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MODIFICACION AISLADA TR24/22 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

MEMORIA EXPOSITIVA

I. INICIATIVA Y OBJETO DE LA MODIFICACION

El plan general de ordenacién urbana vigente en Zaragoza se aprob6 definitivamente el 13
de junio de 2001. Desde entonces, ha sufrido numerosas modificaciones puntuales, que en
su mayoria han resuelto problemas especificos de determinados ambitos urbanos o han
recogido nuevos criterios de la Corporacion. El tercer y (ltimo texto refundido aprobado, en
octubre de 2024, recoge todas las modificaciones aprobadas definitivamente antes de esta
fecha.

La presente modificacion de plan general de oficio TR24/22 (anteriormente numerada como
MPG n.° 195) se redacta con objeto de dar cumplimiento a la sentencia dictada por la Sala
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragdn (Seccion
Primera) del 21 de diciembre de 2005, que estimé el recurso interpuesto contra el acuerdo
del Consejo de Ordenacién del Territorio de Aragén de 13 de junio de 2001 por el que se
aprobd el documento de Revisioén del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza. La
ejecucién de la sentencia fue solicitada por los interesados el 17 de febrero de 2020.

La sentencia afecta a una finca registral discontinua, formada por dos porciones, residuales
de la Actuacién Aislada de Torreblanca (nimero 267) y la ejecuciéon de la infraestructura
viaria correspondiente a la A-68, con apenas urbanizacion. De acuerdo a la sentencia, se
anula la clasificacién de estos suelos como Suelo No Urbanizable Especial, de proteccion
del ecosistema productivo agrario, categoria sustantiva de proteccién de la agricultura en el
regadio alto tradicional (SNU EP -R), estimandose que deben ser clasificados como Suelo
Urbano Consolidado.

En fecha 16 de enero de 2026 el Consejo de Gerencia de Urbanismo acuerda mostrar su
parecer favorable a esta modificacion de plan general. El 28 de abril de 2026, los
propietarios presentan un escrito indicando en el que solicitan la redaccién de oficio de esta
modificacién de plan general.

A la vista de esta peticion, en fecha 4 de mayo de 2025 el Gerente de Urbanismo informa
lo siguiente:

“A la vista de la peticion de redaccién de oficio de la Modificacion Aislada 195 del
PGOU planteada por los propietarios y teniendo en cuenta que la rectificacion de las
determinaciones del planeamiento general resulta obligada, en ejecucion de la
sentencia dictada en relacion con este ambito, se considera procedente la redaccion
del proyecto por los servicios municipales, con base en la documentacion aportada
hasta la fecha por los propietarios.

Asi mismo, se solicita que se impulse el expediente con la maxima celeridad, visto que
Se trata de una ejecucion de sentencia que esta sometida al plazo de dos meses



previsto en los articulos 103 a 113, del Titulo IV, Capitulo 1V, de la Ley 29/1999, de 13
de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa (LJICA).

En ejecucién de la sentencia recaida y del informe del Gerente de Urbanismo, se redacta
el presente proyecto de modificacién del plan general de oficio. El proyecto ha sido
redactado por la arquitecta jefa del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion, la
Arquitecta Jefa de Unidad de Planeamiento del Servicio Técnico de Planeamiento y
Rehabilitacién, la jefa del Servicio Juridico de Ordenacién y Gestién Urbanistica y la jefa
del Departamento de Ordenacién y Gestién Urbanistica.
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II. ANTECEDENTES

Las dos porciones de terreno afectadas por esta modificacién de plan general, fueron
clasificadas ambas como sistema viario por el plan general de 1.968. En vigencia de este
plan general, se redactdé la Actuacion Aislada namero 267 (urbanizacién Torreblanca),
aprobada el 11 de septiembre de 1975, que incluia estas porciones pero manteniendo su
calificacion como viario prevista por el PGOU vy, por ello, sin asignarles aprovechamiento
lucrativo.

Extracto del Plan General de 1.968

La Actuacién afectaba a una parcela cuya superficie bruta era de 205.820 m2 de los que,
de acuerdo al Plan General, 140.620 m2 se correspondian con superficie de zona
extensiva; 20.860 m2 eran zona rustica; 40.835 m2 eran superficie viaria (donde se
encontraban las dos porciones objeto de esta modificacién) y 3.505 m2 zona verde. El 30
de marzo de 1.977, se aprueba definitivamente el proyecto de urbanizacién y se realizan
obras basicas de movimiento de tierras e infraestructuras, no obstante, la Actuacién
Aislada no llega a concluirse.



El Plan General de Ordenacion Urbana de 1.986 modific6 de manera sustancial la
previsién viaria que afectaba a estas porciones, eliminando las conexiones que les
afectaban y, por lo tanto, su calificacién viaria. La ordenacién de los 140.620 m?
correspondientes a la superficie neta extensiva de la Actuacién se recogié como zona de
planeamiento anterior (zona G de dicho plan), incorporando las determinaciones de la
Actuacién aprobada a dicho plan general, quedando su suelo clasificado como Suelo
Urbanizable Programado denominado SUP 62/1. Con respecto a las porciones objeto de
esta modificacion, la “porcién 1" qued6 calificada como Sistema General de espacios
libres, incluida en el suelo urbanizable programado SUP 62/1. La identificada como
“porcién 2" quedd clasificada como Suelo No Urbanizable de proteccién del regadio

(SNUPR).
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Extracto del Plan General de 1986

La Actuacién Aislada se cefiia estrictamente a la superficie neta de la zona extensiva no
previéndose ni los 40.835 m? afectados por viario (donde se ubican estas porciones) ni los
3.505 m? afectados por zona verde como cesiones a cargo de la actuacion.
Especificamente, la ordenacién viaria contemplada en el Plan General de 1.968 se
consider6 como esquematica al afectar sus conexiones a “terrenos totalmente ajenos a la
Actuacioén Aislada solicitada, incluso ubicados los mismos fuera del término municipal de

Zaragoza’.
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Las superficies de cesién de la actuacidn se establecieron sobre la superficie de la zona
extensiva (15%) siendo los parametros fundamentales de la actuacién los siguientes:

- Superficie neta en zona extensiva: 140.620 m?

- Zona verde (10%): 14.062 m?2

- Zona equipamiento (5%): 7.031 m2

- Zona privada: 119.527 m?2

- Densidad méaxima (60 hab/Ha): 843,6 habitantes
- Parcela minima: 1.000 m?/vivienda

- Edificabilidad maxima: 2,75 m3/m?2

- Ocupacién maxima (25%): 35.155 m2



Con respecto a los suelos objeto de esta modificacion cabe destacar que, de manera
similar el PGOU de 1.968, el PGOU de 1.986 no otorgd una calificacién residencial ni
aprovechamiento urbanistico lucrativo de ningdn tipo ni a la “porcién 1" ni mucho menos a
la “porcidn 2", ya incluida en el Suelo No Urbanizable.

En sesién plenaria de 18 de julio de 1.991 se aprueba con caracter definitivo, bajo la figura
de un estudio de detalle (exp. 3.160.544/1.990) la modificacién de la Actuacién Aislada
“Torreblanca”. El &mbito del estudio de detalle se limitaba a la zona G de 140.620 m?,
correspondientes a la parcela neta de la actuacion, por lo que la “porcién 1", pese a estar
calificada como sistema general de espacios libres del Suelo Urbanizable programado no
se consider6 como objeto de cesién a cargo de la actuacion. Este estudio de detalle fue
modificado en 2.001, si bien esta modificacién afecté Unicamente a la zona destinada a
usos hosteleros en el Estudio de Detalle original.

En los aflos 90, el Estado ejecuta el tramo de Autovia A-68 que bordea el &mbito por el
sur, quedando definida la porcidn 2 en su actual configuracion.

El vigente Plan General, aprobado en 2001, recoge la infraestructura ejecutada y clasifica
ambas porciones 1 y 2 como Suelo No Urbanizable especial, ecosistema productivo
agrario, proteccion del regadio alto tradicional. El &mbito afectado por el Estudio de Detalle
de la urbanizacién Torreblanca (zona G del plan anterior), aprobado en 1.991, queda
incorporado al Plan General vigente como planeamiento recogido.

g I

La clasificacion como Suelo No Urbanizable de ambas porciones fue objeto de diversas
alegaciones por la propiedad de los terrenos durante el trdmite de informacion publica del
expediente de revision del Plan General. En respuesta a estas alegaciones, desde el punto
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de vista técnico se advertia que “la parcela contigua a la Carretera de Logrofio tiene serios
problemas geotécnicos y la parcela junto a la variante tiene problemas fonicos
ocasionados por los ruidos consecuencia, por lo cual ninguna de ellas es apta para la
urbanizacioén”.

Se sefialaba también en los informes de contestacidbn que “..hay tres causas para
clasificar como suelo no urbanizable especial un suelo, a saber, los terrenos a los que el
propio plan reconoce tal caracter segun los motivos de preservacion del articulo 19.b) de la
L.UA (5/1999), el valor agricola, forestal, ganadero o sus riquezas naturales, los
enumerados en el articulo 19.a) que la legislacion sectorial impone al propio Plan General
y los terrenos que, en razén de sus caracteristicas, puedan presentar riesgos graves y
justificados problemas de indole geotécnica, morfolégica, hidrolégica, etc. de donde resulta
el caracter reglado del suelo no urbanizable.”

Desestimadas las alegaciones, el documento de Revision del Plan General fue aprobado
por acuerdo del Consejo de Ordenacion del Territorio de Aragén el 13 de junio de 2001.

En fecha 12 de marzo de 2002 el propietario de la finca interpone recurso contencioso
administrativo contra el acuerdo de aprobacién, a propésito del cual el 21 de diciembre de
2.005, la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragén
dicta sentencia estimando que la finca, clasificada por el Plan General como Suelo No
Urbanizable especial, ecosistema productivo agrario, proteccion del regadio alto tradicional
(SNU EP-R) debia clasificarse como suelo urbano consolidado.

