos casos, el incremento de densidad se entenderd condicio-
nado a la completa ejecucién de la urbanizacién restante y de la edificacién en los pla-
zos determinados. El incumplimiento de cualquiera de los impuestos a las obras de ur-
banizacién y edificacién comportard la suspensiéon automdtica (parece que sin necesi-
dad de declaracién) del otorgamiento de licencias y el inicio de un procedimiento de
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modificacién del planeamiento, sin perjuicio de la posible exigencia de responsabilidad
por los dafos y perjuicios causados. Para facilitar el conocimiento de estas circunstan-
cias por cualquier tercero, deberé comunicarse al Registro de la Propiedad tanto el ca-
rdcter condicionado del incremento de densidad como el inicio del procedimiento de
modificacién en caso de incumplimiento.

Estas son las posibilidades previstas en la legislacién estatal y autonémica para
los casos en que no se ejecute en plazo un dmbito de planeamiento aprobado. Las con-
secuencias legales expuestas deben considerarse especialmente en dmbitos con urbani-
zacién totalmente finalizada (como el SUZ-MZ/2) o con urbanizacién recibida en parte
de su dmbito (Arcosur), en los que procederia comunicar a los propietarios la constata-
cién del incumplimiento de los plazos de edificacién y declarar el incumplimiento de la
funcién social de la propiedad, pudiendo optarse, de acuerdo con la ley, por el procedi-
miento de expropiacién, ejecucién forzosa o enajenacién forzosa, todos ellos con vistas
a la efectiva edificacién de estos solares. El proyecto de modificacién aislada TR24/16
no suprime estas posibilidades, pero afade en su capitulo 7.5 otras mds posibilistas (te-
niendo en cuenta que, en Zaragoza y en otras muchas ciudades el incumplimiento de
plazos ha sido generalizado y muy pronunciado), para que los érganos de gobierno
municipales puedan elegir en cada caso los que consideren mds oportunos.

[11.1.4. Divisién de un drea de suelo urbanizable no delimitado en sectores

Es mds complicada la divisién de dreas de suelo urbanizable no delimitado en
mds de un sector. La revisién del plan general de 2001 prescribié en los barrios rurales
que cada una de esas dreas constituyera uno solo, e incluso dispuso en Montafiana vy
Movera que se formulara un solo plan parcial para dos dreas distintas, aunque luego
pudiera desarrollarse cada plan en mdltiples unidades de ejecucion.

El hecho de que un drea, y a veces dos, sélo contenga un sector implica que su
aprovechamiento medio seré Unico, que las unidades de ejecucién en que se divida de-
berdn estar equilibradas y que la ordenacién urbanistica detallada se decidird en un
momento Unico e inicial. Si pudiera fragmentarse en més de un sector, ninguna de estas
tres condiciones deberia satisfacerse, y, por otro lado, la gestion podria ser mds dagil, ya
que seria necesario poner de acuerdo a menos propietarios.

Cabria, pues, modificar el anejo VI de las normas del plan general («Ordenacién
del suelo urbanizable») y permitir que cada érea de suelo urbanizable no delimitado de
los barrios rurales se desarrollara en dos o més sectores cuya extension permitiera la au-
tonomia técnica y juridica, como ocurre en mdltiples dreas del ndcleo interior a la Z40.
Al igual que en las dreas donde el plan general ya admite que se delimite mas de un
sector, en estos casos deberia requerirse un avance de ordenacion del conjunto previo a
la delimitacion del primero, en el que se establecieran los elementos de estructura inter-
na del drea y su relacion con la ciudad, el orden de desarrollo de los sucesivos sectores,
y la cesién y ejecucién de sistemas generales que correspondiera a cada uno.

Esta modificacién podria emprenderse cada vez que se considerara preciso, drea
por drea, o bien acometerse simultdneamente en una modificacién que actualizara todo
el anejo VI de las normas urbanisticas, teniendo en cuenta las condiciones de ejecucién
de los sistemas y servicios generales, la evolucién de los costes de urbanizacién, los
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cambios en la normativa sectorial y el conocimiento del terreno acumulado desde
2001, especialmente en materia de régimen hidrdulico. Aparte de la cantidad de traba-
jo que esto requerirfa, la modificaciéon de todo el anejo supondria alcanzar de nuevo
una previsién vdlida, pero expuesta a quedar obsoleta otra vez por el mero paso del
tiempo; teniendo en cuenta que las previsiones de urbanizacién del suelo urbanizable
no delimitado se establecen a muy largos plazos y que el orden de ejecucidon no puede
conocerse a priori, no parce la mejor opcion.

Si se admite que es mejor que la modificacién de las previsiones normativas se
produzca cuando vayan a aplicarse en un drea concreta, una opcién mds dagil que la
modificacién en cada caso de la parte correspondiente del anejo VI de las normas del
plan general consistiria en admitir con cardcter general, en su texto articulado, que las
previsiones de la revision de 2001 sobre el orden y el modo de ejecuciéon de las dreas
de suelo urbanizable no delimitado se corrijan si el tiempo transcurrido las ha converti-
do en obsoletas. Con este criterio, se incorpora al articulo 7.3.2,4 de las normas, sobre
delimitacién de sectores en el suelo urbanizable no delimitado, un parrafo que posibilita
la delimitacién de sectores de superficie inferior a la exigida por el anejo VI de las nor-
mas, siempre que lo justifiquen el grado de ejecucidon de las infraestructuras y servicios
generales en el momento de tramitarse el planeamiento parcial y el resto de circunstan-
cias pertinentes que concurran, se cumplan todas las condiciones expresadas en ese ar-
ticulo y ningln sector tenga menos de 10 hectdreas. Esta dimensién es acorde con lo ya
exigido por el mismo articulo y coherente con las dadas a los sectores de suelo urbani-
zable delimitado, de los que sélo el SUZ(D)38.2 tiene menos superficie (6'96 ha), y qui-
z4 por su magnitud demasiado reducida es el Unico que en 2025 sigue sin plan parcial.

[11.1.5. Cargas de urbanizacién

Al igual que en el supuesto de division de un sector ordenado en distintas unida-
des de ejecucién, la dificultad mayor para fragmentar un drea en distintos sectores radi-
carfa en la asignacién a cada uno de las cargas de urbanizacién de sistemas e infraes-
tructuras generales.

Hoy cabria estudiar cudles de las infraestucturas y sistemas generales cargadas a
las dreas de suelo urbanizable no delimitado de los barrios rurales (aunque no sélo de
éstas) pueden desarrollarse en etapas asignadas a sucesivos sectores o unidades de eje-
cucién, y el modo en que podria programarse su ejecucién en funcién de la delimita-
cién de esos dmbitos; eso exigiria la participacién de todos los departamentos munici-
pales implicados, y en este momento se estd abordando, de modo al menos esquemati-
co, dentro de la redacciéon de la Estrategia metropolitana Zaragoza 2050. Si las cargas
correspondientes estuvieran razonablemente proporcionadas con los aprovechamientos
de dmbitos de magnitud también razonable, el problema estaria resuelto. Si, como seria
mds habitual, fuera preciso adelantar cargas que superaran los aprovechamientos movi-
lizados, podrian aplicarse los procedimientos contemplados en la memoria expositiva
del plan general.

Una opcién serfa que el Ayuntamiento asumiera la ejecucién inicial de las obras
de infraestructura, con las garantias legales correspondientes, y, conforme se fueran de-
sarrollando las sucesivas unidades de ejecucién o los sucesivos sectores, recuperara la
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inversion en metdlico o en cesiones de aprovechamiento superiores a las determinadas
en origen, lo que pondria en su propiedad suelo urbanizado en el que desarrollar politi-
cas pUblicas de vivienda o equipamiento.

l1l.1.6. Areas polisectoriales y barrios rurales

Cabria también que sectores de suelo urbanizable en el nicleo interior a la Z40
asumieran cesiones de sistemas generales o costes de ejecucion de infraestructura gene-
ral en los barrios rurales, a cambio de elevar su aprovechamiento por ampliacién de la
superficie de suelo de referencia o por aplicacién de coeficientes de ponderacién de
sector. Los sectores de barrios rurales que se beneficiaran de esta disminucién de los
costes de urbanizacién reducirian su aprovechamiento objetivo para acogerse a tipos re-
sidenciales de menor densidad, o cederian més aprovechamiento al Ayuntamiento.

A primera vista, se podria pensar que la Ultima opcién tropezaria en muchos casos
con la limitacién general del aprovechamiento medio en el suelo urbanizable, limitado a
0'347 m?/m?y ya alcanzado en casi todos los sectores. Sin embargo, el impedimento no
es tal porque, normalmente, el aumento de la cesién implicaria un aumento de la edifi-
cabilidad destinada a viviendas protegidas, y, adn més, a viviendas protegidas pUblicas
de alquiler, y eso supondria que una superficie edificable que tenia un coeficiente de
ponderacién de uso de 1'00 cuando se destinaba a vivienda libre pasaria a tener un co-
eficiente de 0'50 o de 0'30, por ejemplo; de esta manera, la edificabilidad lucrativa cre-
ceria sin que lo hiciera el aprovechamiento medio. También seria posible aplicar al sec-
tor que aumenta sus cesiones y disminuye la superficie de suelo de referencia en el cal-
culo del aprovechamiento medio un coeficiente de sector inferior a la unidad, que refle-
jarfia el mayor porcentaje de cesién gratuita al Ayuntamiento. Y, por ¢ltimo, podrian
considerarse los mecanismos de compensacién intersectorial que contempla el nuevo
articulo 7.3.6 de las normas, expuestos en el apartado 111.2.2 de esta memoria.

Siempre que se aplicaran los oportunos coeficientes de ponderacién a los respecti-
vos tfipos residenciales, el suelo en que se concretara la cesién gratuita de aprovecha-
miento al Ayuntamiento podria tener una edificabilidad real y una densidad superiores a
las del suelo lucrativo que quedara en manos particulares, de modo que el que retuvie-
ran éstos pudiera destinarse a tipos residenciales de menor densidad y mayor atractivo
para eventuales compradores. A su vez, el aprovechamiento municipal podria materiali-
zarse en el propio dmbito o bien trasvasarse a ofros en todo o en parte, supuesto que se
abordard mds adelante.

La modificacién TR24/16 contiene normas que facilitardn procedimientos como
éstos, entre las que destacan las relacionadas con las dreas polisectoriales, reguladas
en el nuevo articulo 7.3.6. El objeto genérico de estas dreas es permitir una redistribu-
cién de los aprovechamientos medios entre los distintos suelos urbanizables calificados
por el plan general, asumiendo la capacidad residencial global que se previé en la revi-
sién de 2001, pero permitiendo que no se distribuya homogéneamente en todo el tér-
mino municipal.

El plan general de 1986 atribuyé a los sectores que calificé en el suelo urbaniza-
ble programado y en el no programado edificabilidades y densidades especificas, muy
distintas segn su posicién con respecto al nicleo urbano consolidado. En consecuen-
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cia, se formaron urbanizaciones residenciales de densidad media con edificacién de vi-
vienda colectiva, como las de Miralbueno y la avenida de Catalufia, urbanizaciones de
viviendas unifamiliares con densidad media-baja, como Montecanal, ofras con densidad
baja, como Soto del Canal. Por el contrario, la revisién de 2001 calificé cinco sectores
de suelo urbanizable delimitado a los que se dio un aprovechamiento muy semejante y
una gran extensién de suelo urbanizable no delimitado en la que no se fijaron limites es-
pecificos de edificabilidad real ni de densidad, sino sélo la condicién de que el aprove-
chamiento medio de los sectores que se fueran delimitando no superara el medio del
suelo urbanizable delimitado (0'347 m?,/m?). Aunque no se otorgd a ningun futuro sec-
tor en esta categoria de suelo el derecho a alcanzar dicho aprovechamiento y se confié
a los convenios y planes parciales que en su momento se tramitaran la determinacién
del aprovechamiento medio, la edificabilidad real y la densidad residencial que fuera a
tener cada dmbito, lo cierfo es que todos los planes con uso dominante residencial
aprobados desde 2002 han tenido una gran homogeneidad en sus tipos e intensidades
de edificacién.

SECTOR SUPERFICIE SUPERFICIE NUMERO VIVIENDAS DENSIDAD APROBACION

SECTOR (ha)  EDIFICABLE (m?t) (TOTAL) - (viv/Ha) DEFINITIVA

PLANES PARCIALES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE 2001

55/1 26'00 174.228 1.480 448 3027 5692 31/3/2006
57/1 17'33 116.136 988 296  29'96 57°01 27/4/2007
38/1 20128 117.645 1.000 294 29'40 4931 30/5/2008
38/3 1080 62.613 532 156 29'32 4926 27/6/2008
TOTAL SUZ(D) 7441 470.622 4000 1194 2985 5376
PLANES PARCIALES EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE 2001

Mz/2 530 28.099 212 191 9009 40 28/2/2002
89/4 18269 1210.963 9687 9387  96'90 5302 29/11/2002
LC/1 11756 48.536 347 226 6513 3002 27/12/2002
89/3 36489 2.654.380 22815 13856 6073 6253 282/41/23//220&44
88/1 6804 455.867 4103 1641 40000 60'30  28/4/2005
56/5.1 28'47 151.185 1512 756 5000 5311 26/7/2007
SG/2 3612 183.021 1.347 457 3393 3729 26/7/2007
LC/2 1913 93.236 850 280 3294 4443 25/4/2008
MV/1-2 39'78 184.708 1.740 622 3575 4374 24/7/2009
56/5.3 27'09 143.897 1.438 758 5271 5308 1/1/2010
Mz/1 23'43 110.332 1.069 380 3555 4563 23/7/2010
SG/1 23'84 126.005 1.015 416 4099 4258 1/10/2010
61/1 969 44.738 388 128 3299 4004 21/12/2012
MN/1-2 2431 127.340 1216 486 3997 5002 31/1/2014
TOTAL SUZ 86403 5.264.350 47739 29584 6197 55'25

TOTAL 93844 5.734.972 51.739 30.778 59’49 55'13
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Como puede verse en la tabla anterior, en el suelo urbanizable delimitado por el
plan general, la edificabilidad real media es de 0'6325 m?/m?, con maximo de 0'6701
m?/m? y minimo de 0'5798 m?/m?; la densidad residencial media es de 53'76 viv/ha,
con méximo de 57'01 viv/ha y minimo de 4926 viv/ha.

Los planes parciales aprobados en el suelo urbanizable no delimitado establecen
una edificabilidad real media de 06093 m?/m? y una densidad residencial media de
55'25 viv/ha, valores muy parecidos a los del suelo delimitado por el plan general.
Tampoco es muy significativa la dispersion dentro del no delimitado, puesto que la edifi-
cabilidad real varia entre 04199 m?/m?en el SUZ-LC/1 y 0'7275 m*/m?enel SUZ89/3
(Arcosur), y la densidad residencial entre 30'02 viv/ha en el SUZ-LC/1 y 62'53 viv/ha en
el SUZ-89/3. Sin considerar estos dos sectores, la edificabilidad oscila entre los 0'4617
m?/m? del SUZ-61/1 y los 06700 m*/m? del SUZ-88/1 (Parque Venecia), y las densi-
dades entre las 37'29 viv/ha del SUZ-SG/2 y las 60'30 viv/ha del SUZ88/1.

Las medias de todo el suelo urbanizable son de 06111 m%/m? y 55'13 viv/ha, lo
que supone que el sector con mayor edificabilidad y mayor densidad que se ha delimita-
do (Arcosur), supera esos parédmetros en un 19'05% y un 13'42%, respectivamente,
mientras que el de menor edificabilidad y menor densidad (SUZ-LC/1) estd un 3129% vy
un 45'55% por debajo, respectivamente; y no debe olvidarse que este sector de La Car-
tuja, delimitado muy tempranamente, inicié un proceso de modificacién de su plan par-
cial para elevar su edificabilidad y su densidad residencial.

Por fin, en este apartado es importante advertir que en los nueve planes parciales
de los barrios rurales la edificabilidad residencial media es de 04898 m*/m? y la densi-
dad residencial media de 42'37 viv/ha, valores que sélo difieren en un 19'62% y un
22'93% de la media del término municipal.

