Zaragoza

AYUNTAMIENTO

EXPEDIENTE :
ASUNTO: Urbanizacién en parcelas municipales de vivienda protegida (sector SUZ89/3)

AL GERENTE DE URBANISMO:

Se redacta este informe a peticién del gerente de Urbanismo, que solicita el criterio del De-
partamento de Planificacién y Disefio Urbano acerca de la posibilidad de promover la cons-
truccién de las parcelas de propiedad municipal destinadas a vivienda protegida que se
sitian en el sector SUZ89/4 (Arcosur), o de enajenarlas con este fin, aunque estén fuera de
las fases 1 o 2 que contempla su proyecto de urbanizacién.

Como es sabido, en agosto de 2013 se suspendieron las obras de urbanizacién del
sector, que hasta entonces no se habian distribuido uniformemente, sino de modo que la
parte mds préxima a Valdespartera y Montecanal tuviera acabadas antes todas las obras
proyectadas. Consecuentemente, el Ayuntamiento recibié entre 2012 y 2018 la obra de ur-
banizacién ejecutada en la parte oriental del sector, donde estaban previstas 6.076 viviendas
y en 2012 habia construidas 2.324. En 2015, cuando la junta de compensacién sufria una
morosidad estimada en 35 a 37 millones de euros, acordd, con la conformidad del Ayunta-
miento, pagar a plazos su deuda con éste, adquirir abundantes parcelas de propietarios mo-
rosos, adelantar ciertas obras generales imprescindibles para el funcionamiento del sector, y
fragmentar el sector en fases de urbanizacién que posibilitaran una racionalizacién de las in-
versiones privadas y publicas, y evitaran la dispersién de las viviendas que se fueran constru-
yendo. Se delimitaron asi tres fases, una de ellas dividida en dos subfases: la 1A correspon-
dia a la parte ya urbanizada, apta para 6.076 viviendas (de las que en noviembre de 2019
estaban construidas 2.660); la 1B incluia las manzanas intercaladas entre las de la subfase
1A cuya urbanizacién debia modificarse, y tenfa capacidad para 634 viviendas; la fase 2 era
una corona de manzanas que podrian edificarse una a una si se ejecutaba al mismo tiempo
la urbanizacién correspondiente y se completaban las dotaciones bésicas del sector, cuya ca-
pacidad fotal era de 3.817 viviendas; por Gltimo, la fase 3 era un resto donde cabrian
12.288 viviendas, cuya urbanizacién se suspendié hasta que estuvieran construidos dos ter-
cios de las viviendas previstas en las otras fases.

La division en fases se acompaié con unas separatas donde se sedalaba en cada
manzana las obras de urbanizacién que serfan precisas para el otorgamiento de las licen-
cias. Es importante advertir que las obras sefialadas no pretendian sélo que las parcelas de
cada manzana tuvieran condiciones de solar y, consiguientemente, pudieran otorgarse licen-
cias de edificacién de acuerdo con lo requerido por la ley de urbanismo, sino también que
los aprovechamientos que se pudieran materializar con motivo de actuaciones puntuales de
urbanizacién manzana a manzana se compensaran con gastos de urbanizacién proporcion-
ales, o incluso proporcionalmente superiores, para evitar que la urbanizacién avanzara des-
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acompasadamente y con carencias que al final tendria que sufragar el Ayuntamiento o que
desequilibrarfan las cuentas de la fase 3. |

los cuatro dmbitos sefialados se delimitaron, de momento, como fases en el proyecto
de urbanizacién del sector, aunque en 2015 se previé su transformacién, en cuanto fuera
posible, en unidades de ejecucién que permitieran que las dreas urbanizadas se emancipa-
ran de la junta de compensacién y que sus propietarios (incluidos los compradores de vi-
viendas) dejaran de estar expuestos a gastos imprevistos de urbanizacién, subidas de costes,
efc. La junta adn no ha instado esta actuacién en 2024, cuando se han sumado a las exis-
tentes en 2018 otras edificaciones situadas, mayoritariamente, en la.parte de la fase 2, lin-
dante con Rosales del Canal.

En la fase 3, cuya urbanizacién y edificacién se pospuso hasta que se construyeran los
dos tercios de las viviendas previstas en ofras fases, se. incluyen todas las parcelas que posee
el Ayuntamiento en el sector SUZ89/3, cedidas al Ayuntamiento en la reparcelacién a titulo
gratuito y obligatorio, y destinadas a la construccién de 3.097 viviendas de proteccién
poblica, 2.139 de precio basico y 958 de precio mdximo. En las separatas que desglosaron
las obras de urbanizacién necesarias en las manzanas de las fases no urbanizadas se
incluyeron estas manzanas con criterios semejantes a los del resto del sector. Entre todas
estas parcelas hay diferencias muy importantes.