Los argumentos por los gue se consideraba que tal suelo debia ser asi clasificado era
entender que concurrian en él los siguientes tres requisitos:

- Encontrarse inserto en la malla urbana de Zaragoza

- Contar con las dotaciones esenciales de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica

- Que tales dotaciones tenian las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre ellos fuera a construirse

Por otro lado, frente a las objeciones manifestadas por las Administraciones relativas a que
la existencia de dolinas no los hace aconsejables para su desarrollo urbano, la sentencia
determinada que de las pruebas periciales practicadas resulta que “la_naturaleza de los
terrenos en cuestion no es un obstaculo para la edificacion, aun cuando, ciertamente, sean
precisos unos previos estudios técnicos y la adopcién de las soluciones constructivas
necesarias que eviten los riesgos...",

El 4 de abril de 2008 se aprueba la ley 1/2008 por la que se establecen medidas urgentes
para la adaptacion del ordenamiento urbanistico a la Ley estatal de suelo 8/2007, y en su
articulo 2 modificé la ley 5/1.999, urbanistica de Aragdn, incluyendo entre las causas de
clasificacion obligada como suelo no urbanizable la existencia de riesgos naturales, de
inundacién o de otros accidentes graves. Especificamente la redaccién quedé como sigue:

“Tendran la condicién de suelo no urbanizable los terrenos clasificados como tales
por el planeamiento por concurrir alguna de las circunstancias siguientes:

a) En todo caso, el suelo preservado de su transformacion mediante la urbanizacion,
que deberéa incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha transformacion por
la legislacién de proteccion o policfa del dominio publico, de la naturaleza o de
patrimonio cultural; los que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los
ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos; asi_como _aquéllos con
riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los geoldgicos, morfolégicos, de
inundacién o de otros accidentes graves.

b)...”




La legislacion actualmente en vigente - Decreto Legislativo 1/2014, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén — entré en vigor el 20 de noviembre
de 2014 y establece en su articulo 16 que:

“Tendran la condicién de suelo no urbanizable los terrenos clasificados como tales
por el planeamiento por concurrir alguna de las circunstancias siguientes:

b) Los terrenos que no resulten susceptibles de transformacion urbanistica por la
peligrosidad para la seguridad de las personas y los bienes motivada por la
existencia de riesgos de cualquier indole.

"

En fecha 27 de enero de 2020, la representante de la sociedad Recepciones y Vistas S.A.
solicita la tramitaciéon de una modificacion puntual de plan general que ejecute la referida
sentencia. En la peticion se solicita la supresién de la clasificacion como Suelo No
Urbanizable especial, ecosistema productivo agrario, proteccion del regadio alto tradicional
de la finca perteneciente a la citada sociedad estimandose que debe ser clasificada como
Suelo Urbano Consolidado.

En respuesta a la solicitud efectuada de ejecucion de sentencia, se emitieron informes de
los servicios municipales de Ingenieria y Desarrollo Urbano (de 5 de noviembre de 2021),
Servicio Técnico de Planeamiento (de 9 de diciembre de 2021) y Servicio Juridico de
Ordenacién y Gestién (de 21 de diciembre de 2021).

Concretamente, en el informe del servicio técnico se sefialaba que para poder ejecutar la
sentencia, ademas de atribuir al suelo la clasificacion de urbano consolidado que indica la
sentencia, se debe atribuir al mismo la calificaciéon gue el Ayuntamiento considere mas
adecuada de acuerdo a las caracteristicas de la parcela. En dicho informe se sefialan las
alternativas de calificacion que es posible asignar a dicho suelo y que son: equipamiento o
zona verde plblica; espacio libre privado; o bien otorgar a la parcela un aprovechamiento
lucrativo residencial. En este Gltimo caso, de las distintas zonas de regulacion previstas por
el plan general, se consideraba adecuado atribuir al &mbito la zonificacién A4 grado 1, por
similitud al tipo de entramado urbano y de edificacion predominante en la colindante
urbanizacion Torreblanca.

Se advertia que en los suelos objeto del expediente concurrian una serie de afecciones:

- Por un lado, afeccién de carreteras, por encontrarse el ambito proximo a la N-232 y
a la Autovia de Logrofio, motivo por el cual se solicitd informe previo y vinculante a la
Demarcacién de Carreteras, para que fijara la linea limite de edificacion en atencion
a sus competencias.

- Por otro lado, las parcelas se encontraban en la zona de afeccién acustica de las
referidas infraestructuras, advirtiéndose de que se debia dar cumplimiento a la Ley
37/2003, del Ruido, a la Ley 7/2010 de proteccién contra la contaminacion acustica
de Aragén, a la Ordenanza municipal para la proteccioén contra ruidos y vibraciones
del Ayuntamiento de Zaragoza y al Plan General de Ordenacion Urbana.

- Por ultimo, en el terreno se daban afecciones geotécnicas por riesgo de
hundimiento debido a la existencia de dolinas.

Ademas de estas afecciones, en el informe del servicio técnico se advertia de la existencia
de deficiencias de acceso y en materia de obras de urbanizacién las cuales se habian
puesto de manifiesto en el informe del Servicio de Ingenieria y Desarrollo Urbano.

Por todo esto, se sefialaba que, para poder dar cumplimiento a la sentencia, entre la
documentacién que deberan contener los instrumentos a tramitar se requerian estudios en




materia_de trafico, de ruido v geotécnicos, necesarios para salvaguardar de edificacion la
zona de seqguridad de la anomalia presente en el terreno (dolina) y justificar la solucion
adoptada y su compatibilidad con las limitaciones derivadas de la legislacion sectorial y
con la seguridad de personas, bienes y patrimonio colectivo y ambiental, de conformidad
con la legislacién en Proteccion Civil.

Se indicaba que en el caso de que estos informes confirmaran la viabilidad de una
calificacién residencial, para poder otorgarse ésta, se debia tramitar de manera paralela a
la_modificacion de plan general requerida un estudio de detalle que ordenara los
volimenes, resolviera los accesos desde las vias colindantes y definiera los viales
interiores privados necesarios segin la ordenacién de volimenes, teniendo en cuenta
todas las afecciones que concurren en la parcela y de forma similar a la urbanizacién
Torreblanca, planeamiento recogido que cuenta también con un estudio de detalle.

En el informe del Servicio de Ordenacion y Gestién se sefialaba que una vez se aportase
la documentacion requerida y se emitieran los informes oportunos, se requeriria
pronunciamiento al Consejo de Gerencia sobre la calificacién concreta que se considere
procedente otorgar a dichos terrenos, atendiendo a las circunstancias concurrentes en las
fincas, a la normativa y al interés general.

La Demarcacion de Carreteras emite un primer informe fijando la linea limite de edificacion
en 50 metros desde la arista exterior de la calzada en las tres parcelas catastrales que
constituyen los terrenos. La propietaria alegé a dicho informe solicitando que con respecto
a la parcela 6585809XM6168DO0000LA se reconsiderase la linea limite de edificacion a 25
m, alegacion que fue inicialmente desestimada pero posteriormente estimada por la
Demarcacion de Carreteras.

El 21 de noviembre de 2022 se emite informe por parte de este servicio técnico con el
objeto de notificar a las personas interesadas el informe de la Demarcacién de Carreteras
asi como reiterar que a dicha fecha no se habia recibido ninglin tipo de documentacién
referente a los estudios sefialados. A consecuencia del mismo, se da audiencia a los
interesados para gque aleguen lo que estimen oportuno.

En respuesta al tramite de audiencia, los interesados presentan un extenso escrito de
alegaciones al que se da respuesta por parte del servicio técnico, en los aspectos que le
competen, en fecha 10 de marzo de 2023. En dicho informe se concluia lo siguiente:

A lo largo de la tramitacion del expediente se han puesto de manifiesto distintas
alternativas de calificacién de la parcela:

1. En primer lugar, se sefialaba la posibilidad de otorgar una calificacion de zona
verde o equipamiento publico, lo que no parece conveniente dado que supondria
unos costes de obtencion y urbanizacion para el Ayuntamiento no justificados por la
situacién y naturaleza del enclave;

2. En segundo lugar, se indicaba la alternativa de calificarla como espacio libre
privado o equipamiento privado

3. En tercer lugar, se proponia la opcion de otorgar a la parcela un aprovechamiento
residencial dadas las alusiones efectuadas en el fundamento de derecho tercero de
la sentencia. En este caso, desde el punto de vista técnico, se considera adecuada
la zonificacién A4 grado 1 por similitud al tipo de entramado urbano y de edificacion
predominante en la urbanizacién Torreblanca (0,38 m#m?2, altura general de 3
plantas y 9,5 m ocupacion del 30%, no superando la proyeccién sobre el plano
horizontal del conjunto de las plantas, incluidos los sétanos y los semisétanos, este
limite).



Por otro lado, se ha puesto de manifiesto que en los suelos objeto de este
expediente existen indicios de riesgos que deben evaluarse convenientemente dado
que tal y como se establece en la legislacion referida en este informe, el uso que se
atribuya al suelo debe armonizar con los requerimientos de la salud y la seguridad de
las personas.

En base a todo lo expuesto, una vez descartada la opcion de calificar la parcela
como zona verde 0 equipamiento publico por las razones expuestas y teniendo en
cuenta la voluntad del Ayuntamiento de dar cumplimiento a la sentencia judicial, el
6rgano competente podria valorar la procedencia de otorgar a dichos suelos una
calificacion residencial con zonificacién A4 grado 1. Esta calificacion quedaria
supeditada a que se aporte antes de la aprobacioén inicial de la modificacion del
PGOU los referidos estudios en materia de trafico, ruido y geotécnicos y estos
confirmen la viabilidad de la calificacién residencial. En el caso de que del contenido
de dichos estudios se desprenda la inviabilidad de la misma, se debera otorgar a la
parcela una calificacién como espacio libre privado o equipamiento privado.

Se sefiala asi mismo que para efectuar la ordenacién del ambito, se requiere la
tramitacién, conjuntamente con la modificacién de Plan General, de un estudio de
detalle que contenga la ordenacion de los volimenes de acuerdo con las
especificaciones de la zonificacion establecida. El estudio de detalle contendra la
resolucién de los accesos desde las vias de comunicacion con las que linda y la
definicién de los viales interiores de caracter privado que precisen los volimenes
ordenados de acuerdo a lo establecido en el articulo 4.2.3.3 de las normas del Plan
General.