Las caracteristicas de los planes parciales aprobados han implicado, por un lado,
la expulsién de la vivienda unifamiliar aislada o en hilera a los municipios del entorno, y
la previsién, incluso en los barrios rurales, de tipos de vivienda colectiva en manzanas
cerradas o semicerradas. Por otfro lado, es muy probable que la marcada equiparacién
del producto ofrecido y la desconsideracién hacia las posibilidades que brindan esos
barrios y otras localizaciones alejadas del centro urbano hayan contribuido a la escasa
fortuna de no pocos desarrollos urbanisticos proyectados, que ofrecen un producto este-
reotipado y muchas veces poco atractivo, centran las expectativas de beneficio en as-
pectos cuantitativos (mdxima superficie edificable, mayor nGmero de viviendas) y dejan
de lado los cualitativos, que implicarian mayor repercusién a igual superficie construida
y, por tanto, no tendrian por qué suponer un menor beneficio para el promotor.

Es posible que al menos una parte de la gran extensién de suelo urbanizable no
delimitado de los barrios rurales tuviera hoy més viabilidad comercial si, en lugar de
destinarse a tipos residenciales ya sobradamente presentes en Valdespartera, Parque Ve-
necia o Arcosur, se destinara a tipos de vivienda unifamiliar o de baja densidad ausen-
tes en el nicleo interior a la Z40. Como el aprovechamiento medio que sefnala el plan
general (0'347 m?/m? es un mdximo y no hay limites inferiores ni superiores de edifica-
bilidad real ni de densidad, en dreas pendientes de plan parcial corresponderd a los
propietarios, si lo estiman oportuno, acogerse a esos tipos y a los pardmetros de edifica-
cién que impliquen. En sectores ya delimitados por planes parciales aprobados, los pro-
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pietarios han avanzado hacia la consolidacién de unas expectativas urbanisticas, aun-
que todavia no las han patrimonializado como derechos adquiridos, tal como indican
los articulos 11.2 del texto refundido de 2015 de la ley del suelo estatal y 10.2 del texto
refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén.

Una posibilidad, contemplada por el nuevo articulo 7.3.6 que se propone, serd
trasladar la diferencia a sectores distintos, y en particular a los del nicleo urbano cen-
tral, de manera que el aprovechamiento medio maéximo de 0'347 m?,/m? no opere en
cada uno de ellos por separado, sino en dos o mds conjuntamente. En este caso, el del
barrio rural (u otro sector emisor en el nicleo central) quedard por debajo de ese valor,
y el del receptor, siempre en el nicleo central, lo sobrepasard. De este modo, las vivien-
das promovidas en los barrios rurales captardn una demanda hoy insatisfecha en el tér-
mino municipal y en los sectores centrales se elevard la relacién entre beneficios y car-
gas, con lo que se harfan también més viables.

Cada sector incluido en un dmbito polisectorial podrd desarrollarse en una o més
unidades de ejecucién. El equilibrio de aprovechamientos subjetivos entre las unidades
de ejecucién de un mismo sector resultard de las condiciones generales impuestas por
la legislacion urbanistica. El equilibrio entre los distintos sectores podrd establecerse me-
diante procedimientos convenidos por los propietarios y el Ayuntamiento que sean acor-
des con la legislacién vigente. Los propietarios de los sectores receptores podrdn abonar
a los de los emisores una remuneracién en metdlico que éstos deberdn dedicar a sus
obras de urbanizacién, cederles parte de los aprovechamientos lucrativos de su sector o
asumir directamente parte de sus costes de urbanizacién.

En cualquier caso, el trasvase tendrd que condicionarse a la efectiva urbanizacién
de la unidad de ejecucién emisora.

Esta opcién podria combinarse con la expuesta en el apartado anterior, de mane-
ra que el Ayuntamiento, a cambio de asumir directamente la ejecucién de obras de in-
fraestructura en dreas de suelo urbanizable no delimitado de los barrios rurales, obtuvie-
ra una cesiodn suplementaria de aprovechamiento en el nicleo central, ya convirtiéndose
él mismo en propietario de fincas resultantes, ya enajendndolo a la junta de compen-
sacién o a ofros particulares.

La posibilidad de trasvasar aprovechamientos de los barrios rurales al continuo
central de la ciudad se completa con una norma que evitard la pura y llana privacién de
los posibilidades de crecimiento de los barrios. Para ello, se establece como tope el
mantenimiento en éstos de la edificabilidad real y la densidad residencial que sefala el
articulo 5.2.2 de las normas del plan general para el grado 1 de la zonas F, lo que su-
ponde 0'30 m*/m?y 12 viv/ha, referidos a la superficie bruta del drea emisora de suelo
urbanizable no delimitado; puede sefalarse, como referencia conocida, que la urbani-
zacién Montecanal (sector 89/1-2 del plan general de 1986), calificada en su dia como
zona H3/2, tenia una edificabilidad real de 0265 m*/m? (0225 m?/m? para el uso de
vivienda, sin contar estacionamientos) y una densidad de 20 viv/ha, y que la densidad
de Soto del Canal (poligono 60/1 del mismo plan general) fue de 8 viv/ha. En cada
caso concreto, el Ayuntamiento, después de oir a la Junta Vecinal correspondiente, po-
drd elevar este limite inferior segin las expectativas y las necesidades de vivienda que
concurran. Se admite, ademds, que estos topes no se apliquen drea por drea cuando en
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un barrio haya dos, sino conjuntamente en ambas, de modo que en una se superen y
en ofra no se alcancen.

A la inversa, se han establecido topes de densidad residencial y edificabilidad real
para el &rea receptora, a los que se referird el apartado 111.2.2 de esta memoria.
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[11.2. EL SUELO URBANIZABLE
l11.2.1. Divisién de sectores en unidades de ejecucién

En el apartado 1.2 de esta memoria se ha concluido que, en el momento actual, se-
ria muy oportuno mejorar los medios para acomodar los ritmos de urbanizacién a las po-
sibilidades reales de construccién de viviendas. También convendria favorecer la reduc-
cion de los costes de urbanizacién, aunque no tanto en su monto absoluto, cuestién técni-
ca que poco tiene que ver con la normativa urbanistica y con limites objetivos claros,
como en el relativo, que los relaciona con el nimero de viviendas o la superficie de techo
lucrativo que puede promoverse sobre una determinada extensién urbanizada.

Sobre el primer mecanismo se hablé suficientemente cuando, a finales de 2015, se
intervino en el proceso de ejecucién del sector SUZ89/3 (Arcosur). En ese momento, la
junta de compensacién soportaba una morosidad estimada en 35 a 37 millones de euros
y era incapaz de reiniciar las obras de urbanizacién, suspendidas en agosto de 2013, a
pesar de que la modificacién 2 del plan parcial habia elevado la capacidad residencial
del sector de 21.148 a 22.815 viviendas, estrategia que no habia tenido en cuenta que
la crisis financiera del sector se debia menos a una baja rentabilidad que a la falta de de-
manda para la enorme oferta asociada a la urbanizacién de una unidad de ejecucion
Unica y a la construccion de tal nimero de edificios residenciales. Vista la ineficacia del
aumento de la edificabilidad y la densidad, la junta de compensacién acordé en 2015
con el Ayuntamiento pagar a plazos su deuda al Municipio, adquirir abundantes parcelas
de propietarios morosos, adelantar ciertas obras generales imprescindibles para el funcio-
namiento del sector (canal perimetral, depdsitos de agua, etc.), y fragmentar éste en fases
de urbanizacién. La fase 1A, apta para 6.076 viviendas, correspondia a la parte ya ur-
banizada; la 1B, con capacidad para 634 viviendas, a las manzanas intercaladas entre
las de la fase 1A cuya urbanizaciéon debia modificarse; la fase 2 constaba de una corona
de manzanas, con capacidad total para 3.817 viviendas, que podrian edificarse una a
una ejecutando al mismo tiempo la urbanizacién correspondiente y completando las do-
taciones bdsicas del sector; en la fase 3, con 12.288 viviendas, la urbanizacién se sus-
pendié hasta que se construyeran dos tercios de las viviendas previstas en las otras fases.
Asi se concentrd el gasto publico y privado en un drea reducida pero mds que suficiente a
medio plazo, se permitieron pequefias expansiones en su perimetro si se garantizaba su
urbanizacién completa, y se esperd que se fuera mitigando progresivamente la desolado-
ra dispersién de las promociones, dando al sector una apariencia menos desperdigada,
mds convincente para la demanda y menos costosa de mantener. Se seguia asf el criterio
adoptado en la aprobacién definitiva del plan parcial del sector, pero obviado por el pos-
terior texto refundido, de acompasar la nueva urbanizacién a ejecutar con el otorgamien-
to de licencias de edificacién para no gravar las arcas publicas (autonémica y municipal)
con la obligacion de construir y poner en servicio nuevos equipamientos y con los gastos
de conservacién de la urbanizacién en proporcién superabundante, mientras que las zo-
nas ya recibidas y con capacidad suficiente para viviendas tanto libres como protegidas se
mantenian sin edificar y por fanto sin nuevos habitantes.

El mecanismo dio un buen resultado, la junta saned sus balances y Arcosur recupe-
r6 las obras de urbanizacién y edificacién, por lo que puede considerarse ahora una
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orientacion vélida, que podria traducirse, en general, en la divisién de las unidades de
ejecucién Unicas delimitadas actualmente en todos los sectores de suelo urbanizable del
término municipal en unidades menores, susceptibles de acompasarse con las obras de
urbanizacién y de que el Ayuntamiento fuera recibiendo poco a poco las obras de infraes-
tructura y suministrando los servicios, y también de que se fueran obteniendo las licencias
de ocupacién para las viviendas construidas. Pero la principal ventaja de la divisiéon en
unidades de ejecucién sobre la pura divisién en fases de las obras de urbanizacion es
que, en las primeras, las obligaciones de la propiedad se reducen a la urbanizaciéon de la
propia unidad, mientras que, en las segundas, el deber de urbanizar se extiende solidaria-
mente a toda la unidad de que forman parte, que en el caso, recurrente en Zaragoza, de
sectores con una sola unidad equivale al sector completo. Esto significa que en un dmbito
como Arcosur, con capacidad para 22.815 viviendas y més que fundada previsiéon de
que las obras de urbanizacién se prolonguen durante mucho tiempo, el comprador de
una vivienda para uso propio estd expuesto a participar en futuras derramas para sufragar
las obras de urbanizacién en puntos muy alejados de su residencia, aun cuando lleve de-
cenios viviendo en ella; por este motivo, se ha insistido con frecuencia, hasta hoy sin éxito,
en la conveniencia de fragmentar este dmbito en unidades de ejecucion.

Se ha hablado suficientemente de la division en unidades de ejecucién en el aparta-
do anterior, dedicado a los barrios rurales, y ahora hay que remitirse también al articulo
7.5.3 proyectado en esta modificacién del plan general, sin mds singularidad con respec-
to a los barrios que la circunstancia de que en algin sector del nicleo rodeado por el cin-
turén Z40, como el citado SUZ89/3 u otros del suelo urbano no consolidado, puede dar-
se el caso, mdas complicado, de urbanizaciones iniciadas pero incompletas donde con-
venga separar la parte urbanizada del resto para que adquiera la condicién de suelo ur-
bano consolidado en virtud del articulo 12,d del texto refundido de 2014 de la ley de
urbanismo de Aragén. Puede servir como precedente para este supuesto la liquidacién
definitiva parcial de parte de la unidad de ejecucién del drea de suelo urbano no con-
solidado G44/2 (entorno de la estacién de Delicias), tramitada como una divisién en
dos unidades de ejecucidn y sujeta a las mismas condiciones legales de equilibrio entre
los aprovechamientos medios de la parte liquidada y el resto y de autonomia de ambas.

Segun el articulo 138.1 del texto refundido de la ley de urbanismo, «las unidades
de ejecucién se delimitardn de forma que permitan, en todo caso, el cumplimiento con-
junto de los deberes de equidistribucién, urbanizacién y cesién de la totalidad de su su-
perficie»; se anade que, «en suelo urbano no consolidado, asi como en las actuaciones
de regeneracién y renovacién urbanas previstas en el articulo 183, las unidades de eje-
cucién podrdn ser discontinuasx. El articulo 125.2 indica que «el aprovechamiento me-
dio de una unidad de ejecucién en suelo urbano o urbanizable se calculard dividiendo
por su superficie el aprovechamiento objetivo asignado por el planeamiento a los terre-
nos incluidos en la misma, aplicando los coeficientes precisos de homogeneizacién de
zonay, y prescribe que «no podrén delimitarse unidades de ejecucién en las que la dife-
rencia entre el aprovechamiento objetivo de cada unidad y el resultante de la aplicacién
del aprovechamiento medio del sector, cuando exista, sobre su superficie, sea superior al
quince por ciento de este Gltimo». No se establecen condiciones precisas para el reparto
de las dotaciones, aunque ha de entenderse que deberd ser equitativo y semejante al
del nimero de viviendas y ofros usos que motiven su necesidad, y debe admitirse tam-
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bién que el reparto de los costes de urbanizacién serd proporcional al de los aprovecha-
mientos. Por lo demds, las unidades de ejecucion deben tener la autonomia técnica que
permita su puesta en servicio independiente, con un adecuado funcionamiento.

[11.2.2. Reduccién de costes relativos de urbanizacién y dreas polisectoriales

El segundo mecanismo sefialado al comienzo de este apartado requiere una nor-
mativa més compleja e innovadora. La reduccién de costes de urbanizacién podrd produ-
cirse, como es légico, reduciendo calidades (lo que a veces serd viable y a veces proble-
mético) o modificando la ordenacién de los sectores, de modo que se reduzca el suelo
calificado como viario, frecuentemente superabundante, se acomode mejor la urbaniza-
cién al relieve natural del terreno para evitar movimientos de tfierras excesivos, o se unifi-
quen parcelas lucrativas o de dotacién.

Aparte de estas razonables medidas, que sélo requieren modificar el plan parcial o
especial aprobado, la modificacién TR24/16 del plan general posibilita alteraciones mds
profundas de la ordenacién de los sectores, que concentren la edificacion en superficies
de suelo menores, disminuyendo la relacién entre la superficie del suelo a urbanizar y la
superficie edificada, o, lo que es igual, aumentando la superficie edificable y la densidad
residencial en el suelo objeto de urbanizacién.

La atribucién de aprovechamientos medios proviene de la revision de 2001 y su
modificacién requeriria una nueva revisiéon; la densidad residencial proviene igualmente
de la revision, aunque cabrian ciertos aumentos dentro de los limites establecidos actual-
mente por la ley de urbanismo y el propio plan general. La modificacién TR24/16 contie-
ne normas que facilitardn este tipo de actuacién, aunque podria tener mayor efecto con-
centrar la edificacién en una superficie menor de suelo y liberar parte de los actuales sec-
tores como terrenos que se cederian gratuitamente al Ayuntamiento con un somero trata-
miento de zonas verdes de aspecto natural o como reservas de equipamiento; una califi-
cacién idénea para estos suelos serfa la de dotacion de reserva (DR), regulada por el ar-
ticulo 8.2.9,3.f de las normas del plan general. Esto supondria, por un lado, reducir los
costes de urbanizacién, y, por ofro lado, engrosar la infraestructura verde publica o for-
mar bolsas municipales de suelo que a largo plazo podrian utilizarse en politicas de equi-
pamiento o de vivienda.

Estas posibilidades pueden ampliarse aprovechando las dreas polisectoriales que regula
el nuevo articulo 7.3.6 proyectado en esta modificacién, con lo que no sélo podré con-
centrarse en parte de un sector el aprovechamiento completo del propio sector, sino que
en un sector o en parte de él podrd materializarse su propio aprovechamiento y el de otro
que lo reduciria en consecuencia.

La concentracién en un sector dado de un aprovechamiento material superior al
que resultaria de aplicar a su superficie el aprovechamiento medio genérico reducird la
proporcién entre los costes de urbanizacién de ese dmbito y los aprovechamientos lu-
crativos concentrados en él. Para equilibrar la operacién, los propietarios cederdn gra-
tuitamente al Ayuntamiento suelo calificado como urbanizable, en la misma érea o sec-
tor o en otros, con un tratamiento de zona verde natural o como equipamiento. En prin-
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cipio, este suelo carente de aprovechamiento lucrativo quedaré en poder del municipio
y podrd dedicarse a dotacién piblica o dejarse en reserva; con el tiempo, podria ser
objeto de una nueva calificacién que contemplara aprovechamientos vinculados a poli-
ticas publicas de vivienda, industria, equipamientos, etfc., fragmentdndose mediante nue-
vas calles y acogiendo distintos usos en las porciones resultantes.

