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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE

MODIFICACION M E M O RIA

IMTRODUCCION BRI 5 i e 0 A R S e

El plan general de ordenacion urbana vigente en Zaragoza fue aprobado defini-
tivamente el 13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de
2008 (BOA de 30 de junio). Desde el afio 2001, ha sido objeto de diversas mo-
dificaciones puntuales, en la mayoria de los casos para resolver problemas es-
pecificos de determinados ambitos urbanos, para perfeccionar sus determina-
ciones haciéndolas mas eficaces y evitando interpretaciones ambiguas o con-
tradictorias, o para recoger nuevos criterios de la Corporacion.

Una de estas cuestiones se suscitdé a propoésito de la regulacion de la edifica-
cion en parcelas comprendidas en ndcleos rurales tradicionales, contenida en
el articulo 6.2.4 de las normas urbanisticas, a propoésito del que el ayunta-
miento aprobd el 1° de abril del 2011 un criterio interpretativo que, segun el
criterio expresado por el Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza en su
sesion del 20 de enero de 2012 deberia dar lugar a una modificacion de las
normas del plan general.

Con ese fin, se propone en esta modificacion aislada numero 90 del plan gene-
ral la modificacion del articulo 6.2.4 de las normas urbanisticas.

ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION RS TV

En el aio 2010, José Carlos Oro Gimeno y Rafael Martinez Ortega solicitaron
sendos informes urbanisticos referidos a dos fincas situadas en los nimeros
752 y 757 de la avenida de Montafiana (expedientes niumero 0958368/2010 y
0962572/2010). Mas adelante, el Servicio de Régimen Juridico y Actuaciones
Administrativas impulsé un expediente de formulacion de un criterio interpreta-
tivo sobre la posibilidad de edificar en terrenos calificados por el plan general
como nucleo rural tradicional en suelo no urbanizable genérico (SNUG-NRT)
cuando no existan restos de edificaciones anteriores (1286897/2010).

En los tres expedientes fue consultado el Servicio Técnico de Planeamiento y
Rehabilitacion, que informé lo siguiente, tanto el 16 de julio de 2010, en rela-
cién con los dos primeros, como el 5 de noviembre del mismo afo, en relaciéon
con el tercero:




Los nucleos rurales tradicionales estan regulados por la seccion primera del capi-
tulo 6.2 de las normas urbanisticas del plan general de Zaragoza. El articuio
6.2.2,2, define los nicieos rurales tradicionales como «las agrupaciones de edifica-
ciones tradicionales, incluyendo viviendas y dependencias agricolas, almacenes,
corrales, establos, y otras construcciones vinculadas a las formas de vida agrarias
locales, siempre que su dimension o caracteristicas morfotipoldgicas no justifiquen
la clasificacion y tratamiento como suelo urbano y que respondan a tipos reconoci-
bles como asentamientos tradicionales en el medio rural de Zaragoza, y aun cuan-
do existan en ellos esporadicos ejemplares de edificacion no tradicional.»

El apartado 3° del mismo articulo 6.2.2 prevé la elaboracion por el Ayuntamiento de
uno o mas invenifarios de los nucleos rurales tradicionales en el suelo no urbaniza-
ble del término municipal de Zaragoza, que por el momento no se han formulado. E!
apartado 4° determina que, mientras no se apruebe ese inventaric, se consideraran
nlcleos rurales tradicionales, con 10s mismos efectos, los que en los planos del plan
general se delimitan como tales en el suelo no urbanizable genérico (NRT).

A partir del inventario 0, en su caso, de la delimitacidon establecida para un cierfo
nucleo por el plan general, el suelo asf calificado se ordenara mediante un plan es-
pecial en el que se regularan aquellas actuaciones y las implantaciones de los ser-
vicios urbanisticos que sean necesarias para resolver globalmente sus necesida-
des, con inclusiéon de ordenanzas especificas que detallen las actuaciones admiti-
das en los edificios o los nticleos inventariados.