Por otro lado, el 25 de octubre de 2022 se publica en el Boletin Oficial del Estado un
Anuncio de la Demarcacion de Carreteras sobre sometimiento a informacion publica del
“Proyecto de integracion urbana de la N-232 en Utebo desde el P.K. 250+000 al 251+960.
Provincia de Zaragoza®. Segun la relaciéon de bienes y derechos afectados publicada, la
parcela catastral 6585809XM6168D estaba afectada en 72,59 m2, En fecha 17 de julio de
2023 se publica en el Boletin Oficial del Estado la aprobacion definitiva del referido
proyecto.

En fecha 11 de abril de 2025, los interesados presentan en este Ayuntamiento nueva
documentacién, consistente en un proyecto denominado “Propuesta de solicitud de
calificacion urbanistica como suelo urbano consolidado &rea 62-2" que comprende una
memoria y una serie de planos con una propuesta de ordenacién asi como un anexo
donde se incorpora estudio geotécnico gue Unicamente abarca la porcién norte (porcién 1)
de las afectadas. Este proyecto se informa por el servicio técnico el 5 de junio de 2025
indicandose, en esencia, que la propuesta planteada no respeta las condiciones
urbanisticas sefialadas en los informes ni tampoco resuelve los problemas de
infraestructuras y accesos sefialados. Los estudios requeridos en materia de trafico y ruido
no se habian aportado y el geotécnico Gnicamente afectaba a la porcién norte.

Se reitera que la calificacion residencial esta supeditada a que se aporten los estudios en
materia de tréfico, ruido y geotécnicos requeridos, que éstos confirmen la viabilidad de la
calificacion residencial y que, en el caso de que del contenido de dichos estudios se
desprenda la inviabilidad de la misma, se debera otorgar a la parcela una calificacién como
espacio libre privado o equipamiento privado. Asi mismo, se concluia:

“Se sefiala asi mismo que para efectuar la ordenacién del &mbito, se requiere la
tramitacion, conjuntamente con la modificacion de Plan General, de un estudio de
detalle que contenga la ordenacion de los volimenes de acuerdo con las
especificaciones de la zonificacién establecida. El estudio de detalle contendréa la
resolucién de los accesos desde las vias de comunicacién con las que linda y la
definicién de los viales interiores de carécter privado que precisen los voliimenes

10



ordenados de acuerdo a lo establecido en el articulo 4.2.3.3 de las normas del Plan
General.”

La documentaciéon presentada es informada también por el Servicio de Ingenieria de
Desarrollo Urbano el 29 de agosto de 2025 identificando importantes deficiencias en
materia de andlisis de riesgos, ruido, accesos e infraestructuras y servicios en la
documentacion presentada.

Tras una reunién mantenida con la propiedad, en la que manifiesta su voluntad de que se
asigne a estos suelos unos pardmetros idénticos a los de la urbanizacion Torreblanca, el
servicio técnico emite un nuevo informe indicando que “la urbanizacién Torreblanca fue
ordenada por una actuacion aislada al amparo del Plan General de 1968, aprobada el 11’
de septiembre de 1975. Al tratarse de un desarrollo anterior al plan general vigente,
incorporado como planeamiento recogido, si bien su regulacién se aproxima a la zona 4
grado 1 del vigente plan general, no se ajusta estrictamente en algunos de sus aspectos.”
Se reitera en el informe que “a la hora de ejecutar la sentencia y atribuir una calificacién al
ambito de esta modificacion deberia atribuirse una zonificacién de las actualmente
reguladas en el plan general vigente. A criterio de este servicio, procederia recurrir a
zonificacion A4 grado 1, que corresponde a edificacion en ordenacién abierta extensiva
con viviendas unifamiliares exclusivamente, por ser la mas aproximada a los parémetros
de la actuacion aislada de Torreblanca”.

En este caso especifico, de la sentencia a ejecutar puede inferirse que se han considerado
estos suelos como aptos para soportar una actuacion similar a Torreblanca. El criterio de
recurrir a una zonificacion A4 grado 1 a nivel técnico procede de la necesidad de otorgar
unos parametros lo mas aproximados a los de la urbanizacién Torreblanca que sea
posible, en aras a conseguir una ordenaciéon adecuada y coherente con el entorno en que
se inserta. Es evidente que otorgar unos pardmetros urbanisticos idénticos a los de la
propia actuacion aislada de Torreblanca seria lo més similar al tipo de entramado urbano y
de edificacion predominante en la misma, si bien estos parametros no se ajustan
exactamente a ninguna zonificacién concreta del plan general vigente, por lo que se trata
mas bien de una cuestion juridica. Por ello, se remitié a criterio juridico esta posibilidad.

El Departamento de Ordenacion y Gestién en informe de 7 de enero de 2026, no observa
inconveniente juridico en aplicar los mismos pardmetros de la urbanizacién Torreblanca al
ambito, apreciando que ello se ajustaria al tenor literal de la sentencia que ha considerado
que estos terrenos debian haberse considerado desde un primer momento como parte de
esta actuacion.

En fecha 16 de enero de 2026 el Consejo de Gerencia de Urbanismo acuerda mostrar su
parecer favorable a esta modificacion de plan general TR24/22 (antes numerada como
MPG n°195), en el sentido expuesto.

El 28 de abril de 2026, los propietarios presentan un escrito indicando que “han aportado la
totalidad de la documentacién técnica requerida por el Ayuntamiento” y solicitan la
redaccion de oficio de esta maodificacion de plan general. En relacién a esta afirmacion,
indicar que a la fecha de la redaccion de este proyecto siguen sin presentarse los estudios
de trafico, ruido y geotécnico_reiteradamente solicitados. Tampoco se ha presentado el
proyecto de modificacion ajustado a los informes municipales requerido y, de hecho, se ha
solicitado que se redacte el mismo por los técnhicos municipales.

A la vista de esta peticion, en fecha 4 de mayo de 2025 el Gerente de Urbanismo informa
lo siguiente:
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“A la vista de la peticién de redaccién de oficio de la Modificacion Aislada 195 del
PGOU planteada por los propietarios y teniendo en cuenta que la rectificacion de las
determinaciones del planeamiento general resulta obligada, en ejecucion de la
sentencia dictada en relacién con este ambito, se considera procedente la redaccion
del proyecto por los servicios municipales, con base en la documentacion aportada
hasta la fecha por los propietarios.

Asi mismo, se solicita que se impulse el expediente con la méxima celeridad, visto
que se trata de una ejecucion de sentencia que esta sometida al plazo de dos meses
previsto en los articulos 103 a 113, del Titulo 1V, Capitulo 1V, de la Ley 29/1999, de
13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa (LJCA).
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II1. AMBITO DE LA MODIFICACION

El &mbito de esta modificacion est4 formado por dos porciones discontinuas, de forma
triangular, residuales de la Actuacién Aislada de Torreblanca (numero 267) y la
infraestructura viaria correspondiente a la A-68, con apenas urbanizacion.

i S 7 - ----/Jl'd{-).h_‘--
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De acuerdo a la medicién realizada por la Unidad de Delineacién del Departamento de
Planificacién y Disefio Urbano sobre la cartografia municipal, la superficie total del &mbito,
considerando ambas porciones, es de 34.254 m2. Este dato es muy aproximado a los
34.659 m? reflejados en la Oficina virtual del Catastro.

Corresponde a cada porcién la siguiente superficie y linderos:

- Porciébn 1, situada al norte, se corresponde con la parcela catastral
6585809XM6168D0000LA, linda al norte con la N-232, al este y al sur con la zona
verde pablica ZV(PU) 62.01, y al oeste con el camino de los Llanos. Tiene una
superficie de 13,069 mz2, 13.098 m? segun catastro, de los que 72 m? estan afectados
por la infraestructura de la N-232.

- Porcién 2, situada al sur, de 21.188 m? de superficie, se corresponde con las
parcelas catastrales 6483702XM6168C0001BE de 13.455 m?, 13.621 m? segln
catastro; y la parcela 6483701XM6168CO001AE de 7.733 m?, 7.940 m? segln
catastro. Se encuentra afectada en una superficie de 540 m?, medido sobre
parcelario municipal, por la infraestructura correspondiente a la autovia A-68, suelo
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no urbanizable de proteccion del sistema de comunicaciones e infraestructuras SNU
ES (SCI). Si se considera el parcelario catastral, la superficie afectada es de unos
1.000 m?, pues tal y como se aprecia en la imagen siguiente, las principales
variaciones de configuracion y superficie entre el parcelario municipal y catastral se
ubican en la zona de afeccidn.

En la imagen siguiente, se representa la porcién 2, reflejando en negro, la linea del
parcelario municipal y en color rosa, el parcelario catastral. Se representa en rojo la linea
limite del suelo clasificado como Suelo No Urbanizable de proteccion del sistema de
comunicaciones.

SNU-EP-R

SNU-ES-SCT

ACCESOSYVIARIO

Tal y como se ha indicado anteriormente, el &mbito de esta modificacién esta formado por
una finca registral discontinua, dividida en dos porciones.

La porcion norte (porcién 1) limita con la via de servicio de la N-232 “Avenida de Logrofio”
gue actualmente sirve de acceso a la urbanizacién Torreblanca y desde ahi, mediante un
vial que actualmente no es de propiedad municipal, puede accederse a esta porcion.
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El “Proyecto de integracién urbana de la N-232 en Utebo desde el P.K. 250+000 al
251+960. Provincia de Zaragoza" cuyo anuncio de aprobacién definitiva se publicé en el
Boletin Oficial del Estado el 17 de julio de 2023, mantiene un acceso a la urbanizacion
Torreblanca desde el tronco principal, por el que se accedera al vial antes desctito.
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La porcién sur (porcién 2) no cuenta actualmente con acceso desde ningun vial pablico ni
privado, limitando con la A-68 “Variante de Casetas” que, por sy caracter de autovia
interurbana, no permite el acceso a esta zona y con un camino denominado “Camino de
los Llanos”, de caracter rural y sin ninguna infraestructura, clasificado como suelo no
urbanizable. Este camino presenta una anchura variable entre 5,0 my 7,5 m, sin aceras ni
alumbrado publico y con tratamiento superficial hasta un acceso secundario de la

urbanizacién Torreblanca. ‘

Este camino no pertenece integramente al término municipal de Zaragoza pues segun el
deslinde y amojonamiento de 4 de junio de 1.987 entre los términos municipales de
Zaragoza y de Utebo, el eje del camino de los Llanos es el limite entre ambos términos
municipales (mojones n.° 27 a n.° 28).