Ya se ha hablado de las dreas polisectoriales en el apartado 111.1.6, en el que se han
razonado los pardmetros minimos de densidad y edificabilidad en los sectores que las
componen, que normalmente se aplicardn en las dreas de suelo urbanizable no delimita-
do de los barrios rurales. No obstante, hay que recordar que la figura no se limita a su-
puestos que afecten a éstos, y que se condiciona a que la concentracién de aprovecha-
mientos se verifique siempre en suelos urbanizables interiores a la circunvalacién Z40,
mientras que la reduccién se admite en suelos interiores o exteriores.

En este apartado conviene referirse a los pardmetros maximos establecidos para sec-
tores donde la densidad y la edificabilidad residencial se eleven sobre los limites estableci-
dos para el conjunto del drea polisectorial o para sectores no incluidos en una de estas
dreas, que operardn siempre dentro del cuarto cinturdn.

Desde la reforma de la ley estatal del suelo de 1975 hasta la de la ley aragonesa
de urbanismo de 2013, rigié en Aragén el tope mdximo de densidad en suelo urbaniza-
ble de 75 viv/ha, que podia elevarse excepcionalmente a 100 viv/ha por acuerdo del
Consejo de Ministros o, desde que la Comunidad Auténoma asumié la competencia
plena en materia de urbanismo, del Gobierno de Aragén. El articulo 53,1 del vigente
texto refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén, procedente de la ley
4/2013, se limita a determinar que «la densidad y edificabilidad serdn adecuadas y
acordes con el modelo de ordenacién adoptado, y, por tanto, proporcionadas a las ca-
racteristicas del municipio y ajustadas al uso dominante del sector correspondiente» y
que, «asimismo, deberdn ser conformes con la capacidad y suficiencia de los servicios e
infraestructuras que permiten la funcionalidad y movilidad adecuada de cada sector.
Esta regulacién da libertad al plan general para establecer la densidad que considere
oportuna, sin mds limite que el modelo de ordenacién adoptado por el propio plan. El
apartado 2 del mismo articulo determina que, «en defecto de previsién o de adecuada
justificacién, se aplicardn los siguientes pardmetros mdximos: (a) En sectores de uso ca-
racteristico residencial o turistico, 75 viviendas por hectdrea, con la edificabilidad que es-
tablezca el plan general. (b) En sectores de uso caracteristico industrial o terciario, una
edificabilidad de medio metro cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo». Asi
pues, el histérico limite de las 75 viv/ha, vigente durante 38 afos, ya sélo opera subsi-
diariamente, cuando un plan general no prevea otra cosa.

Las normas del plan general de Zaragoza establecen en suelo urbano no consoli-
dado y suelo urbanizable los méximos de densidad residencial recogidos en su texto ar-
ticulado y en sus anejos IV y VI. En la memoria del plan se exponen las razones por las
que se entfiende que esta determinacién es fundamental para el modelo de ordenacién
establecido por la revisién, en la medida en que interviene en los mecanismos de forma-
cion de precios de la vivienda limitando su crecimiento, equilibra el tamafio medio de
las viviendas zaragozanas, muy reducido en comparacién con la mayoria de capitales
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espafolas, y es capital para que se mantenga un minimo equilibrio entre los distintos
sectores de suelos de nueva urbanizacién y entre ellos y el suelo urbano consolidado.

Sin embargo, se considera viable mediante una modificacién aislada del plan ge-
neral, sin necesidad de revisién, flexibilizar la aplicaciéon del maximo de densidad y el
aparejado méximo de edificabilidad de modo que, en lugar de operar homogéneamen-
te en toda la extension del suelo urbanizable, puedan discriminarse éreas y sectores con
valores mdximos distintos, sin que ello suponga incremento de la capacidad global del
suelo urbanizable. De esta manera, y como ya se ha sefalado, en las nuevas éreas poli-
sectoriales se permite que, siempre que en su conjunto se respete el méximo establecido
por la revisién, en alguno de sus sectores se rebase; en este caso, el articulo 7.3.6,1 fija
una densidad méxima de 120 viviendas por hectdrea y una superficie edificable méxima
de 13.600 m?, que resulta de aplicar a la densidad la misma proporcién empleada por
la revisién en los limites a los pardmetros de aprovechamiento de los nuevos sectores en
suelo urbanizable no delimitado (8.500 m?./ha:75 viv/ha= 113'33 m?./viv); convie-
ne sefalar que los dos limites operan por separado, y que no es necesario que en un
sector o drea polisectorial se mantenga la misma proporcién entre densidad y edificabi-
lidad residencial, que podrd ser inferior, igual o superior a esos 113'33 m?./viv.

El limite de densidad elegido supera las 75 y las 100 viv/ha admitidas en el suelo
urbanizable por la legislaciéon urbanistica anterior a 2013, pero no las densidades maxi-
mas determinadas para el suelo urbano no consolidado por el plan general de Zarago-
za. El articulo 5.2.2 de sus normas considera nueve grados residenciales en la zona F,
con densidades que varian desde las 12 viv/ha del grado 1 a las 160 viv/ha del grado
9; el indice elegido en el nuevo articulo 7.3.6 es ligeramente superior a las 115 viv/ha
atribuidas al grado 8 de la zona F, valor holgado si se tiene en cuenta que el suelo neto
lucrativo en sectores urbanizables representa normalmente una proporcién menor de la
superficie que en sectores urbanos no consolidados. Como referencia, puede indicarse
que el plan general contempla densidades méximas de 75 viv/ha en las dreas de inter-
vencién F38/1 (Cabezo Cortado) y F57/8 (antiguo camping municipal de Valdefierro),
83'42 viv/ha en la G10/1 (Torre Ramona), 85 viv/ha en la G56/13 (La Camisera) o la
F57/10 (Buen Pastor), 100 viv/ha en la G11-16/1 (entorno del Principe Felipe) y la
G57/4 (calle de Biel), 115 viv/ha en la 50/1 (Galletas Patria), la F51/3 (Cosuenda/
Marqués de la Cadena) y la F57/3 (calle de Biel) y 130 viv/ha en la G10/5 (antigua
factoria de Giesa).

Podria plantearse también la formulacién de planes parciales que ordenaran dos o mds
sectores de suelo urbanizable o urbano no consolidado, y satisficieran la condicion de
aprovechamiento medio méximo conjuntamente y no por separado. Pero, en este caso
hay que tener en cuenta que los articulos 127.3 y 128.1 del texto refundido de la ley de
urbanismo de Aragén remiten el derecho subjetivo de los propietarios de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado, respectivamente, al aprovechamiento
medio del sector o unidad de ejecucién, en el primer caso, y al del total del suelo urba-
nizable delimitado por el plan general, en el segundo. Por tanto, una operacién de este
tipo requeriria en cada caso una modificacién aislada del plan general y no se contem-
pla en la TR24/16, de cardcter genérico.
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Por Ultimo, el apartado 7.° del nuevo articulo 7.3.6 contempla la posibilidad de que el
propio Ayuntamiento modifique de oficio el plan general para reducir el aprovecha-
miento o la densidad residencial en un drea de suelo urbanizable no delimitado, traspa-
sando la superficie edificable o el nGmero de viviendas a un sector pendiente de orde-
nacién detallada interior a la cirvunvalacion Z40. Estas actuaciones sélo podrén afectar
a dreas emisoras que no tengan plan parcial, bien porque nunca se hubiera aprobado,
bien porque el Ayuntamiento lo hubiera caducado en virtud de lo dispuesto en la letra
(d) del nuevo articulo 7.5.2 de las normas urbanisticas y en la ley de urbanismo de Ara-
gén. A diferencia de las actuaciones polisectoriales de iniciativa privada, en este caso
no serd necesario aprobar los planes de desarrollo del drea emisora y el drea o sector
receptores, y bastard con que sus respectivos aprovechamientos modificados consten ex-
presamente en el anejo correspondiente de las normas del plan general.
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[11.3. EL SUELO URBANO CONSOLIDADO

[11.3.1. Sustitucién de la cesién de suelos de sistema general adscritos a sectores
de suelo urbanizable por parcelas en suelo urbano consolidado

En el apartado 1.3 de esta memoria se ha concluido que seria muy oportuno com-
pletar los mecanismos ya establecidos en la revisiéon del plan general de 2001 y en mlti-
ples instrumentos posteriores para reequilibrar la calidad urbanistica y el atractivo de los
barrios ya mds o menos antiguos de la ciudad y los desarrollos urbanos mds recientes, vy,
en particular, para lograr que en aquéllos puedan implantarse dotaciones publicas que
hoy faltan y promociones de vivienda de alquiler social en las que puedan residir jévenes
del propio barrio o procedentes de otros lugares.

Las migraciones hacia la periferia que se han producido y sin duda seguirdn pro-
duciéndose podrian revertir en favor de los barrios tradicionales con mejoras que favo-
recieran la retencién de poblacién joven y, cuando la estructura demogrdfica actual hu-
biera perdido la capacidad de autorregenerarse, la atraccién de jévenes de otras zonas.
Para ello deberia liberarse suelo destinado a nuevas dotaciones publicas locales, y es-
pecialmente zonas verdes y equipamientos escolares o deportivos, o, cuando el Ayunta-
miento lo considerara preciso, promociones de vivienda publica protegida en régimen
de alquiler. Complementariamente, en los barrios més envejecidos seria extremadamen-
te oportuno habilitar suelo destinado a servicios destinados a los ancianos, siguiendo el
ejemplo del centro integrado de mayores promovido por el Gobierno de Aragén en te-
rrenos del antiguo reformatorio del Buen Pastor (Valdefierro), que contendrd una resi-
dencia geridtrica de unas 100 plazas, dos edificios con pisos tutelados, centro de dia,
servicios médicos, de enfermeria, rehabilitacién, fisioterapia, etc.

La revisién del plan general de 2001 ya determind, en el articulo 7.3.3,2 de sus
normas, que en un convenio de planeamiento previo a la redaccién de los planes par-
ciales en suelo urbanizable no delimitado, o bien en un convenio de gestién posterior,
se podré establecer la sustitucién total o parcial de la cesiéon de suelo lucrativo dentro
del sector por parcelas residenciales situadas en éreas del suelo urbano consolidado
donde se considere prioritaria la promocién de politicas pUblicas de vivienda. El conve-
nio de planeamiento también podrd determinar que la parte de la cesién de suelo que
supere el necesario para albergar el 10% del aprovechamiento medio se sustituya por
terrenos destinados a espacios libres o equipamientos publicos en dreas de suelo ur-
bano consolidado. En ambos casos, también se permite sustituir la cesién de terrenos
por una carga equivalente de ejecucién de edificios residenciales o dotaciones situadas
en suelo urbano consolidado, o por su valor en metdlico, que el Ayuntamiento destinard
a fines andlogos.

En la modificaciéon TR24/16 se propone afadir a estas dos posibilidades otras
cuatro. Las dos primeras se contienen en dos nuevos pdérrafos afadidos a los articulos
7.2.5,2 (suelo urbanizable delimitado) y 7.3.4,1 (suelo urbanizable no delimitado), y se
refieren a la sustitucién de cesiones de suelo de sistema general adscrito a los sectores
de suelo urbanizable por terrenos calificados como suelo urbano consolidado en los
que el Ayuntamiento pueda promover vivienda publica de alquiler protegido o nuevas
dotaciones publicas; esta Gltima posibilidad se limita a las dreas de referencia que el
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anejo | de las normas urbanisticas califica como deficitarias en zonas verdes, espacios li-
bres y equipamientos publicos, situadas en los distritos Casco histérico (4reas 1, 2, 3,
6), Las Fuentes (9, 10), San José (11, 12, 35, 36), Centro (14, 17, 18, 26, 32), Torrero
(34, 37) y Delicias (20, 21, 22, 25, 42). También se podré sustituir la cesidon de siste -
mas generales por la ejecucién de obras de urbanizacién y edificaciéon de nuevas dota-
ciones puUblicas o edificios de vivienda protegida publica de alquiler, o por la entrega al
Ayuntamiento de una compensacién en metdlico que se dedicaré a los mismos fines.

Ademds de permitir un mayor equilibrio entre las dotaciones de los sectores de
nueva urbanizacién y los barrios tradicionales, y facilitar en consecuencia la recupera-
cién por éstos de poblacién joven y activa, estas normas contribuirdn a equilibrar la ob-
tencién de suelo por la administracién con su ejecuciéon, de modo que pueda dedicarse
lo antes posible a la funcién a que lo destina el planeamiento.

Las posibilidades expuestas se fundamentan en los apartados 1.°, 2.°, 3.°y 7.° del
articulo 86 del texto refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén, que relacio-
na los aumentos de aprovechamiento en determinados émbitos (ya sea por elevacién de
los metros cuadrados de techo o el nimero de viviendas, o por disminucién de la super-
ficie de suelo a que se refieren los indices de edificabilidad y densidad) con el aumento
de las dotaciones publicas, y viceversa, y permite desplazar las nuevas dotaciones si se
cumplen ciertas condiciones. El caso que ahora se contempla puede descomponerse
tedricamente en dos pasos sucesivos: primero, el aumento del aprovechamiento de un
sector, por incremento de la edificabilidad, la densidad residencial o ambas cosas, que
resulta de la disminucién de la superficie de suelo que actéa como denominador en el
cdlculo de esos pardmetros, como consecuencia de la reduccién de la superficie de sis-
temas generales; y, segundo, la recuperacién del equilibrio legal por incorporacién de
nuevos suelos de dotacién en suelo urbano consolidado o las compensaciones proce-
dentes, en metdlico o en obra.

[11.3.2. Sustitucion de la cesién de dotaciones locales en sectores de suelo urbani-
zable por parcelas en suelo urbano consolidado

Las ofras dos nuevas posibilidades reguladas por la modificacién TR24/16 para
aumentar el patrimonio publico de suelo en los barrios consolidados de la ciudad se
contemplan en el nuevo apartado 3.° del articulo 7.2.13 y permiten, en ciertas circuns-
tancias, sustituir suelos actualmente calificados como dotaciones locales en sectores ur-
banizables provistos de plan parcial. Se fundamentan en el articulo 86 del texto refundi-
do de la ley de urbanismo de Aragén, con la consideracién especifica de su apartado
8.°, que determina que, «de forma excepcional y suficientemente motivada y siempre y
cuando el municipio lo estime adecuado a su desarrollo urbano, cuando un sector de
suelo urbanizable delimitado o programado resulte tener exceso de reservas de dotacio-
nes locales respecto al minimo legal exigido, no serd preceptivo incrementarlas como
consecuencia de una modificacién del planeamiento, siempre que se respete el minimo
legal y se justifique de forma adecuada la suficiencia de los espacios dotacionales pre-
vistosy.

Todos los planes parciales aprobados en desarrollo de la revisién de 2001 del
plan general dimensionaron sus dotaciones en funcién del reglamento de planeamiento

38



de 2002, que era el vigente cuando se aprobaron; derogados los articulos de esta nor-
ma sin que ninguna otra los haya sustituido, en Zaragoza ha de aplicarse el reglamento
estatal de planeamiento de 1978, por ser éste el de referencia para el articulo 7.2.12
de las normas de la revisién de 2001 (7.2.13 en el texto refundido de 2024), cuando
determinaba que los planes parciales deberian safisfacer las reservas de dotaciones
contempladas por el reglamento y una adicional del 30% de la superficie bruta del sec-
tor para el sistema viario publico.

Entre las reservas establecidas por el reglamento de 2002 y las de 1978 hay una
diferencia que puede ser notable. En sectores de més de 5.000 viviendas, pasar del pri-
mero al segundo supone reducir de 9 a 8 m?/viv el suelo calificado como equipamiento
deportivo, de 17 a 16 m?/viv el suelo de equipamiento de ensefianza vy, sobre todo, sus-
tituir en el equipamiento social la cesién de 10 m? de suelo por vivienda por la de 6 m?
construidos por vivienda; esta Gltima cifra puede modularse en funcién del indice de
edificabilidad que dé el planeamiento a las parcelas, de modo que un aumento, por
eiemplo, de 1 m%/m? a 2 m?/m? supondria la reduccién a la mitad del suelo preciso.