Hasta que se apruebe un plan especial de regulacidn de un nicleo rural tradicional
—Cuyos requisitos se enumeran en el articulo 6.2.3 de las normas del pian general-,
el suelo calificado por el plan general como ntcleo rural tradicional podra acogerse
a lo establecido en el articuio 6.2.4, que se refiere también a la intervencidn en edi-
ficaciones tradicionales aisladas en ausencia de inventario: -

«Mientras no se redacten los inventarios, catalogos y planes a que se refiere el articulo
precedente, para la autorizacion de obras y actuaciones en los edificios y ambites corres-
pondientes se aplicaran las siguientes normas:

a) El peticionario de licencia para realizar obras o implantar usos en un edificio acompa-
farg la solicitud con documentacién grafica y escrita suficiente acerca de su estado
actual, incluyendo planos, fotografias en colores y todos aquellos datos documentales
de que pueda disponer sobre su época de consfruccion y su destino original, se
acompariara también por una memoria en que se razone la condicion del edificio o
asentamiento, y la procedencia y efectos de la aplicacion de estas normas. En el caso
de edificaciones rurales aisladas tradicionales, habra de acreditarse que se frata de
construcciones anteriores a 1959,

b) Los servicios técnicos municipales realizaran una inspeccién del edificio y, en su ca-
50, del nicleo al que pertenece, e informaran sobre fa aplicabilidad de estas normas.

¢) En términos generales, se permiten las obras de reforma, rehabilitacion, reestructura-
cidn y reconstruccion en los edificios existenies con mantenimiento de las caracteris-
ticas de volumen actuales. Con este propésito, la autorizacion sera consecuente a la
previa inspeccion municipal a la que se ha hecho referencia en el apartado anterior,
en la que se verificaran las caracteristicas del edificio y, en su caso, su pertenencia a
unc de estos asentamientos.

d} En el interior de los nlcleos rurales tradicionales, cuando 1as condiciones de la edifi-
cacion existente no permitan su rehabilitacion o reconstruccion, o en el caso de que
no sea posible identificar la envolvente del volumen, se permitira edificar una cons-
truccion total o parcialmente de nueva planta con una superficie construida total ma-
xima de 150 metros cuadrados, y una altura maxima de 2 plantas y 7 metros. En el
acto de autorizacion y con la pertinente motivacion, podra admitirse la elevacion de
una planta mas o limitarse a una planta menos, con objeto de adecuar la construccion
a otras tradicionales existentes de mayor o menor altura en su entorno concreto;
igualmente podran determinarse soluciones singulares que incluyan el aprovecha-
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miento bajo cubierta o la canstruccion de falsas. Cuando se autorice una planta mas,
ello no supondra la admisidon de una superficie construida superior al maximo general.
Cuando de esta limitacion derive una disminucion de la superficie edificable por de-
bajo de los citados 150 metros cuadrados, no se producira derecho a indemnizacion.

e) Para la autorizacién de obras de conservacion, restauracién, consolidacidn, rehabili-
tacion o nueva planta en el interior de los nlcleos rurales tradicionales no se exigira la

disponibilidad de la parcela minima edificable exigida con caracter general en el suelo -

no urbanizable, sino de una parcela cuyas dimensiones sean acordes con las fradicio-
nales en el nicleo en que se sitla. En ausencia de plan especial de mejora, no po-
dran producirse segregaciones ni divisiones del suelo en el interior de estos ndcleos.
Una vez aprobado el plan especial de mejora, |as segregaciones y divisiones de suelo
requeriran licencia urbanistica de parcelacion.