/ SR ¥

Estos accesos han sido considerados suficientes por la Sentencia recaida, que entre otras
alusiones, recoge lo siguiente dentro de los fundamentos de derecho al respecto de la
dotacion de acceso:

- “... Siendo concluyente el perito al afirmar que cuenta con acceso rodado integrado
en la malla urbana y que «es el mismo que se utiliza para acceder a las viviendas de
la Urbanizacién Torreblanca: desde la autovia de Logrofio, por la raqueta existente
en el paso elevado de peatones donde se halla la parada del autobus, se accede a la
via de servicio y por ella a la amplia explanada de aparcamiento de la zona
comercial. Todo esta perfectamente asfaltado, con alumbrado publico y aceras...
Existe ademé&s un segundo acceso por el camino de los Llanos, con el que linda
directamente tanto la parte Norte como la Sur de la finca, el cual parte de la misma
raqueta anterior, y que estd asfaltado hasta la entrada a la Urbanizacion
Torreblanca, estando el resto hasta el extremo Sur sin asfaltar»

Cualquier actuacion que sea necesaria en materia de infraestructuras, accesos etc. deberd
ser asumida por los propietarios de la finca, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 31.4
del TRLUA gue dispone que en suelo urbano consolidado los propietarios tienen el deber
de “completar a su costa la urbanizacion necesaria para que los terrenos alcancen la
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condicién de solar’, dado que el motivo de esta modificacién de plan general es ejecutar
una sentencia firme en la que se ha considerado la finca como suelo urbano consolidado,
por considerar que los accesos, infraestructuras y servicios con los que cuenta la finca son
suficientes para ello. Estas actuaciones complementarias de urbanizacion deberan
reflejarse en un proyecto de obras ordinarias, a tramitar de forma previa o simultanea a la
licencia para edificacion de estos terrenos.

INFRAES'I'RUC'I'URASYSE!VICIOS

En relacién a las infraestructuras y servicios urbanos existentes, en contra de lo sostenido
por las dos administraciones (Ayuntamiento y Gobierno de Aragoén) la sentencia dictada
consideré probado en el afio 2005 que la finca contaba con todos los servicios necesarios
para ser considerada como suelo urbano consolidado y que estos eran suficientes para la
edificacion que pudiera construirse. Especificamente, el fundamento de derecho segundo
establece:

- “La clasificacion como suelo urbano consolidado deviene obligada en el caso de la
concurrencia de los tres citados requisitos, esto es, contar con las dotaciones
esenciales de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas
residuales y suministro de energia eléctrica, que tales dotaciones tengan las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos exista o haya
de construirse, y que el suelo se encuentre inserto en la malla urbana...”

Indicando lo siguiente a propésito de esta finca en el fundamento de derecho tercero:

“En el caso enjuiciado, y frente a los sostenido por las Administraciones
codemandadas, afirma el recurrente que concurren los tres requisitos, al encontrarse
la finca en cuestion en la malla urbana de Zaragoza, contar con todos los servicios
necesarios para ser considerada como suelo urbano consolidado y ser suficientes
para la edificacion que pudiera construirse”.

La realidad de las infraestructuras y servicios existentes en el momento actual ha sido
informada por el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano.

Con respecto a la red de agua potable, informa este servicio que la tnica conduccion
municipal en la zona de la red de distribucion de agua potable es la arteria de 350 mm de
didmetro que discurre por el norte de la carretera de Logrofio N-232, junto a la calle de la
Habana en el municipio de Utebo. A falta de un mayor estudio, esta red podria asumir las
demandas hidricas previsibles de la actuacién. De esta red municipal parte una acometida
privada y ramificacion interna perteneciente a la Urbanizacion Torreblanca. Se desconoce
si esta acometida y su ramificacion interna cuentan con suficiente capacidad para
abastecer a la zona norte de la modificacion aislada.

Con respecto a la red de saneamiento, el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano
informa que no existe en este ambito del término municipal red de saneamiento del
Ayuntamiento de Zaragoza, siendo toda la red privada perteneciente a la urbanizacion
Torreblanca, incluido el emisario de mas de 1.000 m de longitud y didmetro 80 — 100 cm
de titularidad privada.

En relacién al alumbrado pablico, esta modificacién no implica la cesién de ningln espacio
publico ni vial publico, por lo que cualquier tipo de alumbrado a disponer tendra la
condicién de alumbrado privado interno a la urbanizacion.

En cuanto al suministro eléctrico, durante la tramitacién de este expediente no se han
aportado “condiciones de suministro” que justifiquen la capacidad de acceso y conexion
eléctrica ni tampoco previsiones de suministro eléctrico segun la normativa vigente.
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Es importante resaltar que la porcién 1 (porcién norte) limita con un vial (actualmente de
titularidad privada) por el que discurren las infraestructuras privadas de Torreblanca y por
el que podrian discurrir las nuevas infraestructuras gque fueran necesarias para dar servicio
a la porcién 1. No obstante, la porcién 2 (porcién sur) no limita con ningun vial ni pablico ni
privado por el que pudieran conducirse infraestructuras. Esta porcién Gnicamente limita
con un camino rural, sin ningdn tipo de urbanizacién (carece de asfaltado completo y de
redes subterrdneas de servicios urbanos) y que no se encuentra integramente en el
término municipal de Zaragoza.

En relacién a lo expuesto en materia de infraestructuras y servicios, se indica que los
propietarios de la finca han manifestado que poseen derecho a utilizar los servicios
privados de la Urbanizacion Torreblanca, si bien no se han aportado estudios de
suficiencia de las redes. La primera de estas cuestiones pertenece a la esfera civil. A nivel
municipal, Gnicamente procede indicar que la sentencia ha asumido las pretensiones de
los propietarios (parte demandante) y ha considerado probado que los servicios necesarios
existen y son suficientes, en contra del criterio municipal y autonémico expuestos. En estas
circunstancias, corresponde al Ayuntamiento acatar dicha sentencia reiterando, no
obstante, que cualquier obra que sea necesaria en este sentido debera asumirse por los
propietarios de la finca y en ningln caso podra ocasionar ningun tipo de coste para el
Ayuntamiento. En el tramite de estudio de detalle se comprobara la suficiencia de las redes
y, en caso necesario, en el otorgamiento de licencia se redactara el correspondiente
proyecto de obras ordinarias para dotar a la parcela de los servicios urbanisticos
necesarios.

AFECCI ONES SECTORI ALES

En el ambito concurren una serie de afecciones sectoriales que deben ser tenidas en
cuenta a la hora de disponer la edificacion.

AFECCION DE CARRETERAS

La finca discontinua que debe clasificarse como suelo urbano consolidado se encuentra
préxima por el norte a la carretera N-232 y limita por el sur con la A-68 “Autovia de
Logrofio”. Esto motivé que en julio de 2020 se solicitara informe a la Demarcacion de
Carreteras del Estado en Aragdn, para que emitiera informe preceptivo y vinculante previo
relativo a la “linea maxima de edificacién” asi como a cualquier otra consideracion en
materia de su competencia. De acuerdo a los informes de la Demarcacion de Carreteras,
la linea limite de la edificacién en la denominada “porcién 2", ubicada al sur y limitante con
la A-68, ha quedado fijada en 50 m de la arista exterior de la calzada de dicha autovia.

En el caso de la denominada porcién 1, ubicada al norte, que limita con la N-232, la
Demarcacién de Carreteras fijo la linea limite en 50 m medidos desde la arista exterior de
la calzada mas proxima. Tras la presentacion de alegaciones por parte de los propietarios
de esta parcela, la_Demarcacién de Carreteras, informa el 9 de septiembre de 2022
estimando las mismas, y fijando la linea limite de edificacién en 25 m respecto a la arista
exterior de la calzada de la carretera N-232. No obstante, concluye el informe que “Todo
ello y por lo dicho, de forma excepcional y mientras se apruebe el correspondiente Estudio
de Delimitacién de Tramo Urbano de la carretera N-232 en la zona, que fijara, en su caso,
la distancia definitiva”. Posteriormente, el 17 de julio de 2023 se publica en el Boletin
Oficial del Estado la aprobacién definitiva del “Proyecto de integracion urbana de la N-232
en Utebo desde el P.K. 250+000 al 251+960. Provincia de Zaragoza” que afecta al tramo
limitrofe con esta parcela.
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El articulo 33 de la ley 37/2015, de carreteras dispone que “1. A ambos lados de las
carreteras del Estado se establece la linea limite de edificacion, que se situa a 50 metros
en autopistas y autovias y a 25 metros en carreteras convencionales y carreteras
multicarril, medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la
calzada més préxima. La arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la
carretera destinada a la circulacién de vehiculos en general...3. El Ministerio de Fomento,
previo informe no vinculante de las comunidades auténomas y entidades locales afectadas
a emitir en un plazo no superior a dos meses, podrd, por razones geogréficas o
socioecondmicas, fijar una linea limite de edificacién inferior a la establecida con caracter
general, aplicable a determinadas carreteras estatales en zonas o tramos perfectamente
delimitados.

En el presente supuesto, la Demarcacion de Carreteras emitio un primer informe en el que
se fijaba una linea limite de edificacion de 50 metros para la N-232 y para la A-68, que
lindan con el ambito objeto de esta modificacién por el norte y por el sur.

No obstante, con posterioridad emitié informe de 9 de septiembre de 2022 en el que se
indicaba que, visto que el planeamiento anterior fijaba una distancia inferior, y teniendo en
cuenta que a la fecha de emisién de informe no se contaba todavia con Estudio de
Delimitacion de Tramo Urbano de la N-232 (gue podria minorar esa distancia), se
informaba favorablemente la peticién de fijar una linea limite de edificacion de 25 metros
respecto a la parcela 6585809XM6168D0000LA.

Concluye el informe que todo ello de forma excepcional y mientras se apruebe el
correspondiente Estudio de Delimitacién de Tramo Urbano de la carretera N-232 en la
zona, que fijara en su caso, la distancia definitiva.