Evidentemente, seria dificil justificar que una reduccién de la proporcién entre la
dotacién de equipamientos y zonas verdes pUblicas y el nimero de viviendas es acorde
con el interés general, maxime si se tiene en cuenta que los siete apartados anteriores
del propio articulo 86 exigen que todo aumento del nimero de viviendas o de la edifi-
cabilidad se acompafie de nuevas dotaciones en proporcién al incremento y que la al-
ternativa del apartado 8.° se define expresamente como excepcional. Pero esta excep-
cionalidad parece més que justificada si se trata de aumentar a cambio las dotaciones o
las viviendas publicas de alquiler social en barrios consolidados que asi encontrarian
una manera mdés viable de mejorar una situacién que el propio plan general considera
deficiente e inquietante.

La aplicacién de la posibilidad regulada en el articulo 7.2.13,3 podrd suponer la
disminucién del suelo calificado como dotacién local en un sector, quizd con reordena-
ciéon del sistema, y su calificacién como suelo lucrativo para que el Ayuntamiento lo per-
mute por parcelas lucrativas de suelo urbano consolidado, o bien lo enajene para rein-
vertir el dinero obtenido en la adquisicién de dichas parcelas. También podré suponer el
mantenimiento de las dotaciones locales ya calificadas y el aumento del aprovecha-
miento lucrativo permitido por la diferencia entre las reservas minimas de 2002 y las de
1978 en parcelas que ya estaban calificadas con usos lucrativos, que podrd dedicarse
igualmente a la obtencién de parcelas en suelo urbano consolidado.

Los nuevos aprovechamientos lucrativos que puedan materializarse en los sectores
de suelo urbanizable afectados no computardn a efectos del cdlculo del aprovecha-
miento medio ni del reparto de cargas y beneficios en la unidad de ejecucién en que se
sitGen, puesto que procederdn del suelo urbano consolidado y no de los atribuidos al
drea o sector por el plan general y su plan parcial.

Por otra parte, el Ayuntamiento podrd adquirir por avenencia las parcelas lucrati-
vas de suelo urbano consolidado que vayan a soportar las nuevas dotaciones piblicas o
las viviendas puUblicas de alquiler protegido, ddndoles més adelante la calificaciéon co-
rrespondiente, o bien darles en primer lugar una calificacién que le permita expropiar-
las. Si el uso previsto es el de equipamiento publico o zona verde, la calificacién como
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tal justificard directamente la expropiacién. Si se trata de promover viviendas pUblicas de
alquiler protegido, podrd recurrir a las calificaciones adijetivas que ya contemplan para
ello las normas del plan general, fundadas también en motivos inequivocos de interés
publico.

Una de las causas principales que han impulsado la migracién de poblacién joven
a nuevas urbanizaciones, periféricas o no, es la calificaciéon por los planes parciales y
los planes especiales de reforma interior de parcelas destinadas a viviendas de protec-
cién puUblica en sus diversos regimenes.

Hacia el inicio de este siglo, las leyes urbanisticas espafiolas prescribieron que los
suelos destinados a soportar el 10% del aprovechamiento medio cedido gratuitamente a
los ayuntamientos se dedicaran a viviendas protegidas siempre que fuera posible; la ra-
z6n estribaba en que, en muchos municipios, el aumento de los precios del suelo en los
afos anteriores impedia promoverlas en suelo residencial genérico por la repercusién
méxima del suelo urbanizado que determinaba la legislacién sobre viviendas de protec-
cién oficial. En Aragén, la ley urbanistica 5/1999 fue la primera en contemplar la califi-
cacién de terrenos especificamente destinados a viviendas protegidas, aunque, en lugar
de establecer minimos, determiné en su articulo 33,f que en suelo urbano no consolida-
do y en el urbanizable no podria destinarse a ellas més del 20% del aprovechamiento
objetivo correspondiente a los propietarios, sin incluir en el cémputo el porcentaje de
cesién gratuita al Ayuntamiento. La ley 24/2003 obligdé a los municipios de Huesca, Te-
ruel y Zaragoza a reservar para viviendas protegidas los terrenos equivalentes al 40% de
la edificabilidad residencial en suelo urbanizable y el 30% en urbano no consolidado.

Como consecuencia, todos los planes de desarrollo de uso dominante residencial
posteriores a la revisién del plan general de 2001 calificaron suelo residencial destinado
a viviendas de proteccién oficial, algo que no habia ocurrido con los planes tramitados
antes (Actur, Universidad, urbanizables de 1986 en Maralbueno-Oliver, etc.) Ademds,
se suscribieron convenios para la delimitacién de nuevos sectores en los que el porcen-
taje de VPA superaba el minimo legal, afectando a parcelas de propiedad particular vy
no sélo de cesién al municipio. En Zaragoza destacd el drea de Valdespartera, con
9.387 viviendas protegidas de un total de 9.687 (96'90%); en Arcosur se calific suelo
para 13.856 viviendas protegidas (60'73%), en Parque Venecia para 1.641 (40%), efc.
Esto produjo la légica salida de los barrios centrales, y también de los barrios rurales,
de j6venes en edad activa y de familias con una cierta capacidad de ingresos, puesto
que se trataba siempre de viviendas protegidas en venta, y contribuyd al envejecimiento
de la poblacién y la disminuciéon de su nivel socioeconémico medio en las zonas conso-

lidadas.

La modificacién aislada 176 del plan general, aprobada definitivamente el 24 de
febrero de 2021, contemplé por primera vez que el planeamiento destinara solares si-
tuados en el suelo urbano consolidado a la construccién de viviendas protegidas, por
medio de las calificaciones adjetivas 6/7 y 6/11 afadidas a la calificacién sustantiva
(A1, A2, B...). La modificacién 185, aprobada el 29 de julio de 2021, afadié la califi-
cacién adjetiva 8/12, y la 206, aprobada el 29 de marzo de 2023, la 6/13. El articulo
2.6.4 de las normas del plan general define asf estas cuatro calificaciones:

—©6/7: Viviendas de proteccién publica.
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—©/11: Parcela con aprovechamiento lucrativo perteneciente a una administra-
cién publica, en la que podrd transmitirse el derecho de superficie pero no el
pleno dominio.

—©/12: Parcelas de titularidad publica destinadas a viviendas protegidas en régi-
men de alquiler social o denominacién equivalente de acuerdo con la normativa
vigente sobre acceso a la vivienda. En ellas se podrd construir un mayor nimero
de viviendas que el derivado de la limitacién de densidad, siempre que se satis-
fagan todas las demds condiciones establecidas por el planeamiento y el resto
de normativa aplicable y que en los inmuebles correspondientes no se proyecte
ninguna vivienda de superficie Util inferior a 45 m2. En caso de ser necesario,
podrd modificarse la distribucion entre la superficie edificable residencial y la de
ofros usos lucrativos. De acuerdo con las necesidades propias de este uso, el
Ayuntamiento podré reducir o suprimir la dotacién de plazas de estacionamiento
determinada con cardcter general por el articulo 2.4.6 de estas normas urbanis-
ticas, previo informe de los servicios técnicos competentes.

—©/13: Parcela de equipamiento con usos complementarios no coadyuvantes, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 8.2.33 de estas normas.

El plan especial de proteccién y mejora del drea 3 del centro histérico (Zamoray-
Pignatelli), aprobado definitivamente el 27 de junio de 2022, recurrié por primera vez a
la calificacién de suelo urbano consolidado como vivienda protegida de alquiler, y
como consecuencia el Ayuntamiento expropié en esa parte de la ciudad un conjunto de
solares que posteriormente transfirié a la sociedad Zaragoza Vivienda para que prece-
diera a su construccién. Este parque publico de vivienda podrd servir para el alojamien-
to definitivo de personas actualmente residentes en edificios inadecuados de la propia
zona o procedentes de ofras partes de la ciudad, o para realojos provisionales de resi-
dentes mientras se rehabilitan sus actuales viviendas. El plan dio esa calificacién a sola-
res en los que se habian rebasado los plazos de edificacién o que soportaban edificios
desocupados en mal estado o con ocupaciones ilegales problemdticas; como se decia
en la memoria, el Ayuntamiento también podria haber aplicado lo dispuesto por la ley
de urbanismo de Aragén a propésito de la edificacién forzosa, con el mismo resultado
de la expropiacién o la venta forzosa.

Con los pérrafos afadidos a los articulos 7.2.5, 7.2.13 y 7.3.4 que proyecta, la
modificacién TR24/16 que ahora se tramita permite ampliar las posibilidades que per-
miten las cuatro calificaciones adjetivas sefialadas, de modo que, ademds de la expro-
piacién y la compra por avenencia convencionales, el Ayuntamiento pueda obtener el
suelo por adscripciéon a sectores de suelo urbanizable.

[11.3.3. Construccién de viviendas pUblicas de alquiler en parcelas de
equipamiento piblico

Con el mismo fin de aumentar el parque de viviendas publicas de alquiler protegi-
do y optimizar el uso del suelo que ya posee el Ayuntamiento, la modificacién TR24/16
anade a las normas urbanisticas un nuevo articulo 8.2.38-B que ampara la construccion
de ese tipo de viviendas en parcelas calificadas como equipamiento publico de reserva
o social (mds todos los usos especificos que contempla el plan general de Zaragoza
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dentro de este concepto legal y reglamentario), siempre que la superficie construida des-
tinada a equipamiento mantenga la proporcién anterior con los aprovechamientos de
su entorno, mds la que resulte de las nuevas viviendas. Esta opcién no serd viable en
parcelas de equipamiento deportivo y de ensefianza, por causa de su insatisfactoria
compatibilidad con el uso de vivienda y de la importancia funcional que tienen en am-
bos casos los espacios sin edificar.

En otros casos, la compatibilidad de las viviendas publicas con los equipamientos
podrd implicar un aprovechamiento mds eficaz de los recursos de la administracion y
compensar los efectos desfavorables inherentes a la técnica de la zonificacién, mitigan-
do la falta de actividad callejera que suele producirse durante muchas horas del dia en
el perimetro de las parcelas de equipamiento y aumentando la mezcla de usos en la ciu-
dad. Ha de sefalarse, por lo demds, que en muchos planes parciales y aprobados la
superficie edificable asignada a los equipamientos publicos es bastante menor que la de
las parcelas residenciales, de modo que queda margen para un aumento de volumen.

Las viviendas tendrdn que cumplir los minimos de superficie Util general y por pie-
zas y todas las demds condiciones que establece el articulo 2.3.16 de las normas del
plan general. Se ha afadido que la superficie Util media de todas las que se prevean en
una parcela de equipamiento serd al menos de 45 m?, dando algo més de flexibilidad
lo previsto en la modificacién 185 del plan general, que establecié una superficie Uil
minima de 45 m? en parcelas de propiedad pUblica destinadas a vivienda de alquiler
social con calificacién adjetiva 6/12, que permite construir més viviendas que las previs-
tas originalmente por el planeamiento.

El articulo 8.2.38-B podré aplicarse en el suelo urbano consolidado y en parcelas
emplazadas en sectores en curso de ejecucién de suelo urbanizable o urbano no conso-
lidado, y exigird justificar la necesidad de las viviendas y tramitar un plan especial o una
modificacién del plan parcial que demuestren la adecuacién al entorno y la correcta sa-
tisfacciéon de todas las condiciones de uso. Se mantiene aqui la coherencia con la modi-
ficacion 87 del plan general (articulos 8.2.34,5 y 8.2.36,5 del texto refundido de
2024), que permitié elevar la superficie edificable en parcelas de equipamiento piblico
mediante un plan especial, exigido por la Comisién Provincial de Urbanismo a pesar de
que en la redaccién municipal aprobada inicialmente se habia exigido un estudio de de-
talle.

El apartado 2.° del mismo articulo 8.2.38-B permite aplicar un procedimiento se-
mejante en parcelas de propiedad publica con uso terciario, que en este caso quedardn
adscritas al dominio pUblico y se convertirdn en inalienables.

Se admite, asi mismo, que el plan especial o, en su caso, la modificacién del plan
parcial, intercambie la posicién de parcelas de dominio piblico por parcelas destinadas
al dominio privado, con el fin de aproximar las primeras a calles ya urbanizadas. Tam-
bién podrd incluir més de una parcela de dominio péblico, para distribuir mds adecua-
damente las superficies construidas destinadas a dotaciones y viviendas protegidas de
alquiler. Podria llegarse al caso de concentrar los equipamientos en una o més parcelas
y dedicar una o mds sélo a viviendas protegidas piblicas de alquiler.
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La nueva posibilidad que ahora se regula de construir viviendas pUblicas de alqui-
ler protegido en las mismas parcelas o edificios que cierfos tipos de equipamiento se
une a la que establecié la modificacién 154 del plan general (2019) cuando determiné
que el planeamiento podria calificar terrenos de uso dominante residencial o terciario
con usos complementarios afiadidos de equipamientos o servicios publicos que no con-
sumirfan edificabilidad. Esta posibilidad se contemplé en el articulo 7.2.7,6, sobre la or-
denacién detallada de sectores de suelo urbanizable, y puede trasladarse a sectores de
suelo urbano no consolidado, en virtud del articulo 5.2.4,1 de las normas del plan ge-
neral. Por este medio, el Ayuntamiento ha aplicado en las dreas de intervenciéon U58/1
(sin aprobar en 2025), G2/2 o G10/1 lo que podria llamarse una «zonificacién tridi-
mensional», que no sélo ordena usos en planta, sino también en seccién vertical, com-
binando usos residenciales, terciarios y de equipamiento publico, o distintos tipos de
equipamiento.

Esta técnica, que se ve muy favorecida por la aplicacién de las reservas de equipa-
miento social (todo el equipamiento que no sea deportivo o de ensefanza) determina-
das por el reglamento de planeamiento de 1978 y el plan general de Zaragoza, que re-
quieren superficie de techo y no de suelo (en lo que se supere la cesién minima global
de equipamiento requerida por el articulo 54 de la ley de urbanismo de Aragén, de 15
m? de suelo por vivienda, independientemente de la cantidad de viviendas del sector),
favorecerd un aprovechamiento més racional del terreno y la mezcla funcional persegui-
da de distintos modos por el planeamiento zaragozano y la legislacién urbanistica. Aun-
que la ley de urbanismo de Aragén y su reglamento de planeamiento de 2002 (cuyos
modulos de reserva estdn hoy derogados), establece la dotacién minima de equipa-
mientos en superficie de suelo por vivienda o unidad de reserva, la disposiciéon adicional
decimotercera del texto refundido de la ley de 2014 admite en ciertas circunstancias la
cesion de superficie construida y concuerda, en consecuencia, con lo dispuesto por el
plan general de Zaragoza en su estado actual y en el que se propone en esta modifica-
cion:

1. El planeamiento podrd justificar que las cesiones para equipamientos se realicen en edi-
ficabilidad, haciendo compatible en una misma parcela con otros usos.

2. La cesién de la edificabilidad necesaria podré hacerse mediante la constitucién de un
complejo inmobiliario, correspondiendo la propiedad del suelo a la Administracién, aunque
permitiendo una pluralidad de usos, pdblicos o privados, mediante la constitucién de los co-
rrespondientes derechos de superficie. En tal caso, en el plan deberén estar previstos los crite -
rios para la constitucién del complejo inmobiliario, previéndose una duracién determinada o,
subsidiariamente, las causas de disolucién del complejo inmobiliario, en el marco de la legis-
lacién estatal.

3. En suelo urbano no consolidado, cuando sea la Unica forma viable de materializar los
equipamientos planificados, la cesién podrd materializarse en la entrega en propiedad a la
Administracién de una parte de un edificio que tenga las condiciones adecuadas para ser utili-
zada para los fines publicos a que esté destinado. En el acuerdo oir el que se apruebe el pro-
yecto de reparcelacidn, deberd establecerse el plazo para la entrega a la Administracién, con-
diciondndose la efectividad de la citada aprobacién a la constitucién de garantias reales y fi-
nancieras suficientes para garantizar la cobertura de los costes de la ejecucién directa por la
Administracién en caso de incumplimiento de plazos.
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Como ya se advierte en el apartado XIV.8.1 de la memoria expositiva del texto re-
fundido del plan general de 2024 (tomo 2B), la combinacién en una parcela urbanistica
de usos de equipamiento publico y vivienda no exige que se emplacen en la misma edi-
ficacién, ocupando plantas distintas, e incluso puede convenir que el terreno se subdivi-
da en lotes susceptibles de promocién y evolucion auténomas, para evitar la rigidez
evolutiva y el riesgo de obsolescencia funcional de los conglomerados demasiado com-
pactos, desarrollados en una sola construccién indivisible.