£n los edificios rurales tradicionales aistados, podran autorizarse obras de conserva-
cion, restauracion, consolidacion y rehabilitacion aun cuando no satisfagan la condi-
cion de parcela minima edificable, siempre que se mantenga el volumen actual.

f} Para la autorizacion de obras de edificacion en los nlcleos rurales tradicionales no se
exigira el cumplimiento de las condiciones que en cuanto a dotacion de infraestructu-
ras y accesos se requiere para la edificacion de los solares en el suelo urbano (arti-
culo 2.1.2 de las normas), considerandose suficiente la disposicidn de acceso rodado,
agua de pozo o fuente comin con las debidas garantias de potabilidad, y sanea-
miento individual o comdn, con garantias técnicas de que no se produce contamina-
cién freatica. '

g) Tanto en las obras de rehabilitacién como en la edificacion de nueva planta, deberan
mantenerse las caracteristicas tipoldgicas, volumétricas, compositivas, constructivas,
de materiales, colores, texturas y, en general, relativas a |la apariencia externa, a los
modos de implantacién en la parcela y a la relacion con el viario y los espacios libres
publicos y privados que sean tradicionales de las construcciones en el entorno en que
se sitien o de su misma naturaleza.

h) Se permite la implantacion de nuevos usos de vivienda unifamiliar, dependencias
agrarias, equipamientos al servicio del asentamientd o relacionados con el medio
agrario, hostales, pensiones y restaurantes, respetando en todo caso las caracteristi-
cas tipoldgicas de la edificacién vy las limitaciones generales expresadas en los dos
apartados anteriores. Estos usos estaran limitados por las condiciones de accesibili-
dad y estacionamiento de que dispongan los locales y emplazamientos.

Los usos existentes en los nlcleos rurales tradicionales que no resulten acordes con
estas normas no podran ampliarse, pudiendo solo sustituirse por otros usos permiti-
dos.

iy Cuando se produzcan actuaciones de reforma, renovacion o construccion de edificios
o locales destinados a ser utilizados como talleres o actividades industriales en los
ndcleos rurales tradicionales, se respetara la normativa de usos regulada por estas
normas para la zona A-1, grado 4.2, del suelo urbano consolidado.

»El trémite de autorizacion en ausencia de plan especial sera el establecido en el articulo
25 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragdn.»

El apartado (d) anterior se refiere a la construccion de edificios de nueva planta en
el interfor de nicleos rurales tradicionales cuando los edificios existentes no permi-
tan su rehabilitacion o reconstruccion, o bien cuando no se pueda identificar la en-
volvente del volumen. En los cuatro supuestos se parte de la existencia de alguna
construccion anterior, si bien es cierto que permitiéndose su demolicion y su susti-
tucién por ofra cuyas condiciones de volumen no se relacionan con dicha construc-
cidén preexistente, sino con unos limites genericos contenidos en la propia norma
del plan general. Por otra parte, uno de esos supuestos corresponde a aquellos ca-
80s en que la construccion anterior esta hasta tal punto deteriorada que no es posi-
ble identificar siquiera la envolvente del volumen que hubiera tenido.




Asi las cosas y segln el criterio de este servicio técnico, podria admitirse que, con
@s0s mismos limites, se construyeran parcelas donde no perviviera rastro de cons-
trucciones anteriores, siempre que fueran interiores al nicleo rural tradicional y no
cupiera la posibilidad de que quedaran fuera en una posterior delimitacion del am-
bito mediante un plan especial por aplicacion de los dispuesto en el articulo 6.2.3,a,
de las normas del plan general.

En el caso de que se fratara de parcelas, por ejemplo, situadas en un extremo de!
nlcleo y lindantes con suelo no urbanizable no calificado como NRT, o con ofras
que tampoco estuvieran edificadas, mas alla de las que estuviera ya el suelo no ur-
banizable provisto de ofra calificacion, deberia suponerse que la inclusién por el
plan general en un nucleo rural tradicional fue consecuencia de una informacion de-
ficiente y que por aplicacion de la norma citada habran de excluirse de éf en el futu-
ro plan especial. En ese caso no cabria aplicar el régimen transitorio del articulo
6.2.4 de las normas.

Después de consultados otros servicios, el de Régimen Juridico y Actuaciones
Administrativas dio forma definitiva a una propuesta de criterio interpretativo,
que se aprobo asi el 1° de abril de 2011

1. Cuando las condiciones de la edificacion existente permitan su rehabilitacidn o
reconstruccion, se puede mantener el volumen edificado, pero si, por los moti-
vos que fuere, se opta por una nueva construccion, ésta no podra ser mayor de
150 m? construidos.