Con posterioridad a la emisién de ese informe, se ha aprobado el “Proyecto de integracion
urbana de la N-232 en Utebo desde el P.K. 250+000 al 251+960. Provincia de Zaragoza'.
Clave: 33-Z-4670" con el objeto de integrar este tramo en la red urbana.

Segln se indica en el proyecto, las actuaciones pretenden integrar el tramo en cuestion de
la_carretera N-232 en la red urbana, convirtiendo una infraestructura concebida para el
vehiculo privado en una avenida donde conviviran distintos modos de transporte. Con este
fin, se incluyen las siguientes actuaciones:

-Ensanche de las aceras existentes y construccion de aceras nuevas, permitiendo recorrer
el tramo en su totalidad a pie, asi como generando una zona verde con mobiliario urbano y
riego radicular. En total, se dispondran mas de 10.000 m2 de superficies peatonales.

- Construccion de un carril bici bidireccional y segregado del trafico y de las aceras, con
una longitud de 810 metros.

-Implantacién medidas de calmado de trafico rodado: remodelacién semaférica de la via,
construccion de pasos de peatones a nivel, conexion de la carretera con el tejido urbano
mediante glorietas, disminucién del ancho de mediana e implantacion de una sefial de
radar pedagdgica con el objetivo de regular la convivencia entre los diferentes modos de
transporte. '

-Implantacién de lamparas LED que permitan que la red de alumbrado sea mas eficiente.
-Afirmado de la via renovando el sistema de drenaje y la sefializacion de la via.

- M&s de 14.000 m2 de nuevas zonas verdes y 289 nuevos arboles, que mejoraran la
integracién ambiental de la travesia.

También se indica en el texto del proyecto que una vez finalizadas las obras, el tramo se
cedera al Ayuntamiento de Utebo de acuerdo con la Orden TMA/1160/2021, de 8 de
octubre, por la que se establece el marco para la celebracién de acuerdos de entrega a los
Ayuntamientos de vias urbanas de la red estatal.
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Por lo expuesto, y visto que la Demarcacioén de Carreteras del Estado en Aragén ya ha
emitido informe en dos ocasiones respecto del contenido del proyecto de la Modificacion
Aislada TR24/22, se propone notificar a esa demarcacién el acuerdo de aprobacién inicial,
para su conocimiento y a los efectos oportunos, indicando expresamente en un apartado
del acuerdo que en el proyecto de la Modificaciéon Aislada TR24/22 se han tomado en
consideracién, en principio, unas lineas de edificacién de 25 metros para la carretera N-
232 y 50 metros para la A-68 y que, a la vista del “Proyecto de integracién urbana de la N-
232 en Utebo desde el P.K. 250+000 al 251+960. Provincia de Zaragoza". Clave: 33-Z-
4670" se solicita de esa demarcacion gue confirme si, como parece, se suprime la linea
limite de edificacion en este tramo y gue comunigue a este Ayuntamiento de Zaragoza el
momento en el que se proceda a la cesién del tramo al Ayuntamiento de Utebo.

Se indicara en este apartado que durante un plazo de diez dias la demarcacion de
Carreteras del Estado en Aragén podra completar sus anteriores informes, si lo estima
conveniente, continuandose la tramitacion en estos términos en caso de inactividad. En
este mismo apartado del acuerdo se advertird también que el desarrollo de este ambito
esta pendiente de la tramitacién de un estudio de detalle en el que se concretaran los
accesos y se valorarén los condicionantes acusticos de las parcelas (mediante aportacion
del preceptivo estudio de ruido), cuestiones que se le podréan remitir a informe durante la
tramitacion de ese instrumento dado que el principal foco de ruido de la porcién sur es una
infraestructura viaria (A-68).

AFECCION GEOTECNICA. RIESGO DE HUNDIMIENTO KARSTICO

Tal y como informa el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano y manifestaron las
Administraciones codemandadas en el proceso contencioso-administrativo, existen
multiples evidencias de la existencia de dolinas activas en el entorno de la urbanizacion
Torreblanca, tanto en la antigua cartografia municipal como en las fotos aéreas disponibles
de la zona.

En el “Estudio de hundimientos karsticos en el corredor de la carretera de Logrofio”
realizado por el Departamento de Geologia de la Universidad de Zaragoza en octubre de
1998 e incluido en la memoria del plan general como Anejo 3, el &mbito de esta
modificacion qued6 fuera de la zona de estudio y sélo se incluyé una pequefia porcion al
sureste de la misma. No obstante, en el mapa general de dolinas de dicho estudio aparece
una supuesta dolina en el ambito de la modificacion, asi como en la cartografia de Casafial
de finales del siglo XIX. En las fotografias aéreas se aprecia igualmente la presencia de un
hundimiento.

En el estudio de la Universidad incluido en el plan general vigente se establecen siete
categorias de peligrosidad de hundimiento karstico en funcién de los hundimientos
constatados y el andlisis de riesgos potenciales. En las conclusiones del estudio se
recomienda para las zonas de peligrosidad real muy alta y alta (categorias |y 11) evitar la
edificacion y el trazado de infraestructuras y conducciones. En el caso de peligrosidad
potencial media y alta (categorias Ill, IV y V), se deberan realizar estudios de detalle que
permitan zonificar y valorar la presencia vy distribucion de posibles focos de hundimiento no
manifestados claramente en superficie.

Informa el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano que el estudio del plan sélo incluy6
parte del area sur del ambito de esta modificacién, incluyendo la mayor parte del area
analizada en la categoria IV “Peligrosidad potencial media — alta”. Indica el informe, que de
haber incluido el &rea norte en el estudio de! plan general, se habria incluido toda su
superficie dentro de las tres primeras categorias de riesgo por la presencia de una dolina.
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Durante la_tramitacién de este expediente, los propietarios han aportado un estudio
geotécnico gue incluyd Gnicamente el rea norte.

El informe del Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano destaca las siguientes
conclusiones de dicho estudio:

“1. Se han identificado dos dolinas en el area de estudio, una «registrada ya en la
ortofoto de 1927, que se rellend durante las obras realizadas en 1980, y de la cual ho
se han observado signos de que actualmente se encuentre activa. Y otra, en el
centro de la parcela, que aparece a partir de 1981 y que persiste en la actualidad»
para la que los diferentes estudios realizados estiman una velocidad de subsidencia
de entre 7,8 y 10 centimetros al afio.

2. «La zona menos afectada parece situarse hacia la margen oeste, y probablemente
hacia el sur de la parcela...todo lo anterior condiciona la edificabilidad de la parcela, y
en este sentido se debe plantear la posibilidad de ajustarse lo mejor posible a la
zona menos afectada»

-«Por razones de riesgo de afecciones por los procesos de susidencia en la
dolina que actualmente se considera “activa”. Asi como los latentes, en aquella
zona en la que estuvo situada la dolina antigua»

-«Por razones econémicas. En las condiciones planteadas, después de realizar
este andlisis, no cabe la posibilidad de resolver las cimentaciones del nuevo
proyecto de forma superficial, tipo zapatas, losa,... La solucién tendra que
ajustarse muy probablemente a una forma de cimentacion profunda de tipo
pilotes, encamisados 0 no, e inyectados en punta»

3. «En cualquier caso, es preciso completar el presente Estudio Geotécnico para
determinar_mejor las zonas de riesgo y profundidad relativa a la que deberan
construirse las citadas cimentaciones profundas. En este sentido, se propone la
realizacion de al menos cuatro (4) sondeos a rotacion con extraccién de testigo
continuo de entre 20 y 30 m de profundidad, con la posibilidad de alcanzar los 40 m
en caso de reconocer el sustrato karstificado»

Informa el Servicio de Ingenieria que este estudio debe completarse al objeto de analizar
las limitaciones a los usos del suelo respecto a zona con riesgo de subsidencia.

Las afecciones geotécnicas gque se han detallado fueron una de las razones que motivaron
la clasificacién de estos suelos como suelo no urbanizable y fueron expuestas durante el
procedimiento judicial. A este respecto, la sentencia indica en su fundamento tercero lo
siguiente:

“Debiendo afiadirse — aunque sea someramente - frente a las objeciones opuestas
por las Administraciones, relativas a que la existencia de dolinas no los hacia
aconsejables para su desarrollo urbano, que como también resulta de las pruebas
practicadas — en concreto de los informes de los Hidrogedlogos y del Arquitecto la
naturaleza de los terrenos en cuestion no es un obstaculo para la edificacion, aun
cuando, ciertamente, sean precisos unos previos estudios técnicos y la adopcion de
las soluciones constructivas necesarias que _eviten los riesgos, entre ellas una
adecuada cimentacion, la que puede encarecer algo la vivienda, pero no hasta
alcanzar — como se sostiene por la Administracién — un 20 por ciento del valor
unitario de la misma, pues — segun resulta del informe del perito judicial — el
incremento por cimentacion representaria menos del 5% del valor total".

Como ya se ha indicado, con posterioridad a la sentencia se aprob6 la ley 1/2008 por la
que se establecieron medidas urgentes para la adaptacion del ordenamiento urbanistico a

21



la Ley estatal de suelo 8/2007, que en su articulo 2 modificé la ley 5/1.999, urbanistica de
Aragon, incluyendo entre las causas de clasificacion obligada como suelo no urbanizable
la existencia de ‘“riesgos naturales, de inundacién o de otros accidentes graves”. La
legislacién actualmente en vigor (Decreto Legislativo 1/2014 por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn) establece en su articulo 16 que:

“Tendran la condicién de suelo no urbanizable los terrenos clasificados como tales
por el planeamiento por concurrir alguna de las circunstancias siguientes:

b) Los terrenos que no resulten susceptibles de transformacion urbanistica por la
peligrosidad para la seguridad de las personas y los bienes motivada por la
existencia de riesgos de cualquier indole”

En ejecucion de la sentencia firme dictada -que habia valorado la situaciéon geotécnica del
suelo mediante las correspondientes pruebas periciales y habia concluido que Ja
naturaleza del suelo no es un obstaculo para la edificacién, aun cuando sean precisos
unos previos estudios técnicos y la adopcién de las soluciones constructivas necesarias
que eviten los riesgos- se acata este pronunciamiento judicial y se procede a la obligada
clasificacion de estos suelos como suelo urbano consolidado. No obstante, serd necesario
realizar en el estudio de detalle a tramitar y en todo caso antes de su edificacién esos
estudios geotécnicos pormenorizados completos gue ya habia requerido la sentencia y
qgue han solicitado reiteradamente los informes municipales emitidos, los cuales deberan
confirmar que es viable implantar una edificacion en este ambito. En caso de que estos
estudios desaconsejaran la edificacion de estos suelos, en ningun caso procedera exigir
ninguin tipo de responsabilidad a este Ayuntamiento.