Ya se ha dicho que, hasta ahora, se ha aplicado lo dispuesto en el articulo
7.2.7,6 en sectores de suelo urbanizable y urbano no consolidado, pero no en suelo ur-
bano consolidado. La modificacién TR24/16 prevé la posibilidad de aplicarlo también
en esta categoria de suelo, donde podria ser incluso mds Util que en otras, siempre que
eso no perjudique la coherencia de la edificacion residencial de la manzana en que se
inscriba la parcela. Con este objeto, se afiade al articulo 2.2.19 de las normas del plan
general («Cémputo de la superficie edificada» en suelo urbano consolidado) un nuevo
apartado 3., en el que se indica que lo dispuesto en el apartado 6.° del articulo 7.2.7
seré aplicable en parcelas de uso lucrativo del suelo urbano consolidado siempre que
se contemple en un estudio de detalle que se sujetard a las condiciones expresadas en
el articulo 8.2.37 para la ordenacién de la edificacién en parcelas de la dotacién local
de equipamiento.

Finalmente, puede advertirse que las soluciones contempladas en este apartado
son particularmente interesantes en actuaciones de dotacién en el suelo urbano consoli-
dado y de reforma urbana en el no consolidado, ya que permiten conjuntar en un dmbi-
to reducido, que puede llegar a ser una sola parcela, usos de muy distinta naturaleza,
incluso superpuestos en altura, regular sus relaciones en la normativa urbanistica y dife -
renciar para ellos en el Registro de la Propiedad fincas independientes, departamentos
independientes de una propiedad horizontal o fincas distintas de un complejo inmobilia-
rio urbanistico, regulado en los apartados 4.° y 5.° del articulo 26 del texto refundido
de la ley estatal del suelo de 2015.

11.3.4. Edificacién de terrenos piblicos en unidades pendientes de urbanizacién

El articulo 8.2.38 de las normas urbanisticas del plan general permite edificar par-
celas de equipamiento publico resultantes de ordenaciones pormenorizadas aprobadas,
ya se contengan en el propio plan general o en planes de desarrollo, antes de la ejecu-
cién de la urbanizacién y siempre que se atengan a las normas contenidas en el planea-
miento y, simultdneamente a la edificaciéon, se realicen las obras de urbanizacién provi-
sional que sean precisas para el normal funcionamiento de la dotacién.

En un nuevo apartado 3.° de este articulo, la modificacién TR24/16 del plan ge-
neral amplia esta posibilidad a parcelas con calificacién de vivienda protegida piblica
en régimen de alquiler, y permite complementariamente modificar los planes parciales o
especiales para dar esta calificaciéon a parcelas préoximas a calles ya urbanizadas, e in-
cluso cambiar la posicién de las parcelas residenciales de cesién al Ayuntamiento por
parcelas residenciales privadas, a fin de acercar las primeras a las calles existentes,
cuando el sistema de ejecucién previsto sea el de compensacién y se hayan rebasado
los plazos para urbanizar.
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Aunque se refiere a terrenos incluidos en unidades de ejecucion de suelo urbaniza-
ble o urbano no consolidado, esta prevision posibilitaré ampliar el parque de vivienda
publica en las inmediaciones de dreas de suelo urbano consolidado donde se precise,
sin necesidad de cambiar la calificacién de parcelas interiores de los barrios para que la
administracién pueda adquirir el suelo.
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IV. EFECTOS DE LA MODIFICACION TR24/16 SOBRE EL
TERRITORIO Y LA POBLACION

La modificacion TR24/16 pretende, fundamentalmente, facilitar el desarrollo del
plan general en el suelo urbanizable, posibilitar una reorientacién del crecimiento de los
barrios rurales, estimular la obtencién de terrenos para dotaciones pUblicas o viviendas
publicas de alquiler protegido en los barrios consolidados o en sus inmediaciones,
acompasar la obtencién y la construccién del suelo reservado a dotaciones y viviendas
publicas, facultar la construccién de mds viviendas de este tipo que las previstas por el
planeamiento, y permitir que se edifiquen en parcelas que dispongan de una urbaniza-
cién suficiente cuando buena parte del suelo residencial cedido o pendiente de cesién
al Ayuntamiento no puede construirse porque no esté todavia urbanizado.

En consecuencia, se espera que la modificacién facilite un desarrollo mas agil de
las previsiones del plan general en cuanto a la ampliacién del suelo urbanizado, espe-
cialmente en los barrios rurales, y a la construccién de viviendas protegidas, asi como
que mejore la capacidad de los barrios centrales para atraer y retener poblacién joven.
Puesto que, mds que alterar las previsiones del plan general vigente, se trata de mate-
rializarlas mds eficazmente, tendrd un efecto favorable sobre el territorio municipal, en el
que actualmente se verifica una desproporcién muy pronunciada entre el planeamiento
de desarrollo aprobado, incluso con todos o parte de sus instrumentos de ejecucién, y
la realidad material consecuente.

Complementariamente, la modificacién TR24/16 permitird corregir ciertos plan-
teamientos del planeamiento de desarrollo del plan general de iniciativa particular que
se han demostrado poco realistas, poco viables o poco convenientes para el adecuado
equilibrio ferritorial, entre los que se encuentran la delimitacién de unidades de ejecu-
cién de tamafio excesivo o muy excesivo, y la eleccién de tipos y densidades residencia-
les poco adecuados a los emplazamientos de las distintas dreas del suelo urbanizable
no delimitado. Ha de entenderse que en esta labor la modificacién ha de limitarse a
proporcionar los mecanismos técnicos y juridicos precisos, pero que su aplicacién de-
penderd, en general, de la voluntad de los propietarios del suelo.

En otro orden de cosas, la modificacién en curso no supone la calificacién de
nuevos suelos con aprovechamiento urbanistico lucrativo, por lo que no implica nuevas
necesidades de dotaciones publicas. Incluso en el caso de la construccién de viviendas
publicas de alquiler protegido en parcelas con calificacién de equipamiento social o se-
mejantes, que posibilita, exige que se mantenga la superficie construida de equipamien-
to que antes era exigible y se le afadan las reservas requeridas por las nuevas viviendas.

Todos los fines sefalados hacen que la modificacién TR24/16 contribuya a la es-
trategia de planeamiento apuntada en el capitulo XV del ¢ltimo texto refundido del plan
general de 2014 («Criterios de la refundicién de 2024»). Se decia en ese lugar que, en
el momento actual, un Ayuntamiento puede plantearse dos modos distintos de actualizar
la ordenacién de su municipio. El primero y mds convencional consiste en mantener
mds o menos estable un plan general y revisarlo cada diez, 20 o mds afos, de modo
que en una sola y compleja accién se actualice todo lo que habia quedado més o me-
nos obsoleto; esto es lo que hizo el Ayuntamiento de Zaragoza en 2001, cuando culmi-
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né la tramitacion de la revision del plan general de 1986 que habia iniciado en 1991.
En 2024 se indicaba que casi todos los grandes municipios espafoles, independiente-
mente de sus circunstancias concretas, vienen evitando en los Ultimos tiempos las revi-
siones por la enorme cantidad de trabajo que requieren, sus plazos de tramitacién, que
dificilmente bajan de diez afos, las suspensiones de licencias que deben imponerse, con
las consiguientes paralizaciones de la actividad, y, en ¢ltimo término, por la inseguridad
juridica que comportan, ya que su elevada complejidad material y su complicadisima
tramitacién conllevan un riesgo no desdefable de anulacién judicial, incluso por defec-
tos de forma. Por todas estas razones, el Ayuntamientos de Zaragoza no ha revisado el
plan desde 2001, el de Madrid desde 1997, el de Barcelona desde 1976, el de Valen-
cia desde 1988, el de Bilbao desde 1995 y el de Sevilla desde 2006. En el caso zara-
gozano, se da la circunstancia de que la revisién de 2001 definié un modelo de ocupa-
cion del territorio que sigue siendo vélido y contemplé unas reservas de suelo urbaniza-
ble residencial y productivo que hoy todavia mantienen la mayor parte de su capacidad.

El segundo modo de actualizacién consiste en someter el plan, mientras no se pre-
cise alterar su modelo de ocupacién del territorio o aumentar las reservas de suelo ur-
banizable, a modificaciones mds o menos frecuentes que eviten su obsolescencia, depu-
ren sus mecanismos de intervencién y lo vayan armonizando con la evolucién de la le-
gislacién de referencia, de las infraestructuras territoriales, de las necesidades sociales y
de los programas de las sucesivas corporaciones municipales. Por esta via se ha ade-
cuado el plan hasta ahora, conforme ha sido preciso y sin grandes traumas, a la cone-
xién con la alta velocidad ferroviaria, que incluso requirié una nueva estacién intfermo-
dal, a la construccién de la linea 1 del tranvia, a la celebraciéon de la exposicién interna-
cional de 2008 y la ejecucién de su «plan de acompaiiamiento», a las necesidades y
consecuencias de la produccién de energia a partir de fuentes renovables, a multiples
cambios legislativos, a las cambiantes necesidades de suelo para equipamientos munici-
pales, privados o de ofras administraciones, y a la irrupciéon de nuevos tipos de edifica-
cién residencial y productiva, e incluso de formas de dominio nuevas o no utilizadas an-
tes, como la divisién vertical del dominio publico, los complejos inmobiliarios o el dere-
cho de superficie.

La modificacién TR24/16 quiere ser un paso importante en esta estrategia, puesto
que flexibiliza el desarrollo del suelo urbanizable y permite acomodar mejor su desarro-
llo a las circunstancias del mercado y a la evoluciéon de las necesidades sociales o de
las infraestructuras y dotaciones de que la ciudad se va dotando conforme pasa el tiem-
po, eliminando, por ejemplo, la necesidad de modificar el plan general cada vez que, al
tramitar un plan parcial o especial, se comprueba que han quedado desfasadas las pre-
visiones de 2001 en relacién con la ejecucién de sistemas generales o con la delimita-
cion de sectores.

Para concluir este apartado, puede sefalarse que, en razén de su propésito totalmente
neutro en este aspecto, la modificacién TR24/16 no puede tener consecuencias favora-
bles ni desfavorables sobre la igualdad de trato y oportunidades entre hombres y muje-
res, y, por tanto, no son precisas medidas que neutralicen algin «impacto de género».
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V. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

De acuerdo con el arficulo 85.3 del decreto legislativo del Gobierno de Aragén
1/2014, de 8 de julio, por el que se aprobd el texto refundido de la ley de urbanismo, son
modificaciones de menor entidad «aquellas que no afecten a las determinaciones del plan
propias de la ordenacién estructural, conforme a las determinaciones del articulo 40 de
esta ley».

La modificacién TR24/16 modifica la normativa relativa al desarrollo de las dreas y
los sectores de suelo urbanizable y suelo urbano no consilidado que calificd la revisién del
plan general aprobada en 2001, pero no su supericie ni sus aprovechamientos o cargas,
y fampoco afecta a la calificacién de los sistemas generales. Como se ha visto en los apar-
tados anteriores de esta memoria, su propdsito es favorecer la ejecucién de las previsiones
del plan general vigente, no tanto acelerando la urbanizacién por encima de las necesida-
des reales de la sociedad y del mercado y de la capacidad financiera que ha de sustentar-
la, sino allanando obstdculos que se oponen a que se produzca al ritmo que de otro modo
serfa posible y que en este momento entiende oportuno la Corporacién.

En la extensién del suelo urbanizable calificado en todo el término municipal, la mo-
dificacién de la regulacién que se propone no supondrd un aumento de los aprovecha-
mientos, edificabilidades o densidades, si bien permitird distribuir esos pardmetros de
modo distinto y més proximo a las caracteristicas y oportunidades de cada parte de la ciu-
dad y de sus barrios rurales.

Aparte de esto, se posibilita la construccién de viviendas protegidas de titularidad pd-
blica en régimen de alquiler protegido en parcelas situadas en dmbitos pendientes de ac-
tuaciones integrales de urbanizacién no concluidas, pero que ya pertenecen a la adminis-
tracién y tienen una urbanizacién suficiente, aunque sea provisional, asi como la construc-
cién de ese mismo tipo de viviendas en parcelas de equipamiento publico social o equiva-
lente, sin suprimir dicho equipamiento e incluso aumentando su superficie construida con
la reclamada por las nuevas viviendas. En ambos casos, se contribuye a satisfacer una ne-
cesidad social que desde muchas instancias se considera acuciante, y que ha dado lugar a
instrumentos normativos como la ley estatal 12/2023, sobre el derecho a la vivienda, o el
decreto 128/2024 del Gobierno de Aragén, por el que se aprobé la directriz especial de
viviendas dotacionales publicas. Puede sefialarse que, a diferencia de esta directriz, la mo-
dificacién TR24/16 no altera el régimen de reservas de dotaciones establecido por la ley
de urbanismo de Aragén, ni las previsiones al respecto del planeamiento municipal zara-
gozano, y que las nuevas viviendas que podrdn construirse en parcelas de equipamiento
no sustituirdn a éste, sino que se le sumardn.

En consecuencia, la modificacién en curso no distorsiona la ordenacién estructural
general de la ciudad, y tampoco afecta a las directrices del modelo de evolucién urbana y
ocupacién del territorio expuestas en el tomo 2B de la memoria expositiva del texto refun-
dido del plan general de octubre de 2024, tal como las define el articulo 40 del texto re-
fundido de la ley de urbanismo de Aragén.

Por tanto, la modificacién puede considerarse de menor entidad, y procede aplicar
lo previsto en la ley de urbanismo para las modificaciones de esta naturaleza y atribuir la
competencia para su aprobacién definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, que obtuvo la
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homologacién prevista en su articulo 57.4 por decreto del Gobierno de Aragén de 22 de
octubre de 2013.
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VI. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION

En razén de su fin, la modificacién TR24/16 del plan general de ordenacién urba-
na incluye los siguientes documentos:
—  Memoria justificativa.

— Normas urbanisticas (texto articulado): modificacién de los articulos 2.2.19,
7.2.5,7.2.13,7.3.2,7.3.3, 7.3.4 y 8.2.38, y adicién de los nuevos articulos

7.3.6,7.5.1,7.5.2,7.5.3y8.2.38-B. En el estado proyectado, se resaltan en
negrita y cursiva los pasajes corregidos o afadidos.

Debido a la naturaleza de la modificacién, no es preciso incluir la ficha del anejo
V de la norma técnica de planeamiento (NOTEPA).

Zaragoza, a 24 de diciembre de 2025

El arquitecto jefe del Departamento La letrada jefe del Departamento
de Planificacién y Disefio Urbano, de Ordenacién y Gestién Urbanistica,
Ramén Betrdn Abadia Edurne Herce Urzdiz
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REGIMEN DEL SUELO URBANO
]

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE
APROVECHAMIENTO

]

1. Para el cdlculo de la superficie edificable, de acuerdo con las limitaciones de edifica-
bilidad vigentes en cada zona, se considerard toda la superficie construida transitable
cubierta que esté comprendida dentro del perimetro exterior de cada planta, incluidos
los elementos materiales de construccién y los vuelos cerrados, y excluidas las superfi-
cies de los patios interiores descubiertos de la parcela, las de los huecos de aparatos
elevadores y las siguientes superficies construidas:

[...]

2. Todas las superficies que no correspondan a los supuestos anteriores se computardn
como superficie edificada a efectos de aplicacién de las limitaciones de edificabilidad,
con independencia de la planta del edificio en que se encuentren.

]
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REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
]

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
]

]

2. En los mismos cuadros de condiciones de ordenacién del suelo urbanizable se deta-
llan la superficie de suelo de sistemas generales asignada a cada sector y la distribucién
del aprovechamiento prevista por el plan general, en forma de porcentajes de la edifica-
bilidad construible real destinados a cada tipo de usos admitidos en el sector.

La ordenacién de los aprovechamientos se hard por los planes parciales, que se
remitirdn en todo caso a las condiciones de estas normas para las condiciones genera-
les de la edificacién, comprendidas las de posiciéon de aplicacién comin a las manza-
nas cerradas y a la edificacién abierta.