2.° Siendo identificable la envolvente del volumen existente, se puede reestructu-
rar, ampliar o desplazar la nueva edificacion, sin sobrepasar la superficie cons-
truida maxima permitida de 150 m” para edificios de nueva planta, permitiendo
la nueva configuracion a los solos efectos de mejorar las condiciones de habi-
tabilidad, evitar algun peligro de hundimientos karsticos, mayor adaptacion a la
tipologia tradicional del nucleo, mejorar el espacio publico o cumplir con la
normativa sectorial aplicable.

3.° En el caso de qgue no sea posible identificar 1a envolvente del volumen, se per-
mitira, siempre que se documente su existencia previa, edificar una construc-
cion total o parcialmente de nueva planta con un maximo de 150 m? construi-
dos siempre que sea en el interior del nucleo rural tradicicnal y no quepa la po-
sibilidad de quedar fuera de la posterior delimitacion por el plan especial, con
los limites y condiciones expresados en el articulo 6.2.4, apartado d) y aparta-
dos siguientes del mismo articulo.

4.° Si en la parcela localizada en el interior del nacleo rural tradicional no existe
edificacion en la actualidad ni puede documentarse su existencia anterior, no
cabe aplicar el presente criterio interpretafivo y, en consecuencia, no se permite
la edificacion de nueva planta.

En sesion de 20 de enero de 2012, el Consejo Provincial de Urbanismo de Za-
ragoza informo una autorizacion de legalizacion de reforma y ampliacion de
vivienda unifamiliar situada en el barrio de El Cuenco (Garrapinillos), en suelo
que el plan general califica como no urbanizable genérico en su modalidad de
nucleo rural tradicional (SNUG/NRT). El érgano autondmico acepto la interpre-
tacion municipal de! articulo 6.2.4 de las normas, admitiendo la ausencia de
regulacion legal de los limites 0 alcance de la rehabilitacidn, pero advirtié que,
sin perjuicio de esa aceptacion y del informe favorable para el proyecio de edi-
ficacion tramitado, se consideraba «necesario ir mas alla de la aprobacion de
estos criterios por el pleno que consideramos si afiaden algo nuevo ai articulo»,
incorporandolos a las normas urbanisticas del plan general «como delimitacion
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del alcance de las rehabilitaciones y reconstrucciones en los suelos calificados
exclusivamente como nucleos rurales tradicionales, diferenciandolo o no del
aplicable a la totalidad del suelo no urbanizable».

Por todo ello, la eficacia del informe favorable del Consejo Provincial de Urba-
nismo de Zaragoza quedd «condicionada a la incorporacion de los criterios re-
cogidos en el dictamen adoptado por el Ayuntamiento Pleno de 1 de abril de
2011 al articulado de las normas urbanisticas del plan general de ordenacion
urbana. ‘

Como acaba de verse en el apartado anterior, se esté o no de acuerdo con la
necesidad de abordar mediante modificacion de plan general fas dudas inter-
pretativas planteadas hasta el momento en relacion con la edificacion de los
nlcleos rurales, si debe reconocerse que cada vez que se han querido resolver
se han obtenido criterios diferentes v, a veces, contradictorios. Por ese motivo,
parece razonable zanjar debates poco fructiferos con una modificacion de la
norma que deje establecido de una vez por todas un criterio racionai.

En los expedientes citados hasta ahora se han planteado tres tipos de dudas.
l.a mas elemental se refiere a la posibilidad de ampliar edificios existentes en
los nlcleos rurales tradicionales hasta una superficie construida de 150 m? (sal-
vo que razones particulares del nlcleo supusieran la reduccion de este limite
genérico); a ella se asocia la posibilidad de modificar los edificios existentes en
una obra de reforma, ampliandoios, desplazandolos ¢ reestructurandolos. Con
todo ello se mostraba conforme el criterio interpretativo de abril de 2011, en sus
parrafos primero y segundo.