AFECCION ACUSTICA

El &mbito de esta modificacion es limitrofe con la autovia A-68 y a la N-232, esta (ltima
afectada por el mencionado proyecto de integracién urbana de la misma. Cualquier
intervencién debe dar cumplimiento a lo dispuesto en la Ley 37/2003, del Ruido, en la Ley
7/2010 de proteccion contra la contaminaciéon acustica de Aragén, en la Ordenanza
municipal para la proteccion contra ruidos y vibraciones del Ayuntamiento de Zaragoza asi
como en el Plan General de Ordenacion Urbana. Por ello, se ha prescrito por parte de los
servicios municipales la necesidad de aportar un estudio de ruido gue permita realizar una
ordenacion de la parcela coherente con el mismo. No se ha presentado dicho estudio
acustico, que debera incorporarse al proyecto de estudio de detalle a tramitar.
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IV. PARAMETROS URBANISTICOS ACTUALES

Los suelos objeto de esta modificacién de plan general TR24/22, estan clasificados por el
plan general vigente como suelo no urbanizable especial de protecciéon del ecosistema
productivo agrario, categoria sustantiva de Proteccién de la Agricultura en el regadio alto
tradicional - SNU EP (R). Su régimen urbanistico es el establecido en el plan general para
este tipo de suelo. El suelo no urbanizable se regula en el Titulo Sexto de las normas
urbanisticas. : '

El régimen general aplicable figura en el articulo 6.1.2 que en el punto 3 establece que el
suelo no urbanizable, en cualquiera de sus categorias, carece de aprovechamiento
urbanistico. Los propietarios de los terrenos tendran derecho a usar, disfrutar y disponer
de ellos conforme a su naturaleza, debiendo destinarlos a fines agricolas, forestales,
ganaderos, cinegéticos, ambientales, extractivos u otros vinculados con la utilizacion
racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que en su caso establezcan las
leyes o el planeamiento. ‘

Las condiciones generales de los usos se establecen en la seccién segunda del Titulo
Sexto de las Normas Urbanisticas. Especificamente, el art. 6.3.22 establece las
condiciones particulares de los suelos no urbanizables del ecosistema productivo agrario
en el regadio. En estos suelos se permiten los usos de todos los grupos definidos en el
artficulo 6.1.6 de las normas (uso productivo ristico, actuaciones de interés publico
general, actuaciones especificas de interés publico y use residencial), con las condiciones
generales y de proteccién establecidas por las Normas, con exclusién de todas las
actividades no reguladas por ellas y con las salvedades indicadas en el articulo 6.3.22.

Articulo 6.3.22. Condiciones en el suelo no urbanizable de proteccién del ecosistema
productivo agrario en el regadio alto y en el secano tradicional

1. En los suelos de proteccién del ecosistema productivo agrario en regadio alto y en
el secano tradicional, se permiten los usos de todos los grupos (1, 2, 3 y 4) definidos
en el articulo 6.1.6, con las condiciones generales y de proteccion establecidas por
estas normas, exclusién de todas las actividades no reguladas por ellas, y con las
siguientes salvedades:

a) De las actividades pertenecientes al grupo de usos productivos rusticos (grupo 1
del articulo 6.1.6), en el suelo perteneciente al regadio tradicional no se permiten las
actividades extractivas (1.c), sin perjuicio de lo expresado en el pérrafo siguiente.

Las actividades extractivas legalmente autorizadas que existieran en el suelo
perteneciente al regadio tradicional en el momento de la aprobacién inicial de la
revisién del plan general (27 de mayo de 1999) podrén seguir ejerciéndose en los
términos establecidos en sus autorizaciones, con la obligacién de ejecutar los
correspondientes planes de restitucion del medio una vez extinguida la actividad. En
el caso de que en esa fecha contaran con todas las autorizaciones sectoriales
exigibles, pero no con la licencia municipal, podréan obtener ésta por el procedimiento
sefialado en el articulo 6.3.6 de estas normas, bajo la condicién de la aprobacion y
posterior ejecucién de un plan de restauracion del espacio natural afectado. El resto
de las extracciones de aridos existentes se consideraran usos no tolerados.

b) De las actividades pertenecientes al grupo de actuaciones especificas de interés
publico (grupo 3 del articulo 6.1.6; articulo 6.1.12), en el suelo perteneciente al
regadio tradicional no se permiten las siguientes:

23



» Todas las actividades descritas en el epigrafe 3.b) del articulo 6.1.12 (industrias
nocivas, insalubres o peligrosas; almacenamiento, vertido o tratamiento de
desechos; industrias de caracter extractivo a pie de yacimiento...)

» De los usos descritos en el epigrafe 3.c del articulo 6.1.12, se prohiben los
circuitos de motor.

e Se tendra en cuenta la unidad minima de cultivo aplicable en cada caso y las
condiciones de parcela de estas normas segun pertenezcan los terrenos al secano o
al regadio tradicional.

2. La edificacion en el suelo perteneciente al secano tradicional debera satisfacer las
mismas condiciones detalladas en el articulo 6.3.17 para el suelo de proteccion del
ecosistema natural estepario, en atencién a la preservacién y mejora del habitat del
cernicalo primilla.

Estos suelos limitan con infraestructuras viarias, concretamente la autovia A-68 y la N-232,
por o que se debera respetar el régimen aplicable en la legislacion sectorial de carreteras
en las zonas de proteccion definidas en esta legislacion.

Asi mismo, la porcién sur cuenta con una franja, limitrofe con la autovia A-68 que se
encuentra dentro de la linea de servidumbre aeronautica, por lo que se estard a lo
dispuesto en la legislacion sectorial correspondiente.
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Y. CONTENIDO Y DETERMINACIONES DE LA
MODIFICACION. JUSTIFICACION.

El objeto de esta modificacién de plan general es clasificar los suelos ubicados junto a la
urbanizacion Torreblanca (descritos detalladamente en el apartado Il de esta
modificacién) actualmente clasificados como Suelo No Urbanizable Especial de proteccién
del ecosistema productivo agrario, categoria sustantiva de proteccion de la agricultura en el
regadio alto tradicional (SNU EP -R), como Suelo Urbano Consolidado calificandolos como
Planeamiento Recogido, en estricto cumplimiento de la Sentencia de 21 de diciembre de
2.005, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Aragén que, en contra de lo alegado por el Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de
Arag6n, establecié que estos suelos debian clasificarse como suelo urbano consolidado
por entender que concurrian en él los siguientes tres requisitos:

- Encontrarse inserto en la malla urbana de Zaragoza

- Contar con las dotaciones esenciales de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacién de aguas residuales y suministro de energia eléctrica

- Que tales dotaciones tenian las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacién gue sobre ellos fuera a construirse

La_sentencia no concretd la calificacién concreta que debfa otorgarse a estos suelos, por
tratarse de una decision discrecional. No obstante, de la misma puede inferirse gue debia
otorgarse una calificacién similar a los suelos de la urbanizacién Torreblanca. De hecho, la
sentencia consider6 probado, en contra del criterio municipal, que los suelos contaban con
dotaciones esenciales adecuadas concretamente para una edificacién similar a Torreblanca,
lo que no implica que sean suficientes para otra calificacién de mayor intensidad de uso,
requisito éste imprescindible para su clasificacién como urbano consolidado, especialmente
considerando las deficiencias existentes en este aspecto reflejadas en el apartado lIl.

Por otro lado, frente a las objeciones manifestadas por las Administraciones (Ayuntamiento
de Zaragoza y Gobierno de Aragdn) relativas a que la existencia de dolinas no los hace
aconsejables para su desarrollo urbano, la sentencia de 2005 determindé que de las
pruebas periciales practicadas resulta que “/la naturaleza de los terrenos en cuestién no es
un obstaculo para la edificacién, aun cuando, ciertamente, sean precisos unos previos
estudios técnicos y la adopcion de las soluciones constructivas necesarias que eviten los
riesgos...”.

Como ya se ha indicado, con posterioridad a la sentencia se aprueba la ley 1/2008 por la
gue se establecen medidas urgentes para la adaptacion del ordenamiento urbanistico a la
Ley estatal de suelo 8/2007, y en su articulo 2 modificé la ley 5/1.999, urbanistica de
Arag6n, incluyendo entre las causas de clasificacién obligada como suelo no urbanizable
la existencia de riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los geolégicos, morfolégicos, de
inundacién o de otros accidentes graves. En el mismo sentido, la legislacion actualmente
vigente - Decreto Legislativo 1/2014 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragén — establece en el articulo 16, que tendran la condicién de suelo no
.urbanizable los terrenos que no resulten susceptibles de transformacién urbanistica por la
peligrosidad para la seguridad de las personas y los bienes motivada por la existencia de
riesgos de cualquier indole. -

Se introdujo asi en la legislacion el criterio ya fijado hasta entonces por la jurisprudencia de
obligada clasificaciébn como suelo no urbanizable de los terrenos afectados por riesgos

25



geotécnicos, cuando éstos no resulten susceptibles de transformacién urbanistica por la
peligrosidad para la seguridad de las personas y los bienes motivada por la existencia de
riesgos de cualquier indole. En el caso de estos terrenos, como ya se ha indicado, la
propia sentencia ha declarado que /a naturaleza del suelo no es un obstaculo para la
edificacién, aun cuando sean precisos unos previos estudios técnicos y la adopcién de las
soluciones constructivas necesarias que eviten los riesgos.

Tal como ya se ha expuesto, se acata este pronunciamiento judicial y se procede a la
obligada clasificacién de estos suelos como suelo urbano consolidado, advirtiendo sin
embargo que serd necesario realizar en el estudio de detalle a tramitar -y en todo caso
antes de su edificacion- esos estudios geotécnicos pormenorizados y completos
pendientes de realizacion.