3. De los porcentajes indicados en los cuadros del anejo VI, tienen carécter de minimos
los correspondientes a las viviendas protegidas de precio bdsico (o vivienda protegida
en alquiler o del menor precio contemplando por la normativa sectorial) y a los usos ter-
ciarios y de equipamiento privado, asi como la suma de las protegidas de precio bdsico
y maximo (o viviendas protegidas de todo tipo). Los porcentajes correspondientes a los
demds usos podrdn alterarse en funcién de los que el plan parcial asigne efectivamente
a los usos que se han citado.

Deberén satisfacerse igualmente las condiciones relativas a reservas de suelo o
edificabilidad para dotaciones, equipamientos y servicios que establezcan con alcance
general la legislacién urbanistica y las presentes normas.

En ningUn plan parcial que incluya el uso residencial el porcentaje de superficie
construida dedicado al uso terciario podrd superar el 50% de la total, salvo que expre-
samente se indique lo contrario en el cuadro correspondiente del anejo VI.

]

1. Los planes parciales aplicardn los médulos establecidos en el articulo 54 del texto re-
fundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén y en el reglamento de planeamiento
de 1978, salvo que la legislacién determine reservas mayores. Se reservaré en todo
caso un minimo del 30% de la superficie bruta del sector para viales de dominio y uso
publico.
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En el caso en que las condiciones peculiares de un sector justifiquen suficiente -
mente una reserva menor de suelo destinado a viario publico, el margen que reste hasta
el 30% se destinaréd a aumentar la dotacién de espacios libres o equipamientos pabli-
cos. Dicha dispensa no se aplicard en los sectores en que se establezcan previsiones de
viario privado.

2. Cuando la normativa que regule con cardcter especifico una determinada dotacién
establezca dimensiones minimas de parcela superiores a las contempladas por la nor-
mativa urbanistica, se elevardn estas Ultimas hasta hacerlas coincidir con los minimos
sectoriales que resulten equivalentes.

[...]
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SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
]

[.]

4. Cuando se prevea la divisién de un drea de suelo urbanizable no delimitado en dos o
mds sectores, el primer plan parcial que se tramite deberé incluir un documento de ané-
lisis y esquema global de la ordenacién referido a toda el drea, que acredite la raciona-
lidad urbanistica de la solucién planteada, y, en particular, que los sectores propuestos
se relacionan correctamente con la ciudad consolidada; que su desarrollo responde a
un orden adecuado; que la escala de los sectores es la apropiada para posibilitar la au-
tonomia técnica, urbanistica y econémica de las actuaciones consecuentes, y que la di-
mension de las dotaciones de equipamientos y espacios libres pUblicos que resultaria de
aplicar a su superficie los médulos de reserva correspondientes resulta suficiente, tanto a
efectos de garantizar la autonomia de la urbanizacién resultante, como de posibilitar su
mejor relacién con las dotaciones existentes en su entorno.

Cuando se delimite un sector en un drea de suelo urbanizable no delimitado, ha-
brd de acreditarse que en el dmbito constituido por ese sector y todos los que antes se
hubieran podido delimitar en la misma drea se satisfacen los médulos de reserva esta-
blecidos por el reglamento de planeamiento para un sector virtual con esa magnitud
conjunta. El documento de andlisis y esquema global de la ordenacién que se redacte
con motivo de la delimitacién habrd de considerar esta condicién en el dimensionado
de las reservas del érea.

Salvo que el plan general califique dreas de suelo urbanizable no delimitado con
superficie total menor o que en los cuadros de desarrollo pormenorizados incluidos en
el anejo VI de estas normas se indique expresamente ofra cosa, no serdn admisibles de-
limitaciones de sectores destinados a usos productivos inferiores a 4 hectdreas, ni de
sectores residenciales o mixtos inferiores a 10 hectdreas.

En este procedimiento no sélo deberd acreditarse la adecuacién del sector que se
proponga para la formulacién futura del plan parcial, sino también la de los restos del
suelo urbanizable no delimitado que queden como consecuencia de la delimitacion pro-
puesta.

]

1. Los estudios justificativos de los planes parciales de iniciativa particular contendrdn y
justificarén la cuantia de los aprovechamientos objetivos en relacién con los aspectos
formales, cualitativos y econémicos concurrentes, atendiendo, en cuanto a estos Gltimos
a la evaluacién econdémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucién de las
obras de urbanizacién requerida por la legislacion de urbanismo de Aragén.
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La cuantificacién del aprovechamiento objetivo tendrd en cuenta las caracteristicas
morfoldgicas y de calidad del medio urbano que resulten adecuadas en funcién de las
caracteristicas del sector y de su entorno, el grado de ocupacién del suelo, la tipologia
de las edificaciones, su altura, las dimensiones de las mallas viarias y la escena urbana.
Asi mismo, considerard la proporcién existente entre dicho aprovechamiento y las obli-
gaciones asumidas por los propietarios del suelo, atendiendo a la proporcién de vivien-
das protegidas, a los sistemas generales a obtener y a la cuantia de las cargas de urba-
nizacién internas y de conexién con las redes exteriores, y ofros costes de transformacién
a realizar con cargo a dichos propietarios.

En ningUn caso la ordenacién de los sectores de suelo urbanizable no delimitado
podrd superar los limites méximos siguientes:

— 8.500 m? de superficie residencial construida por hectérea.
— 75 viviendas por hectérea.

2. En las éreas residenciales, las causas de interés publico susceptibles de propiciar la
delimitacion de nuevos sectores antes del total desarrollo del suelo urbanizable delimita-
do residirdn en una previsién minima suficientemente elevada de cesién de suelos con
destino al patrimonio municipal de suelo.

En el caso de que esta cesién se destine integramente a la construcciéon de vivien-
das sujetas a proteccién puiblica, un convenio de planeamiento previo a la redaccién
del plan parcial o un futuro convenio de gestién podrdn establecer la sustitucién total o
parcial de la cesién de suelos de pertenecientes al sector por suelos con calificacién re-
sidencial situados en dreas del suelo urbano consolidado en las que se considere priori-
taria la promocién de politicas publicas de vivienda. En este caso, podré sustituirse parte
del deber de cesion de suelo por una carga equivalente de ejecucion de obra nueva o
rehabilitacién de los edificios de viviendas situados sobre dichas parcelas. El convenio
podrd incluir las condiciones de que el proyecto sea encargado o, como minimo, super-
visado, por el Ayuntamiento, de que la direccién de las obras corresponda a un técnico
designado por el Ayuntamiento, y de que en ellas se emplee mano de obra del barrio
en que se sitUe, bien por subcontratacién de cooperativas de autoempleo, colaboracién
con escuelas taller, contratacién de trabajadores a través del INEM o mediante férmulas
similares.

Si asf se ha contemplado mediante un convenio de planeamiento, la parte de la
cesién de suelo convenida que supere el necesario para albergar el 10% del aprovecha-
miento medio podrd sustituirse por suelos destinados a la formacién de espacios libres o
equipamientos pUblicos en el suelo urbano consolidado, o por su equivalente en metdli-
co con fines andlogos.

En todos los sectores que se desarrollen en el suelo urbanizable no delimitado de
destino residencial y mixto, los porcentajes de viviendas sujetas a regimenes de protec-
cién publica serdn los mismos establecidos para el suelo urbanizable delimitado por el
apartado 1.° del articulo 7.2.5 de estas normas.

]

57



1. El aprovechamiento medio de cada sector se determinard en el plan parcial, con
arreglo a lo establecido para el suelo urbanizable delimitado en el apartado 1.° del ar-
ticulo 7.2.4, utilizando los mismos coeficientes de homogeneidad que en el suelo urba-
nizable delimitado por la revisién del plan general de ordenacién urbana (2001).

En los sectores que se delimiten dentro del suelo no delimitado, el aprovechamien-
to medio ponderado no serd superior al aprovechamiento medio de los suelos delimita-
dos establecidos por la revisién del plan general de ordenacién urbana (2001). Para es-
tablecer los coeficientes de ponderacién se tendrén en cuenta los costes de urbanizacién
previsibles, la cantidad y tipo de viviendas libres o protegidas y la superficie de sistemas
generales asignados.

]
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REGIMEN DE LOS SISTEMAS
]

CONDICIONES DE USO Y EDIFICABILIDAD DE LOS SISTEMAS
]

| SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS. CONDICIONES DE
LA EDIFICACION

]

1. En las parcelas de equipamiento publico que resulten del desarrollo del plan en pla-
nes parciales o especiales, el aprovechamiento se establecerd segin las normas conte-
nidas en esta seccién, de acuerdo con el tipo de edificacién y con independencia del
aprovechamiento lucrativo ordenado por el plan.

2. En las parcelas destinadas a equipamiento piblico que resulten de ordenaciones por-
menorizadas aprobadas, ya se contengan en el propio plan general o en planes de de-
sarrollo, podrd autorizarse la implantacién de dicho uso previamente a la ejecucion de
la urbanizacién, siempre que se atenga a las normas contenidas en el planeamiento y
que, simultdneamente a la edificaciéon, se realicen las obras de urbanizacién provisional
exigidas para el normal funcionamiento de la dotacién, cuyo mantenimiento correrd a
cargo de la administracién titular.

]
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REGIMEN DEL SUELO URBANO
]

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE
APROVECHAMIENTO

]

1. Para el cdlculo de la superficie edificable, de acuerdo con las limitaciones de edifica-
bilidad vigentes en cada zona, se considerard toda la superficie construida transitable
cubierta que esté comprendida dentro del perimetro exterior de cada planta, incluidos
los elementos materiales de construccién y los vuelos cerrados, y excluidas las superfi-
cies de los patios interiores descubiertos de la parcela, las de los huecos de aparatos
elevadores y las siguientes superficies construidas:

[...]

2. Todas las superficies que no correspondan a los supuestos anteriores se computardn
como superficie edificada a efectos de aplicacién de las limitaciones de edificabilidad,
con independencia de la planta del edificio en que se encuentren.

3. En parcelas destinadas a usos lucrativos en suelo urbano consolidado, podré aplicarse
lo dispuesto en el apartado 6.° del articulo 7.2.7 cuando se contemple en un estudio de
detalle con el Gmbito de la parcela. En él se establecerd la ordenacién detallada de la
edificacién y, en su caso, el espacio libre, considerando la superficie edificada real que
resulte de sumar la del nuevo equipamiento piblico a la establecida para la zona y gra-
do de que se trate; se respetaran todas las demds condiciones de edificacién estableci-
das para la zona y grado, salvo que el aumento de la superficie edificada o las condicio-
nes de uso del equipamiento impidan cumplirlas integramente, en cuyo caso se aplicaré
lo dispuesto en la letra (b) del articulo 8.2.37 para la ordenacién de la edificacién en
parcelas de la dotacién local de equipamiento.
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REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
]

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
]

]

2. En los mismos cuadros de condiciones de ordenacién del suelo urbanizable se deta-
llan la superficie de suelo de sistemas generales asignada a cada sector y la distribucién
del aprovechamiento prevista por el plan general, en forma de porcentajes de la edifica-
bilidad construible real destinados a cada tipo de usos admitidos en el sector.

En funcién de las necesidades urbanisticas que se verifiquen en el momento de de-
sarrollarse un plan parcial, el Ayuntamiento podré sustituir los sistemas generales sefiala-
dos en el anejo VI de las normas por otros que considere més oportunos, aplicando los
coeficientes de ponderacién procedentes si no estdn clasificados como urbanizables.
Cuando la sustitucién no afecte a la calificacién, la ordenacién ni la regulacién del sue-
lo, podré realizarse directamente en el instrumento de gestién.

Si la superficie homogeneizada de sistemas generales adscritos es distinta de la
considerada en el anejo VI, la superficie edificable real se modificard en consecuencia,
manteniéndose tanto el aprovechamiento medio del sector como la proporcién entre los
distintos tipos de la edificacién lucrativa. Si la superficie homogeneizada de sistemas ge-
nerales adscritos es inferior a la prevista en el anejo VI, el nimero méximo de viviendas
disminuiré en proporcién a la disminucién de la superficie edificable real; si es superior,
la elevacién del némero méximo de viviendas se condicionard al cumplimiento de las
condiciones sefialadas en el articulo 7.3.4. En ningdn caso se superarén los limites de
superficie edificable y densidad residencial relativos a la superficie del sector que sefala
el articulo 7.3.3,1 para los sectores de suelo urbanizable no delimitado.

Si lo estima mds oportuno en el momento en que se desarrolle el plan parcial, apli-
cando los coeficientes de ponderacién pertinentes y con iguales consecuencias, el Ayun-
tamiento podrd sustituir la cesién de suelos de sistema general por terrenos de dotacién
local situados en dreas de suelo urbano consolidado calificadas como deficitarias en el
anejo | de las normas urbanisticas («Areas con déficit de espacios libres y equipamien-
tos»), ya se trate de terrenos calificados como dotaciones publicas que estén pendientes
de expropiacién asistemdtica, o de parcelas con uso lucrativo cuya calificacién cambie si-
multéneamente por la de equipamiento o espacio libre pdblico. Se admitird igualmente
la sustitucién por parcelas situadas en suelo urbano consolidado destinadas a la cons-
truccién de vivienda piblica protegida de alquiler.
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También se admitird la sustitucién de la cesién de suelo de sistema general por el
pago del coste de construccién o urbanizacién de dotaciones publicas en dreas deficita-
rias del suelo urbano consolidado, el pago del coste de construccién de edificios de vi-
vienda protegida piblica de alquiler o la entrega de una compensacién en metélico que
el Ayuntamiento destinard a la obtencién de suelo con calificacién de dotacién piblica, a
su construccién o a su urbanizacién.

3. La ordenacién de los aprovechamientos se hard por los planes parciales, que se re-
mitirdn en todo caso a las condiciones de estas normas para las condiciones generales
de la edificacién, comprendidas las de posiciéon de aplicacién comin a las manzanas
cerradas y a la edificacion abierta.

El Ayuntamiento podré admitir que, aparte de las dotaciones locales requeridas por
el articulo 7.2.13 de estas normas, se dejen en un sector porciones de suelo sin aprove-
chamiento lucrativo con calificacién preferente de dotaciones de reserva (DR), que se ce-
derdn gratuitamente al municipio, concentréndose los aprovechamientos lucrativos y el
resto de las dotaciones en el suelo restante; salvo que el Ayuntamiento no lo considere
oportuno, el futuro proyecto de urbanizacién contemplaré el acondicionamiento del sue-
lo calificado como dotacién de reserva con un somero tratamiento vegetal propio de su
condicién de transicién al suelo ristico.

4. De los porcentajes indicados en los cuadros del anejo VI, tienen carécter de minimos
los correspondientes a las viviendas protegidas de precio bdsico (o vivienda protegida
en alquiler o del menor precio contemplando por la normativa sectorial) y a los usos ter-
ciarios y de equipamiento privado, asi como la suma de las protegidas de precio bdsico
y mdximo (o viviendas protegidas de todo tipo). Los porcentajes correspondientes a los
demds usos podrén alterarse en funcién de los que el plan parcial asigne efectivamente
a los usos que se han citado.

Deberdn satisfacerse igualmente las condiciones relativas a reservas de suelo o
edificabilidad para dotaciones, equipamientos y servicios que establezcan con alcance
general la legislacion urbanistica y las presentes normas.

En ningUn plan parcial que incluya el uso residencial el porcentaje de superficie
construida dedicado al uso terciario podrd superar el 50% de la total, salvo que expre-
samente se indique lo contrario en el cuadro correspondiente del anejo VI.

]

1. Los planes parciales aplicardn los médulos establecidos en el articulo 54 del texto re-
fundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén y en el reglamento de planeamiento
de 1978, salvo que la legislacién determine reservas mayores. Se reservaré en todo
caso un minimo del 30% de la superficie bruta del sector para viales de dominio y uso
publico.

En el caso en que las condiciones peculiares de un sector justifiquen suficiente -
mente una reserva menor de suelo destinado a viario publico, el margen que reste hasta
el 30% se destinard a aumentar la dotacién de espacios libres o equipamientos publi-
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cos. Dicha dispensa no se aplicard en los sectores en que se establezcan previsiones de
viario privado.

2. Cuando la normativa que regule con cardcter especifico una determinada dotacién
establezca dimensiones minimas de parcela superiores a las contempladas por la nor-
mativa urbanistica, se elevardn estas Gltimas hasta hacerlas coincidir con los minimos
sectoriales que resulten equivalentes.