En el parrafo tercero, el criterio interpretativo aprobado imponia unas condicio-
nes a la reconstruccion cuando no fuera posible identificar el volumen edificado
anteriormente que iban mas alla de la letra del articulo 6.2.4,d, de las normas,
aunque se justificaban, como se vera mas adelante, por el hecho de referirse a
licencias de obras de edificacion en ausencia de delimitacion definitiva de los
nucleos rurales.

Por ultimo, el parrafo cuarto vetaba la construccion de solares donde no pudie-
ra documentarse la existencia anterior de edificios, de nuevo restringiendo una
posibilidad que el articulo 6.2.4,d, no prohibe tan taxativamente. En efecto, esta
norma determina que puede aceptarse una construccion de nueva planta con
superficie construida maxima de 150 m? cuando «no sea posible identificar 1a
envolvente del volumen» anterior: no se exige, al menos expresamente, que
haya restos de una construccion anterior en estado de deterioro extremo, sino
solo que no se pueda determinar un concreto volumen edificado anterior, lo que
Nno es razon para excluir las parcelas interiores al nlcleo en las que no constara
la existencia de un edificio anterior.

De no considerarse asi, se llegaria a la situacién, un tanto absurda, de conside-
rar que cualquier rastro de una construccion anterior generaria automatica-
mente el derecho a construir un edificio de 150 m? construidos, siempre que
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ese rastro estuviera tan deteriorado que no permitiera suponer con alguna pre-
cision la envolvente de la construccion de que procediera.

Con esa interpretacion, un resto constructivo indeterminado, ya fuera de
uso residencial o no (como es frecuente en estos niicleos), y se mantuvie-
ra o no, produciria el derecho a erigir una edificacion incluso de nueva
planta de 150 m?, mientras que la ausencia de rastros constructivos haria
que la parcela quedara totalmente inedificable. La consecuencia es la cla-
sica hermenéutica normativa, que en este caso condiciona la evolucion
del nucleo rural a una discusion estéril sobre la existencia o no de restos
y, en el mejor de los casos, el supuesto alcance de éstos, en lugar de ate-
nerse a las necesidades presentes y futuras de la ordenacion.

Por otro lado, si no se discute que un resto incluso extremadamente dete-
riorado pueda generar el derecho a edificar con ese limite, careceria de sentido
suponer que un resto no deteriorado, es decir, una edificacion de superficie
construida menor de 150 m?, careciera de esa virtud. Debe suponerse, por
tanto, que la norma admite la ampliacion de ios edificios actuales que no alcan-
cen esa superficie hasta llegar a ella.

Hay qgue hacer aqui dos precisiones importantes, no derivadas del actual apar-
tado (d) sino de ia misma naturaleza de las autorizaciones de edificacion en
nlcleos rurales tradicionales en ausencia de plan especial.

La primera se relaciona con la delimitacién de los nlcleos rurales tradicionales.
En el plan general se procuré que fuera lo mas ajustada posible al conjun-
to realmente edificado, de modo que se dio lugar a ambitos pequefios y
muy acotados, en los que se entiende que puede asumirse sin riesgo la
edificacion conforme a las normas urbanisticas de las parcelas enclava-
das. El articulo 31,c, de la ley 3/2009, de urbanismo de Aragén, prevé la
autorizacion de «obras de renovacion de construcciones en aldeas, ba-~
rrios o pueblos deshabitados» e incluso posibilita la division de edificios
tradicionales en varias viviendas, que las normas del plan general prohi-
ben incluso como consecuencia de un plan especial.

Asi pues, lo que aqui se propone equivale a referir la consolidacién a ca-
da nucleo y no a cada parcela por separado, lo que viene amparado en lo
riguroso de las delimitaciones actuales. Puesto que, al no haber grandes
beneficiarios economicos del desarrollo de los nicleos rurales, es poco
probable un agil desarrollo del planeamiento especial, se entiende conve-
niente facilitar este tipo de renovacién para mantener vivos los conjuntos.