En conclusién, este ambito cuenta con importantes condicionantes en materia de accesos
e infraestructuras, riesgos geotécnicos, ruido y afeccion de carreteras. En materia de
riesgos geotécnicos y ruido, no se han presentado los estudios completos requeridos, los
cuales son necesarios para asignar un uso pormenorizado al suelo acorde con estas
limitaciones, salvaguardar de edificacién la zona de seguridad de las anomalias presentes
en el terreno (dolina) v justificar la solucién adoptada y su compatibilidad con la seguridad
de personas, bienes y patrimonio colectivo y ambiental, de conformidad con la legislacion
en Proteccion Civil, y con la legislacién en materia de ruido. Unicamente se ha presentado
el estudio geotécnico de una parte del ambito, descrito en el apartado 3 de este proyecto y
considerado insuficiente por el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano.

En fecha 4 de mayo de 2025 el Gerente de Urbanismo solicita que se redacte de oficio
esta Modificacion Aislada 195, y que se impulse el expediente con la méxima celeridad,
ante la necesidad de ejecutar la sentencia dictada y dado el tiempo transcurrido desde la
misma.

Por lo expuesto, en esta modificacion TR24/22, en estricto cumplimiento de sentencia, se
clasifican estos suelos como suelo urbano consolidado, quedando incluidos en el &mbito
de planeamiento recogido SUP 62/1 (Torreblanca), segin denominacién anterior al PGOU
1986. Por lo tanto, quedan calificados como ambito de planeamiento recogido con
parametros urbanisticos similares a los de la citada Actuaciéon Aislada, colindante con
estos suelos.

Ante la falta de los estudios en materia geotécnica y ruido requeridos, que son esenciales
para poder realizar una ordenacion de volimenes y asignar usos pormenorizados acordes
con las limitaciones concurrentes, en este ambito se prescribe la necesidad de tramitar un
estudio de detalle que ordene los volimenes de forma pormenorizada, resuelva los
accesos concretos desde las vias colindantes y defina los viales interiores privados
necesarios, teniendo en cuenta todas las afecciones que concurren en la parcela y las que
puedan derivarse de los estudios geotécnicos y de ruido, incluyendo por tanto como anejos
un estudio geotécnico detallado y y completo, asi como un estudio de ruido, referidos
ambos a la totalidad del &mbito, Este estudio de detalle debera ser en todo caso previo a
cualquier licencia o autorizacién administrativa para la edificacién de las parcelas.

Se reitera que los parametros gue se asignan en esta modificacién tienen el caracter de
méaximos estando expresamente limitados por todas las circunstancias concurrentes en la
parcela: accesos, servicios urbanisticos existentes, condiciones geotécnicas del terreno,
normativa de ruido etc. Si tras la realizacion de los estudios pendientes no fuera posible
materializar la totalidad del aprovechamiento previsto como méaximo en la Madificacién
Aislada TR24/22, en ningun caso procedera la indemnizacion del mismo. Debe tenerse en
cuenta que durante el proceso contencioso-administrativo y en contra del criterio municipal
y autonémico los propietarios alegaron que un aprovechamiento similar a Torreblanca era
factible, asumiéndolo asi la sentencia y declarandolo probado.
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PARAMETROS URBANI STICOS
URBANIZACION TORREBLANCA

La urbanizacion Torreblanca fue ordenada por una actuacion aislada al amparo del Plan
General de 1968, aprobada el 11 de septiembre de 1975. Esta ordenacion fue recogida por
el plan general de 1986 (y posteriormente por el vigente plan general) indicando como
prescripciones que “se mantienen las determinaciones de la Actuacion Aislada y de la
Zona Extensiva del Plan General de 1968 aplicables al Suelo”. La ordenacion fue
desarrollada y modificada por Estudio de Detalle aprobado el 18 de julio de 1991,
modificado posteriormente en 2001, si bien esta modificacion afecté a la zona destinada a
usos hosteleros en la que se permitié implantar todos los usos de la zona A4 del plan
general vigente a excepcion del de vivienda. Al tratarse de un desarrollo anterior al plan
general vigente, incorporado como planeamiento recogido, si bien su regulacion se
aproxima a la zona 4 grado 1, no se ajusta estrictamente en algunos de sus aspectos.

El informe del Servicio de Planeamiento al Estudio de Detalle que modificd la ordenacion
en 1.991 indica que “el documento presentado plantea basicamente, y manteniendo la
calificacion de los suelos, la mancomunacion de la “zona neta extensiva” (deducidas las
cesiones propias de la misma), de tal forma que resulten parcelas edificables netas
inferiores a los 1.000 m?; ahora bien en el cémputo total se mantiene la relacién exigible”.

En cuanto a volumen y ocupacién y otras determinaciones, se extraen los siguientes datos:
- Superficie de la zona extensiva: 140.620 m?
- Cesion zona extensiva: 21.093 m?2
- - Superficie neta privada: 119.527 m?2
- Volumen maximo: 307.560 m3 (2,19 m3/m? de la superficie neta)
- Superficie construida maxima:
- Residencial: 47.640 m?
- Complejo hostelero: 40.000 m2
- Varios (recepcion, zona deportiva...): 3.000 m?

Se considera incluida la totalidad de las superficies construidas incluso
semis6tanos y sétanos (art. 3.2.2 del Estudio de Detalle).

Puede observarse que el estudio de detalle, en consonancia con el plan general
que otorgd el aprovechamiento al ambito, refleja el mismo en unidades de
volimen pero incluye una traslacién a superficie construida méxima, concepto
que es diferente al de edificabilidad.

- Ocupacion maxima en planta baja y en alzadas: 29.881 m? (25% de la superficie
neta)

- Namero de viviendas: 140 (1 viv/1.000 m?)
- Colectivas: 28 (20%)
- Aisladas o pareadas: 112 (80%)

- Complejo hostelero: 120 hab. (posteriormente este uso se amplié, por modificacion
de estudio de detalle, si bien no afecta a esta modificacion)

- Altura maxima: 10,5 m

Por lo tanto, considerando que Torreblanca tiene una superficie neta de 119.527 m2,
resulta un indice de edificabilidad residencial sobre parcela neta de 0,399 m2/mz2 (47.640
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m2/119.527 m?) y un indice de edificabilidad de otros usos sobre parcela neta de 0,360
m2/m2 (43.000 m2/119.527 m3).

Se aprovecha esta modificacién para recoger como viales privados de uso publico los
viales interiores a la urbanizaciébn Torreblanca ya que, por error material grafico, se
reflejaron en plan general vigente como viales publicos, sin que esta variacion en los
planos fuera acompafada de ninguna decisién expresa o motivacién escrita, de lo que se
deduce su incorreccion.

AMBITO DE ESTA MODIFICACION

El Ambito de esta modificacién tiene una superficie bruta total de 34.254 m? y una
superficie neta de 33.642 m?, una vez descontada la superficie afectada por la N-232 (72
m?2 en la porcién norte) y la A-68 (540 m2 en la porcién sur).

Los principales parametros urbanisticos resultantes de aplicar a esta porcion las
condiciones urbanisticas de la urbanizacion Torreblanca son los siguientes:

- Edificabilidad:

- Superficie construida maxima residencial: 0,399 m2/m2 x 33.642 m2 = 13.423
m2t

- Superficie construida maxima de otros usos: 0,360 m2/mz2 x 33.642 m2 =
12.111,12 m2

La superficie maxima a edificar en este suelo, de cada uno de los usos, se ha
reflejado en términos de superficie construida méxima. Este concepto difiere del
concepto de edificabilidad del plan general. No obstante, es el reflejado en el estudio
de detalle de la actuacién de Torreblanca y por ello, se mantiene, teniendo en cuenta
gue se esta ampliando el planeamiento recogido aprobado con el objeto de otorgar
parametros similares. Por ello, de manera similar a la actuaciéon de Torreblanca, se
considera incluida en este computo la totalidad de las superficies construidas, incluso
semisotanos y sétanos.

- Ocupacién maxima: 8.410,29 m2 (25%), tanto en planta baja como en plantas
alzadas.

- Namero méximo de viviendas: 34 (34.254 m2/ 1.000 m?).
- Altura maxima: 10,5 m
- El ambito afectado por esta modificacién se considerara parcela unica.

En cuanto a la tipologia de viviendas, la ordenacion de Torreblanca permite materializar un
20% de las viviendas en tipologia de vivienda colectiva y un 80 % de las viviendas en
vivienda unifamiliar aislada o pareada. Estos porcentajes hacen referencia al ambito de
planeamiento recogido considerado de manera global (superficie de la urbanizacion
Torreblanca ya calificada como planeamiento recogido més superficie que se califica como
tal en esta modificacion). El nimero méximo de viviendas admitidas en la totalidad de este
ambito de planeamiento recogido son 174 (140 viviendas en la parcela de la urbanizacion
Torreblanca y 34 viviendas en el suelo que ahora se incorpora) por lo que el maximo
numero de viviendas en tipologia colectiva serd 34 (20% x 174 = 34) en la totalidad del
ambito de planeamiento recogido.

La superficie de “otros usos" debera destinarse a cualquiera de los usos compatibles y
complementarios admitidos en la zona A4 del plan general, recogidos en el articulo 4.2.14
de las normas urbanisticas, con las condiciones ahi expresadas.

En lo no regulado expresamente, regira la regulacion del plan general vigente en la zona
A4 grado 1.
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Tal y como establece el articulo 3.3.4 de las normas urbanisticas, en este &mbito de
planeamiento recogido se incluye la siguiente prescripcién especifica de planeamiento, la
cual figurarq en la tabla contenida en el capitulo 3 de las normas urbanisticas como
prescripcién 25bis:

(25bis) En el suelo incorporado a este ambito en la MPG n.° 195, tramitada en
gjecucion de sentencia, se debera aprobar un Estudio de Detalle que ordene los
volumenes, resuelva los accesos desde las vias colindantes y defina los viales
interiores privados necesarios, teniendo en cuenta todas las afecciones que
concurren en la parcela, antes de la solicitud de la licencia urbanistica o autorizacion
administrativa que proceda. El Estudio de Detalle deberda contener un estudio
geotécnico detallado asi como un estudio de ruido, referidos ambos a la totalidad del
ambito y proponer una ordenacion coherente con los resultados obtenidos. El
aprovechamiento que no sea posible materializar por cualquier circunstancia
concurrente en la parcela, no seré indemnizado.