3. En suelos urbanizables con plan parcial aprobado, delimitados o no por la revisién del
plan general de 2001, en los que las dotaciones pudblicas locales calificadas sobrepasen
las reservas minimas requeridas en este articulo, el Ayuntamiento podrd promover modi-
ficaciones del plan que, satisfaciendo dichos minimos, aumenten el aprovechamiento lu-
crativo y, en su caso, reduzcan el suelo de dotaciones, a fin de compensar con el nuevo
aprovechamiento a propietarios de terrenos o edificios situados en suelo urbano consoli-
dado que pasen a dominio publico, con destino a vivienda piblica protegida de alquiler
o, si se trata de Greas incluidas en el anejo | de las normas urbanisticas, dotaciones pu-
blicas locales.

Los nuevos aprovechamientos del sector urbanizable no se considerarén a efectos
de limites para el aprovechamiento medio y la densidad residencial, ni del reparto de be-
neficios y cargas entre los propietarios del sector.

4. El Ayuntamiento también podré promover modificaciones del plan parcial que reequili-
bren del modo expuesto en el apartado anterior el suelo de dotaciones locales y el apro-
vechamiento lucrativo o la densidad residencial, con el fin de ejecutar obras de urbaniza-
cién de sistemas generales o construir equipamientos pdblicos en el propio sector.

]
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SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
]

]

4. Cuando se prevea la divisién de un drea de suelo urbanizable no delimitado en dos o
mds sectores, el primer plan parcial que se tramite deberd incluir un documento de and-
lisis y esquema global de la ordenacién referido a toda el drea, que acredite la raciona-
lidad urbanistica de la solucién planteada, y, en particular, que los sectores propuestos
se relacionan correctamente con la ciudad consolidada; que su desarrollo responde a
un orden adecuado; que la escala de los sectores es la apropiada para posibilitar la au-
tonomia técnica, urbanistica y econémica de las actuaciones consecuentes, y que la di-
mension de las dotaciones de equipamientos y espacios libres pUblicos que resultaria de
aplicar a su superficie los médulos de reserva correspondientes resulta suficiente, tanto a
efectos de garantizar la autonomia de la urbanizacién resultante, como de posibilitar su
mejor relacién con las dotaciones existentes en su entorno.

Cuando se delimite un sector en un drea de suelo urbanizable no delimitado, ha-
br& de acreditarse que en el dmbito constituido por ese sector y todos los que antes se
hubieran podido delimitar en la misma érea se satisfacen los médulos de reserva esta-
blecidos por el reglamento de planeamiento para un sector virtual con esa magnitud
conjunta. El documento de andlisis y esquema global de la ordenacién que se redacte
con motivo de la delimitacién habrd de considerar esta condicién en el dimensionado
de las reservas del érea.

Salvo que el plan general califique dreas de suelo urbanizable no delimitado con
superficie total menor o que en los cuadros de desarrollo pormenorizados incluidos en
el anejo VI de estas normas se indique expresamente ofra cosa, no serdn admisibles de-
limitaciones de sectores destinados a usos productivos inferiores a 4 hectéreas, ni de
sectores residenciales o mixtos inferiores a 10 hectdreas.

Cuando el Ayuntamiento lo considere justificado por un estudio sobre el grado de
ejecucién de las infraestructuras y servicios generales en el momento de tramitarse el
planeamiento parcial y el resto de circunstancias que puedan ser pertinentes, podré ad-
mitir la delimitacién de sectores de superficie inferior a la exigida por el anejo VI de las
normas urbanisticas, siempre que se cumplan todas las condiciones expresadas en este
articulo y ningdn sector tenga menos de 10 hectéreas.

En los procedimientos contemplados en los dos pdrrafos anteriores no sélo deberd
acreditarse la adecuacién del sector que se proponga para la formulacién futura del
plan parcial, sino también la de los restos del suelo urbanizable no delimitado que que-
den como consecuencia de la delimitacién propuesta.

]
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1. Los estudios justificativos de los planes parciales de iniciativa particular contendrdn y
justificarén la cuantia de los aprovechamientos objetivos en relacién con los aspectos
formales, cualitativos y econémicos concurrentes, atendiendo, en cuanto a estos Gltimos
a la evaluacién econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucién de las
obras de urbanizacién requerida por la legislacion de urbanismo de Aragén.

La cuantificacién del aprovechamiento objetivo tendré en cuenta las caracteristicas
morfolégicas y de calidad del medio urbano que resulten adecuadas en funcién de las
caracteristicas del sector y de su entorno, el grado de ocupacién del suelo, la tipologia
de las edificaciones, su altura, las dimensiones de las mallas viarias y la escena urbana.
Asi mismo, consideraré la proporciéon existente entre dicho aprovechamiento y las obli-
gaciones asumidas por los propietarios del suelo, atendiendo a la proporcién de vivien-
das protegidas, a los sistemas generales a obtener y a la cuantia de las cargas de urba-
nizacién internas y de conexién con las redes exteriores, y ofros costes de transformacién
a realizar con cargo a dichos propietarios.

La ordenacién de los sectores de suelo urbanizable no delimitado no podrd superar
en ningdn caso los limites méximos siguientes, referidos a la superficie del sector o a la
del conjunto de los sectores incluidos en un dmbito polisectorial ordenado conforme a lo
dispuesto en el articulo 7.3.6 de estas normas, y sin consideracién del suelo de sistemas
generales adscritos o incluidos:

— 8.500 m? de superficie residencial construida por hectérea.
— 75 viviendas por hectérea.

2. En las éreas residenciales, las causas de interés pUblico susceptibles de propiciar la
delimitacién de nuevos sectores antes del total desarrollo del suelo urbanizable delimita-
do residirdn en una previsién minima suficientemente elevada de cesién de suelos con
destino al patrimonio municipal de suelo.

En el caso de que esta cesién se destine integramente a la construccién de vivien-
das sujetas a proteccién publica, un convenio de planeamiento previo a la redaccién
del plan parcial o un futuro convenio de gestién podrén establecer la sustitucién total o
parcial de la cesién de suelos de pertenecientes al sector por suelos con calificacién re-
sidencial situados en éreas del suelo urbano consolidado en las que se considere priori-
taria la promocién de politicas pUblicas de vivienda. En este caso, podrd sustituirse parte
del deber de cesidén de suelo por una carga equivalente de ejecucién de obra nueva o
rehabilitacién de los edificios de viviendas situados sobre dichas parcelas. El convenio
podrd incluir las condiciones de que el proyecto sea encargado o, como minimo, super-
visado, por el Ayuntamiento, de que la direccién de las obras corresponda a un técnico
designado por el Ayuntamiento, y de que en ellas se emplee mano de obra del barrio
en que se sitGe, bien por subcontrataciéon de cooperativas de autoempleo, colaboracién
con escuelas taller, contratacién de trabajadores a través del INEM o mediante férmulas
similares.

Si asi se ha contemplado mediante un convenio de planeamiento, la parte de la
cesién de suelo convenida que supere el necesario para albergar el 10% del aprovecha-
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miento medio podrd sustituirse por suelos destinados a la formacién de espacios libres o
equipamientos pUblicos en dreas de suelo urbano consolidado calificadas como deficita-
rias en el anejo | de las normas urbanisticas («Areas con déficit de espacios libres y equi-
pamientos»), ya se trate de terrenos asf calificados que estén pendientes de expropiacién
asistemdtica, o de parcelas con uso lucrativo cuya calificacién cambie simultdneamente
por la de equipamiento o espacio libre pdblico. También se admitird la sustitucién de la
cesién de suelo por la financiacién del coste de construccién o urbanizacién de dotacio-
nes publicas en dreas deficitarias del suelo urbano consolidado o la entrega de una
compensacién en metdlico que el Ayuntamiento destinard a fines andlogos.

En todos los sectores que se desarrollen en el suelo urbanizable no delimitado de
destino residencial y mixto, los porcentajes de viviendas sujetas a regimenes de protec-
cién publica serdn los mismos establecidos para el suelo urbanizable delimitado por el
apartado 1.° del articulo 7.2.5 de estas normas.

[...]

1. El aprovechamiento medio de cada sector se determinard en el plan parcial, con
arreglo a lo establecido para el suelo urbanizable delimitado en el apartado 1.° del ar-
ticulo 7.2.4, utilizando los mismos coeficientes de homogeneidad que en el suelo urba-
nizable delimitado por la revisién del plan general de ordenacién urbana (2001).

En los sectores que se delimiten dentro del suelo no delimitado, salvo lo dispuesto
en el articulo 7.3.6 para émbitos polisectoriales, el aprovechamiento medio ponderado
no serd superior al aprovechamiento medio de los suelos delimitados establecidos por
la revisién del plan general de ordenacién urbana (2001). Para establecer los coeficien-
tes de ponderacién se tendrén en cuenta los costes de urbanizacién previsibles, la canti-
dad y tipo de viviendas libres o protegidas y la superficie de sistemas generales asigna-
dos.

El suelo de sistemas generales adscrito a un sector delimitado en esta categoria de
suelo generard la superficie edificable real que resulte de la aplicacién del aprovecha-
miento medio; supondré ademds un nimero de viviendas proporcional a la superficie re-
sidencial que genere, siempre que la propiedad asuma la urbanizacién de todos los sis-
temas generales adscritos de equipamiento y de zonas verdes y espacios libres piblicos
o una compensacién econémica equivalente. Independientemente de esto, asumirg la de
los sistemas generales adscritos de equipamientos y espacios libres que se sitden en el
interior del sector o sean colindantes con él, de modo que pueda considerarse que bene-
ficiaran particularmente a los futuros residentes, y la de los sistemas de comunicacién, in-
fraestructuras y servicios que sean precisos para su propio funcionamiento. En ningdn
caso podrdn superarse los limites relativos a la superficie del sector o sectores incluidos
en un dmbito polisectorial que sefala el articulo 7.3.3,1.

Si lo estima mds oportuno en el momento en que se desarrolle el plan parcial, y
aplicando los coeficientes de ponderacién procedentes, el Ayuntamiento podré sustituir
la cesién de suelos de sistema general por la de terrenos de dotacién local en Greas defi-
citarias de suelo urbano consolidado, parcelas destinadas a la construccién de vivienda
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pUblica protegida de alquiler en barrios donde lo estime procedente, obras de ejecucién
de dichas dotaciones y edificios, o su compensacién en metdlico, con las condiciones ex-
presadas en el articulo 7.2.5,2 para el suelo urbanizable delimitado y las mismas conse-
cuencias en cuanto al aprovechamiento y la densidad residencial.

]

1. Cuando lo considere oportuno, el Ayuntamiento podrd admitir que sectores desarrolla-
dos en el suelo urbanizable no delimitado interior al cinturén Z40 asuman la cesién de
suelos de sistema general y cargas de ejecucién de infraestructuras generales que el
anejo VI de estas normas asigna a Greas de suelo urbanizable no delimitado en los ba-
rrios rurales.

En este caso, el aprovechamiento del sector que asume dichas cargas se beneficia-
r4 con el incremento que supone la mayor superficie de suelo o un coeficiente de ponde-
racién de sector acorde con la carga de ejecucién de infraestructuras.

En el sector que las transfiere se reducird proporcionalmente el aprovechamiento
subjetivo de los propietarios, ya por disminucién del aprovechamiento objetivo, ya por
aumento de la cesién gratuita al Ayuntamiento. Si se opta por elevar la cesién gratuita de
aprovechamiento, se evitar4 que la reduccién de la superficie de suelo de referencia
para el célculo del aprovechamiento medio suponga un aumento de este pardmetro por
encima del méximo admitido con carécter general mediante:

— la reduccién del coeficiente de ponderacién de usos que corresponda al paso de
superficie edificable para vivienda libre a superficie edificable para vivienda prote-
gida;

— la aplicacién de un coeficiente de ponderacién de sector que refleje el mayor por-
centaje de cesién gratuita, o

— delimitando un dmbito polisectorial que incluya el sector emisor y el receptor de
cargas y aprovechamientos, conforme a lo dispuesto en los apartados 2, 3y 4 de
este articulo.

2. Cuando el Ayuntamiento lo entienda justificado, el limite de aprovechamiento medio
expresado en el articulo 7.3.4 para los planes parciales que desarrollen suelo urbaniza-
ble no delimitado (0'347 m?./m?) podré referirse a un dmbito formado por dos o més
sectores, comprendidos o no en la misma érea, que se delimitar4n y ordenardn mediante
un mismo plan parcial o con planes parciales distintos, pero consiguientes a un convenio
previo de planeamiento y gestién que establezca las condiciones particulares de cada
sector.

En estos casos, ademds de cumplirse para el conjunto del dmbito polisectorial los
limites de supefficie edificada residencial y densidad sefialados en el articulo 7.3.3,1,
ninguno de los sectores incluidos podré superar los siguientes limites, referidos a su su-
perficie y sin consideracién de los sistemas generales adscritos o incluidos:

— 13.600 m? de supefficie residencial construida por hectérea.

70



— 120 viviendas por hectérea.

No se admitird que se supere el aprovechamiento medio del suelo urbanizable de-
limitado por el plan general en sectores o Greas exteriores al cinturén Z40.

La reduccién de aprovechamiento en sectores o Greas exteriores al cinturén Z40 no
serd tal que impida materializar, al menos, 0'30 m*/m? de edificabilidad real y 12 viv/ha
aplicadas a la superficie del 4rea contemplada por el plan general, salvo que el Ayunta-
miento, después de oir a la Junta Vecinal, exija parémetros mayores en atencién a las
necesidades de vivienda en el barrio de que se trate o a la posicién del érea en relacién
con el suelo urbano. Cuando en un barrio rural haya dos Greas de suelo urbanizable no
delimitado, el Ayuntamiento podré admitir que una no alcance dichos minimos si se satis-
facen en su superficie conjunta; no se considerard a estos efectos el drea SUZ61/2.

Cuando los sectores de un dmbito polisectorial se ordenen con dos o mds planes
parciales, la aprobacién definitiva de los que reciban un aprovechamiento medio supe-
rior al del suelo urbanizable delimitado por el plan general no podré adelantarse a la del
plan o planes parciales con aprovechamiento medio inferior que se incluyan en el émbi-
fo.

En cualquier caso, las reservas minimas de dotaciones locales requeridas por el ar-
ticulo 7.2.13 de estas normas se satisfar4n independientemente en cada sector incorpo-
rado al drea polisectorial.

3. Cada sector incluido en un édmbito polisectorial podra desarrollarse en una o més uni-
dades de ejecucién.

El equilibrio de aprovechamientos subjetivos entre las unidades de ejecucién de un
mismo sector resultaré de las condiciones generales impuestas por la legislacién urbanis-
tica.

El equilibrio entre los distintos sectores podrd establecerse mediante procedimientos
convenidos por los propietarios y el Ayuntamiento que sean acordes con la legislacién vi-
gente. Los propietarios de los sectores receptores de aprovechamiento podrén abonar a
los de los emisores una remuneracién en metdlico que éstos deberdn dedicar a sus
obras de urbanizacién, cederles parte de los aprovechamientos lucrativos de su sector o
asumir directamente parte de sus costes de urbanizacién.

4. Cuando un plan parcial abarque mds de un sector del Grea polisectorial, se admitira
igualmente la delimitacién de una unidad de ejecucién de gestién Unica, siempre que se
respeten los derechos y obligaciones establecidos en cada uno por el convenio previo de
planeamiento y gestién.

5. Los procedimientos de compensacién intersectorial contemplados en este articulo po-
drén asociarse a la calificacién en las Greas cuyo aprovechamiento se reduzca de porcio-
nes de suelo sin aprovechamiento lucrativo con calificacién preferente de dotaciones de
reserva (DR), que se cederdn gratuitamente al municipio, concentréndose los aprovecha-
mientos lucrativos y las dotaciones locales en el suelo restante; salvo que el Ayuntamien-
to no lo considere oportuno, el futuro proyecto de urbanizacién contemplaré el acondi-
cionamiento del suelo calificado como dotacién de reserva con un somero tratamiento
vegetal propio de su condicién de transicién al suelo rdstico.



6. Lo dispuesto en este articulo podrd aplicarse también en la modificacién conjunta de
dos o mds planes parciales ya aprobados.