Sin embargo, la delimitacidon de los nicleos rurales en el plan general es
s6lo provisional. Esta provisionalidad y la exigencia de un criterio restrictivo en
el otorgamiento de licencias en sueio no urbanizable sin el plan especial pre-
visto, llevaria a denegarlas cuando no se fratara de actuar sobre edificios exis-
tentes en el caso de que afectaran a parcelas situadas en los limites del na-
cleo. De ofro modo, se estaria propiciando una ampliacion del ntcieo realmente
existente sin cumplimienio de las normas generales de parcela minima, super-
ficie edificable y limitacion de la formacion y expansién de los nucieos de po-
blaciéon en esa clase de suelo. Asi pues, conviene precisar que, en ausencia de
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plan especial, no podran darse licencias para construcciones no admitidas con
caracter general en el suelo no urbanizable (en razén de su destino, superficie
de parcela o superficie construida) cuando afecten a parcelas limitrofes con el
contorno del nicleo, y esto ya se trate de construir parcelas sin rastros de edifi-
caciones anteriores como aquellas donde hubiera restos no constitutivos de
edificios utilizables.

Por ofra parte, hay que entender que tas licencias en terrenos no edificados
comprendidos en nucleos rurales tradicionales carentes de plan especial (por
no haber estado edificados nunca o haberse deteriorado una construccién an-
terior hasta ser inutilizable) han de estar sujetas a un criterio discrecional que,
motivadamente, permita al Ayuntamiento denegar la nueva construccién o la
reconstruccion por estimar que el suelo puede tener utilidad para un destino
publico o colectivo, a determinar por el futuro plan especial.

' En particular, deberé garantizarse la suficiente permeabilidad de las man-

zanas, evitandose que se consoliden longitudes tales que en el futuro las
calles o caminos interiores al nucleo rural estén provistas de travesias
demasiado espaciadas. Para ello, se denegara la autorizacion para edifi-
car parcelas no edificadas cuando eso implique la formacién de frentes

construidos de longitud superior a 150 metros entre calles, caminos o es- .

pacios libres de uso publico. Al tomar como referencia el frente edificado,
esta limitacion no operaria cuando, por la propia configuraciéon del par-
celario, los edificios dejaran espacios libres intermedios, aun privados,
susceptibles de dar paso en la futura ordenacioén de detalle a nuevas tra-
vesias de anchura suficiente (nunca menor de seis metros} que cumplie-
ran esa condicién. '

Finalmente, se adecua la denominacion de los supuestos de intervencion en
los edificios a los términos de los articulos 1.3.6 y 1.3.7 de las normas.

Esta modificacion del plan general se reduce a la ampliacién del contenido del
apartado (d) del articulo 6.2.4 de las normas urbanisticas del plan general vi-
gente, que se amplia, formando cinco apartados (d), (e), (f), (g) y (h) de acuer-
do con los criterios expresados en el apartado que antecede. Se ajustan los
términos de «reforma» y «reconstruccidon» en el apartado (c) y se concretan
algunas condiciones de intervencion en la edificacion de los nucleos rurales
tradicionales en el (k).

Ademas de esta memoria, forma parte del documento de modificacién del plan
general la reproduccion de dicho articulo de las normas urbanisticas en su es-
tado actual y con la nueva redaccion propuesta.

La modificacién normativa que se propone se limita, en rigor, a una aclaracion
de las condiciones que rigen desde 2001 en la edificaciéon de los nlcleos rura-
les tradicionales del t&rmino municipal de Zaragoza.




Por este motivo, no se espera que de ella derive ningun efecto nuevo sobre €

orden general de la ciudad vy el territorio.
Zaragoza, a 22 de noviernbre e 2012

El arquitecto jefe del Servicio Técnicg
de Planeamientg’ y Rehabj itacion,

Ramoén Betran Apadia.

Fdo "Luis Jiménez Abad