Ya se ha avanzado que este &mbito se encuentra proximo a la Autovia A-68 y la carretera
N-232, por lo que se debera respetar la legislacién sectorial en materia de carreteras. En el
caso de la denominada porcién 1, ubicada al norte, que limita con la N-232, la
Demarcacion de Carreteras fij6 la linea limite en 50 m medidos desde la arista exterior de
la calzada mas préxima. Tras la presentacion de alegaciones por parte de los propietarios
de esta parcela, la Demarcacién de Carreteras, informa el 9 de septiembre de 2022
estimando las mismas, y fijando la linea limite de edificacién en 25 m respecto a la arista
exterior de la calzada de la carretera N-232. No obstante, concluye el informe que “Todo
ello y por lo dicho, de forma excepcional y mientras se apruebe el correspondiente Estudio
de Delimitacién de Tramo Urbano de la carretera N-232 en la zona, que fijara, en su caso,
la distancia definitiva”. Posteriormente, el 17 de julio de 2023 se publica en el Boletin
Oficial del Estado la aprobacién definitiva del “Proyecto de integracion urbana de la N-232
en Utebo desde el P.K. 250+000 al 251+960. Provincia de Zaragoza” que afecta al tramo
limftrofe con esta parcela.

En el caso de la denominada “porcién 2", ubicada al sur y limitante con la A-68, la linea
limite de edificacién ha quedado fijada en 50 m de la arista exterior de la calzada de dicha
autovia.

Tal como se ha indicado, el acuerdo de aprobacion inicial se notificara a la Demarcacion
de Carreteras del Estado en Arag6n, que ya ha emitido informe sobre la linea limite de
edificacién, a fin de que pueda completarlo, o rectificarlo, si lo estima oportuno. Los
informes emitidos por la Demarcacion de Carreteras no se pronuncian sobre otros
aspectos de su competencia, lo que no obsta para que resulte de aplicacién el régimen
establecido en la legislacion sectorial en la zona de servidumbre y afeccién de las vias.

Asi mismo, la porcién sur cuenta con una franja, limitrofe con la autovia A-68 que se
encuentra dentro de la linea de servidumbre aerondautica, por lo que se estard a lo
dispuesto en la legislacion sectorial correspondiente.

En relacién con los riesgos geotécnicos de la parcela, se propone que estas circunstancias
se reflejen expresamente en los acuerdos a adoptar, de forma que la publicacion en
Boletin Oficial permita su general conocimiento.

En otros procedimientos que han requerido acceso al Registro de la Propiedad de algin
instrumento urbanistico (por ejemplo en la Operacion Juridica Complementaria 5 al sector
56-3, redactada de oficio) se ha solicitado, ademas, que esta circunstancia acceda al
Registro de la Propiedad, para proteccién de terceros adquirentes y mayor seguridad
juridica, haciendo referencia para ello al articulo 89 de la ley hipotecaria, relativo a la
posibilidad de constancia en el Registro de la Propiedad de la situacién fisica detallada y la
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calificacion urbanistica de las fincas.” Hasta la fecha no se ha recibido respuesta y la
legislacion hipotecaria no obliga a esta actuaciéon.

Visto que en el caso de los terrenos junto a la urbanizacién Torre Blanca se ha requerido
un futuro estudio de detalle acompafiado de un estudio geotécnico que definird con
precisién estas cuestiones, se propone que en el acuerdo de aprobacion definitiva de ese
instrumento de planeamiento de desarrollo se haga referencia expresa a ese estudio
geotécnico y que en la tramitacion del estudio de detalle se valore ia posibilidad de dar
traslado de fas condiciones geotécnicas del suelo al Registro de la Propiedad.

V1. EFECTOS DE LA MODIFICACION
SOBRE EL TERRITORIO Y LA POBLACION

Esta modificacion TR24/22 supone la clasificacién de una superficie de suelo de 33.642
m2, ubicada junto a la urbanizacion Torreblanca actualmente clasificado como Suelo
NoUrbanizable Especial de proteccion del ecosistema productivo agrario, categoria
sustantiva de proteccion de la agricultura en el regadio alto tradicional (SNU EP -R), como
Suelo Urbano Consolidado de Planeamiento Recogido, en estricto cumplimiento de la
Sentencia de 21 de diciembre de 2.005, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Aragon.

Supone por lo tanto asignar 13.423 m2t de edificabilidad residencial y 12.111,12 m2 de
edificabilidad de otros usos a un suelo actualmente carente de aprovechamiento
urbanistico. Esta sentencia, desfavorable a los intereses municipales, entra a resolver una
alegacion formulada a la revisién del plan general vigente, por lo que se considera que
esta modificacién no conlleva un incremento de aprovechamiento frente al otorgado por la
revision del plan general, fruto de nuevas circunstancias o criterios de la corporacién, sino
el reconocimiento de un aprovechamiento que, en virtud de la sentencia, deberia haberse
otorgado en el propio documento de revision del plan general. Por lo tanto, se entiende que
no son de aplicacién los requisitos exigidos en el articulo 86 del texto refundido de la ley de
urbanismo de Aragén (DL1/2014) cuando la modificacién de plan afecte al suelo urbano
incrementando su superficie o edificabilidad, habida cuenta la modificacion no supone la
clasificacién de nuevo suelo urbano, sino, en aplicacion de la sentencia del Tribunal Supremo,
el reconocimiento del que ya le correspondia.

En el dmbito de esta modificacion concurren circunstancias en materia de ruido vy
geotécnicas, que ya se pusieron de manifiesto en el proceso contencioso-administrativo,
gue deben ser evaluadas de manera detallada para poder realizar una ordenacion de
volimenes en la parcela. Se ha prescrito la hecesidad de realizar los estudios pertinentes
y de tramitar un estudio de detalle previamente a la solicitud de cualquier tipo de licencia o
autorizacién administrativa, como medida para garantizar que no se producen efectos
desfavorables en este sentido. Asi mismo, la edificabilidad que reconoce esta modificacién
es un maximo expresamente limitado por las condiciones concurrentes en la parcela.

Por dltimo, puede sefalarse que, en razén de su propdsito totalmente neutro en este
aspecto, la modificacién TR24/21 no puede tener consecuencias sobre la igualdad de trato
y oportunidades entre hombres y mujeres, y, por tanto, no son precisas medidas que
neutralicen algin “impacto de género”.
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YII. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

De acuerdo con el articulo 85.3 del texto refundido de 2014 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 TR24/22 clasifica como suelo urbano consolidado de planeamiento recogido
una superficie de 33.642 m?, antes clasificada como Suelo No Urbanizable Especial de
Regadio. Por lo tanto, supone asignar 13.423 m# de edificabilidad residencial y 12.111,12 m2
de edificabilidad de otros usos a un suelo anteriormente carente de aprovechamiento
urbanistico.

Conviene incidir en que esta madificacién de plan general TR24/22 se realiza en ejecucién de
una sentencia de obligado cumplimiento, la cual entra a resolver una alegacién formulada a la
revision del plan general vigente. Cabe entender, por lo tanto, que esta modificacién no
supone un incremento de aprovechamiento frente al otorgado por la revisién del plan general,
fruto de nuevas circunstancias o criterios de la corporacién ocurridos en el tiempo transcurrido
desde la aprobacién de la revisién del plan general, sino que supone el reconocimiento de un
aprovechamiento que, segulin entiende la sentencia, deberia haberse otorgado en el propio
documento de revisién del plan general.

Asi mismo, tiene un alcance limitado y no afecta a la estructura general ni a las directrices
gue resultan del modelo de evolucion urbana y de ocupacion del territorio del plan general,
conforme a las determinaciones del articulo 40 del texto refundido de la ley de urbanismo.

Por lo tanto, la modificacion puede considerarse de menor entidad, y procede aplicar lo
previsto en el texto refundido para las modificaciones de esta naturaleza y atribuir la
competencia para su aprobacién definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, que obtuvo la
homologacién prevista en su articulo 57.4 por decreto del Gobierno de Aragén de 22 de
octubre de 2013.
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VII1. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION

En razén de su fin, la modificacién TR24/21 del plan general de ordenacién urbana incluye los
siguientes documentos:

* Memoria justificativa
* Ficha de datos urbanisticos del anejo V de la NOTEPA

« Anegjo Il de las normas urbanisticas del plan general (tomos 12 y 13), en el que se
afiade una prescripcion (25bis) al Estudio de Detalle del SUP 62/1 (Torreblanca) (exp.
3160544/90).

* Planos de informacion:
- Estructura urbanistica en el plan general vigente
- Clasificacion del suelo en el plan general vigente
- Callificacion y regulacion urbanistica en el plan general vigente

* Planos de proyecto:
- Estructura urbanistica en el plan general modificado
- Clasificacion del suelo en el plan general modificado
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FICHA DE DATOS URBANISTICOS (ANEJO V DE LA NOTEPA)

MODI F1 CACI ON TR24/ 22 DEL PLAN GENERAL DE ZARAGOZA Mayo de 2026

i m - DATOS GENERALES
CODIGO INE 50 2073 o I INE

CPROVINGA_ _____|Zamgem | T
MUNICIPIO Zaragoza |

| NUCLEOSOENTIDADES |43~~~ | Observatorio Municpal o Estedisica_ _ |
I\SlltlJJ'lD\l[I-:gIg/(\;ll_E TERMING 967:07 km? | Observatorio Municipal de Estadistica

| POBLACION ~ | 694.109 habitantes (1/2023) _}_Ob_ss?vaEE Municipal de Estadistca |

| DENSIDAD DE POBLACION. | 71774 hablke? (/2022) _ _ | Observatoro Municipal e Estadistica |

ESFATERS | GRSl | (Gonsoce polacieny wienc_______|
NUMERO DE HOGARES 277.525 (2022) | Observatorio Municipal de Estadistica

| CARTOGRAFIAUTILIZADA | Base cartogréfica municipal . ]

Beatriz Palacios Mufioz, arquitecta, jefa de Unidad de Planeamiento y Rehabilitacién
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