7. El Ayuntamiento podr4 modificar de oficio el plan general para trasvasar aprovecha-
miento o densidad residencial de dreas de suelo urbanizable no delimitado sin plan par-
cial o con plan parcial caducado, en aplicacién del articulo 7.5.2 de las normas urbanis-
ticas, hacia sectores pendientes de ordenacién detallada interiores a la cirvunvalacién
Z40. En este caso, los méximos modificados de aprovechamiento y densidad en el 4rea
emisora y el drea o sector receptor se consignardn en las entradas correspondientes de
los respectivos anejos de las normas urbanisticas.

[...]
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AREAS CON DESARROLLO URBANISTICO NO INICIADO O
INTERRUMPIDO

1. Cuando en un drea de suelo urbanizable no delimitado el Municipio hubiera suscrito
un convenio con particulares interesados en su desarrollo o se hubiera dictaminado favo-
rablemente un procedimiento de consulta previa y hubieran transcurrido los plazos esta-
blecidos sin aprobacién del plan parcial, el Ayuntamiento podré optar entre uno de los
siguientes acuerdos:

a) Dentro del plazo de vinculacién de la consulta urbanistica regulada por el articulo
26 del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén, prorrogar el tiempo ini-
cialmente previsto, conforme a la disposicién adicional décima del texto refundido
de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén. La resolucién se motivard en atencién
al estado actual de la propiedad del suelo, sus cargas hipotecarias y la necesidad
de urbanizacién de nuevos dmbitos en el municipio, que a su vez valorard tanto la
demanda real de viviendas e inmuebles de otros usos como las reservas existentes
de construcciones, solares y terrenos en curso de urbanizacién.

b) Igualmente dentro del plazo de vinculacién de la consulta urbanistica, suspender
los plazos de desarrollo previstos por el convenio, requiriendo a los propietarios del
dmbito su dedicacién a actividades propias del suelo ristico o a usos de interés so-
cial, promovidos por entidades privadas o por la administracién en las condiciones
que en cada caso se determinen.

c) En aplicacién del articulo 40.3 del texto refundido de la ley de urbanismo de Ara-
gén, el Ayuntamiento también podrd promover una modificacién del plan general
que califique el suelo como no urbanizable, previo informe técnico en el que se
acredite el incumplimiento de los plazos establecidos y se analicen tanto las causas
y el resultado de la desclasificacién en relacién con el modelo de ciudad inicial-
mente previsto en el plan general como la eventual incidencia sobre el desarrollo
de los sistemas generales.

d) Alternativamente a la prérroga de plazos y a la desclasificacién en el 4mbito com-
pleto, y con la debida motivacién, el Ayuntamiento podré optar por reducir la su-
perficie a urbanizar y el consiguiente aprovechamiento a limites que considere via-
bles y acordes con el interés publico.

2. Independientemente de todo lo expuesto, si se presenta a trdmite un plan parcial en
un Grea de suelo urbanizable no delimitado una vez transcurrido el plazo de un afio que
al articulo 26 del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén atribuye a la consul-
ta, el Ayuntamiento ya no quedaré vinculado por la respuesta que en su momento hubie-
ra dado.



Cuando en suelo calificado por el plan general como urbanizable no delimitado se hu-
biera aprobado definitivamente un plan parcial, pero hubieran transcurrido los plazos es-
tablecidos en su plan de etapas sin aprobarse los instrumentos de gestién, el Ayunta-
miento podré optar entre uno de los siguientes acuerdos:

a) Si la Corporacién lo entiende oportuno por el cambio de las circunstancias urbanfs-
ticas y econémicas del municipio o por la falta de capacidad financiera de los parti-
culares interesados, podrd declarar la caducidad del plan parcial aprobado y retro-
traer los terrenos a su condicién de suelo urbanizable no delimitado, conforme a lo
dispuesto en el articulo 7.3,4 del texto refundido de 2015 de la ley del suelo y re-
habilitacién urbana.

b) En aplicacién del articulo 40.3 del texto refundido de la ley de urbanismo de Ara-
gén, el Ayuntamiento también podr4 promover una modificacién del plan general
que califique el suelo como no urbanizable, previo informe técnico de contenido
andlogo al indicado en la letra ¢) del articulo 7.5.1. Tanto en este caso como en el
contemplado por la letra anterior, los propietarios de los terrenos deberdn dedicar-
los a actividades propias del suelo ristico o a usos de utilidad piblica e interés so-
cial, promovidos por entidades privadas o por la administracién en las condiciones
que en cada caso se determinen.

c) Prorrogar o renovar el plazo inicialmente previsto, conforme a la disposicién adicio-
nal décima del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén de 2014, siempre
que pueda esperarse fundadamente que con esta opcién la urbanizacién se desa-
rrolle en un tiempo razonable.

d) Flexibilizar los plazos de desarrollo previstos por el plan.

e) Sustituir el sistema de actuacién por otro de iniciativa pdblica, cuando se considere
necesaria para el interés general la urbanizacién del érea, sea viable financiera-
mente y se disponga de los medios precisos para impulsarla.

f) Dividir el sector en dos o mds unidades de ejecucién cuya urbanizacién considere
factible el Ayuntamiento, estableciendo la adecuada coordinacién entre ellas y de-
terminando en las que considere oportuno sistemas de actuacién de iniciativa pU-
blica. Tanto esta opcién como las dos anteriores se justificar4n en términos anélo-
gos a los indicados en la letra (a) del articulo 7.5.1.

g) Alternativamente, se podrd modificar el planeamiento de modo que:

—se reduzca el dmbito delimitado y ordenado, manteniendo el resto como suelo
urbanizable no delimitado, o bien

—se concentre la superficie a urbanizar y edificar en un 4rea menor, adecuada-
mente conectada con el suelo urbano y urbanizable del entorno, y se trate el
resto como reserva de equipamiento publico o espacio libre publico o privado,
con un tratamiento vegetal propio de su condicién de transicién al suelo ristico,
y carente de aprovechamiento urbanistico.
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1. Cuando una unidad de ejecucién situada en suelo urbanizable no delimitado por el
plan general cuente con proyecto de reparcelacién aprobado definitivamente, pero ha-
yan transcurrido los plazos establecidos en el plan de etapas del plan parcial sin que se
haya aprobado el proyecto de urbanizacién o, habiéndose aprobado, no hayan comen-
zado las obras de urbanizacién o se hayan interrumpido antes concluir, el Ayuntamiento
podrd optar entre uno de los siguientes acuerdos:

a) Si lo entendiera oportuno por el cambio de las circunstancias urbanisticas y econé-
micas del municipio o por la falta de capacidad financiera de los particulares inte-
resados, declarar la caducidad del plan parcial, retrotayéndose los terrenos afecta-
dos a su condicién de suelo urbanizable no delimitado. Si hubiera llegado a apro-
barse, se consideraria igualmente caducado el proyecto de urbanizacién.

b) En aplicacién del articulo 40.3 del texto refundido de la ley de urbanismo de Ara-
gén, el Ayuntamiento también podrd promover una modificacién del plan general
que califique el suelo como no urbanizable, previo informe técnico de contenido
anélogo al indicado en la letra (c) del apartado 1.°. Tanto en este caso como en el
contemplado por la letra anterior, los propietarios de los terrenos deberdn dedicar-
los a actividades propias del suelo ristico o a usos de utilidad piblica e interés so-
cial, promovidos por entidades privadas o por la administracién en las condiciones
que en cada caso se determinen.

c) Prorrogar o renovar los plazos inicialmente previstos, conforme a la disposicién adi-
cional décima del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén de 2014,
siempre que pueda esperarse fundadamente que con esta opcién la urbanizacién
se desarrolle en un tiempo razonable.

d) Sustituir el sistema de actuacién por otro de iniciativa pdblica, cuando la urbaniza-
cién del 4rea se considere necesaria para el interés general, sea viable financier-
mente y se disponga de los medios precisos para impulsarla.

e) Flexibilizar los plazos de desarrollo previstos por el plan.

f) Aumentar el nimero de unidades de ejecucién hasta que los correspondientes cos-
tes de urbanizacién sean abordables en etapas sucesivas, pudiendo atribuirse a las
que se considere oportuno sistemas de ejecucién de iniciativa publica. Tanto esta
opcién como las dos anteriores se justificardn en términos andlogos a los indicados
en la letra a) del articulo 7.5.1.

g) Si la urbanizacién estuviera ejecutada en parte, promover la liquidacién definitiva
parcial del drea urbanizada, que pasard a considerarse suelo urbano consolidado
a todos los efectos. En este caso, el dmbito liquidado y el resto pendiente de urba-
nizacién deberén cumplir las condiciones sefaladas para las unidades de ejecucién
delimitadas en un sector por los articulos 125.2 y 138.1 del texto refundido de
2014 de la ley de urbanismo de Aragén, o disposiciones que los modifiquen o sus-
tituyan.

h) El Ayuntamiento también podr4 promover simulténeamente una modificacién del
planeamiento y de la reparcelacién de una o mds unidades de ejecucién, que
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mantengan la condicién de suelo urbanizable delimitado, ordenado y reparcelado
en una porcién del dmbito y devuelvan el resto a su estado original de suelo urba-
nizable no delimitado, o bien lo clasifiquen como suelo no urbanizable.

2. En los casos en que, por aplicacién de los criterios expuestos en el apartado anterior,
se devuelva suelo ya delimitado, ordenado y reparcelado a su condicién original de ur-
banizable no delimitado o se clasifique como no urbanizable, la administracién o los par-
ticulares podrén promover una nueva modificacién de la estructura parcelaria para ade-
cuarla a las condiciones propias de los usos risticos, recuperando o no el estado ante-
rior a la aprobacién del proyecto de reparcelacién.

3. Cuando en una unidad de ejecucién situada en suelo urbanizable no delimitado por
el plan general se hubieran interrumpido las obras de urbanizacién antes de su conclu-
sién, correrén a cargo de la propiedad todas las obras precisas para adecuar lo realiza-
do a una solucién distinta de la prevista en el proyecto, o para eliminarlo en fodo o en
parte y restaurar el estado del terreno, y a tal efecto podrén hacerse efectivas las garan-
tias depositadas.

Cuando se produzca una suspensién temporal de las obras, la propiedad deberé
ejecutar aquellas que el Ayuntamiento entienda necesarias para garantizar el manteni-
miento en las debidas condiciones de la urbanizacién ejecutada durante el periodo de
aplazamiento.
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REGIMEN DE LOS SISTEMAS
]

CONDICIONES DE USO Y EDIFICABILIDAD DE LOS SISTEMAS
]

| SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS. CONDICIONES DE
LA EDIFICACION

]

1. En las parcelas de equipamiento publico que resulten del desarrollo del plan en pla-
nes parciales o especiales, el aprovechamiento se establecerd segin las normas conte-
nidas en esta seccién, de acuerdo con el tipo de edificacién y con independencia del
aprovechamiento lucrativo ordenado por el plan.

2. En las parcelas destinadas a equipamiento pdblico que resulten de ordenaciones por-
menorizadas aprobadas, ya se contengan en el propio plan general o en planes de de-
sarrollo, podrd autorizarse la implantacién de dicho uso previamente a la ejecucion de
la urbanizacién, siempre que se atenga a las normas contenidas en el planeamiento y
que, simultdneamente a la edificacién, se realicen las obras de urbanizacién provisional
exigidas para el normal funcionamiento de la dotacién, cuyo mantenimiento correrd a
cargo de la administracién titular.

3. El Ayuntamiento podré aplicar lo dispuesto en el apartado anterior a parcelas de titu-
laridad pdblica destinadas por el planeamiento a viviendas protegidas en régimen de al-
quiler social o denominacién equivalente de acuerdo con la normativa vigente de acceso
a la vivienda.

Con este fin, se podréd promover una modificacién del plan parcial o especial que
dé la calificacién de vivienda protegida de alquiler a parcelas residenciales de titularidad
publica situadas en las inmediaciones de calles ya urbanizadas, que se acompariard con
la modificacién del proyecto de reparcelacién.

Cuando el sistema de ejecucién previsto sea el de compensacién y se hayan supe-
rado los plazos para urbanizar, la modificacién del planeamiento y, en su caso, del pro-
yecto de reparcelacién, podrdn conllevar el cambio de posicién de parcelas de cesién al
Ayuntamiento por parcelas en las que se hubiera previsto la titularidad privada.

]
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1.

En parcelas de equipamiento piblico de los grupos de uso 4 (sanidad y salud), 5

(asistencia y bienestar social), 6 (cultural), 8 (espectéculos). 9 (servicios publicos urba-
nos), 10 (servicios de infraestructura), 11 (administracién piblica), 13 (equipamiento so-
cial) y 15 (equipamiento de reserva), el uso de equipamiento determinado por el planea-
miento podrd acompafiarse de la construccién de viviendas protegidas piblicas en régi-
men de alquiler, siempre que se verifiquen las siguientes condiciones:

2.

— Las viviendas no obstaculizarén la construccién ni el funcionamiento del equipa-
miento.

— Las viviendas satisfardn las condiciones indicadas en el articulo 2.3.6 de estas nor-
mas y la superficie dtil media de todas las previstas en la parcela serd al menos de

45 m2.

— En suelo urbano consolidado, la superficie construida de equipamiento se aumen-
taré con la motivada por las nuevas viviendas en la proporcién considerada en las
actuaciones de dotacién, que se destinard integramente al uso original del equipa-
miento o a otro uso de dotacién publica que sea adecuado.

—En suvelo incluido en sectores de suelo urbano no consolidado o urbanizable cuya
urbanizacién no esté completamente ejecutada y recibida, la superficie construida
de equipamiento mantendré la proporcién legal exigida con el ndmero méximo de
viviendas previsto por el plan vigente y le sumard la motivada por las nuevas vi-
viendas en la proporcién considerada en las actuaciones de dotacién, que se desti-
nard integramente al uso original del equipamiento o a otro uso de dotacién pdbli-
ca que sea adecuado.

— La actuacién se emplazard en zonas y sectores de uso residencial, y nunca en
dGreas industriales o exclusivamente productivas.

— La actuacién se llevaré a cabo mediante un plan especial o, en su caso, una modi-
ficacién del plan parcial, que determinaré el ndmero méximo de viviendas pudblicas
y la superficie construida de vivienda y equipamiento, ordenard los volémenes co-
rrespondientes y acreditard el funcionamiento correcto de toda la edificacién y su
insercién satisfactoria en el entorno urbano, con cumplimiento de las normas de al-
tura en funcién de la anchura de calle o la distancia a otros edificios.

— Se obtendré informe favorable de los departamentos de la administracién publica
que sean competentes en razén del destino de los equipamientos afectados.

— Se acreditaré que las infraestructuras urbanisticas y la red viaria tienen capacidad
suficiente para dar servicio a las nuevas viviendas.

Con las mismas condiciones expresadas en el apartado anterior, podrd habilitarse la

construccién de viviendas protegidas de dominio pdblico en régimen de alquiler en par-
celas de titularidad pdblica destinadas a usos lucrativos terciarios, que adquirirén la con-
dicién de inalienables.
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En este caso, podré reducirse la superficie de uso terciario, siempre que en el con-
junto del sector en que se sitde, si es el caso, se cumpla el minimo expresado por el ar-
ticulo 7.2.71 de estas normas.

3. Las nuevas viviendas protegidas ordenadas en virtud de este articulo no se considera-
rén a efectos de limites para el aprovechamiento medio y la densidad residencial en los
sectores en que se sitden, si es el caso, ni del reparto de beneficios y cargas entre los
propietarios del sector.

4. El plan especial o la modificacién del plan parcial que se requiere en los apartados
1.° y 2.° de este articulo podrén abarcar més de una parcela de equipamiento o uso ter-
ciario y distribuir entre las consideradas tanto la dotacién publica como la edificabilidad
terciaria y las viviendas protegidas, siempre que satisfagan las condiciones requeridas de
superficie y ordenacién de la edificacién.

5. En dreas desarrolladas mediante el sistema de compensacién en que se hayan supe-
rado los plazos para urbanizar, el plan especial o la modificacién del plan parcial tam-
bién podrdn incluir en su dmbito parcelas con aprovechamiento lucrativo privado, con los
solos efectos de intercambiar su posicién por la de las parcelas de dominio piblico y a
fin de aproximar éstas a las inmediaciones de calles ya urbanizadas.
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