La primera es que las parcelas municipales se obtuvieron, en aplicacién de la legisla-
cién urbanistica, para satisfacer un interés publico y no para proporcionar un beneficio eco-
némico. El Ayuntamiento debe destinarlas a la construccién de viviendas protegidas, a fin de
satisfacer una demanda que en en 2024 se ha vuelto particularmente acuciante, como acre-
ditan la directriz autonémica para la construccién de viviendas protegidas de alquiler en
parcelas de equipamiento piblico y la ley estatal 12/2023, del derecho a la vivienda, en
cuyo predmbulo se ratifica la funcion de la vivienda «como servicio social de interés general»,
y se recuerda que instrumentos como la calificacion de viviendas protegidas en los planes y
su cesién a los ayuntamientos permiten «garantizar el derecho efectivo a una vivienda digna
y asequible para todas las personas jovenes, y especialmente a aquellos colectivos en riesgo
de exclusién, reconocido y ejecutable como un derecho humano fundamental e incluyendo
en el mismo el acceso a los servicios bdsicos definidos en la legislacién urbanistica y de
ordenacién del territorio, contribuyendo asi a garantizar la vida digna en un enforno
adecuado y a erradicar la pobreza en todas sus formasn. '

El planeamiento y la reparcelacién del sector cumplieron con la obligacién de los
particulares de calificar y ceder estas parcelas al Municipio, y éste no puede desarrollar la
politica de vivienda asequible a la que se destinan por la demora de aquéllos en la eje-
cucién de las obras de urbanizacién, por causa de su demora en el cumplimiento de los
plazos impuestos en el plan de etapas del plan parcial. En consecuencia, los criterios de
oportunidad asociados a la edificacién de las parcelas de propiedad privada y las de
propiedad municipal, cuando se deben a cesién gratuita y obligatoria y se destinan a
vivienda protegida u ofros usos de inferés social no son los mismos, ni pueden serlo si el
Ayuntamiento quiere cumplir su deber en relacién con la promocién de viviendas protegidas.
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Una segunda diferencia es que las parcelas de cesién gratuita y-obligatoria no estén
cargadas con costes de urbanizacién, asumidos integramente por los propietarios particula-
res del sector. Por este motivo, las condiciones de urbanizacién simulténea a la edificacién
no tienen el mismo sentido en manzanas de propiedad particular, cuyos propietarios pueden
realizar obras de urbanizacién porque les corresponde esa carga, que en las de propiedad
pUblica obtenida por cesién gratuita, pertenecientes a una administracién exenta del pago
de costes de urbanizacién. Lo contrario llevarfa a condicionar la ejecucién de la politica mu-
nicipal de vivienda al acuerdo con propietarios particulares para que ejecutaran las nuevas
obras de urbanizacién, y éstos, |égicamente, deberfan equilibrarlas con aprovechamientos
exteriores a las fases 1y 2, distorsionandose los criterios que determinaron la delimitacion
de las tres fases, condiciondndose la politica municipal de vivienda a la rentabilidad
particular (en competencia con ofras muchas parcelas privadas situadas en la fase 2) y
retardando adn més la posibilidad de promover viviendas protegidas en las parcelas del
Ayuntamiento.

La tercera diferencia, consecuencia de las ofras dos, es que en las parcelas municipa-
les obtenidas por cesién gratuita, la asignacién de obras de urbanizacién no deberia mirar
al equilibrio de su coste con el aprovechamiento, puesto que el titular no estd gravado por
ese coste y por tanto no puede ni debe considerarlo, sino sélo a que las parcelas alcancen
la condicién de solar tal y como la definen los articulos 12 y 14 de la ley de urbanismo de
Aragén; es decir, que tengan acceso rodado, encintado de aceras, servicios de abasteci-
miento y evacuacién de agua, suministro de energia eléctrica, servicios de telecomunicacio-
nes y gestiéon de residuos.

En Arcosur, no hay hoy ninguna parcela municipal de vivienda protegida en las fases
1A, 1B 0 2. En la fase 3 hay 24, de condiciones muy distintas. En el extremo occidental del
sector se sitGan 13 de ellas: o-1 (87 VPA-B), 0-2 (72 VPA-B), 0-3 (80 VPA-B), 0-5 (284 VPA-
B), 0-7 (250 VPA-M), 0-8 (284 VPA-B), 0-10 (80 VPA-B), o-11 (72 VPA-B), 0-12 (64 VPA-B),
0-13 (80 VPA-M), c-44.2 (189 VPA-M), c-52 (92 VPA-B) y c-53 (174 VPA-M); en total, su-
man 1.849 viviendas protegidas, de las que 1.115 son de precio bésico y 734 de precio
maximo. Se alinean con las calles de Pedralbes, Cafiones de Zaragoza, Arqueros, El Torico y
Puerta de Alcald, y se separan de las zonas urbanizadas en el sector por ofras manzanas re-
sidenciales de titularidad privada que también estdn en la fase Ill; las obras de urbanizacién
precisas para soportar la edificacién tendrian un coste y unos plazos no desdefiables, la ena-
jenacion a corfo o medio plazo serfa dificil y su edificacién contradiria el criterio bésico de
avanzar progresivamente desde Valdespartera, Montecanal y Rosales del Canal.

Al sur del sector hay 11 parcelas municipales més situadas en la fase Ill: c-47.5 (32
VPA-M), ¢-57 (167 VPA-B), c-62 (96 VPA-M), c-63 (96 VPA-M), c-64 (118 VPA-B), c-65 (186
VPA-B), c-66 (70 VPA-B), c-67 (96 VPA-B), c-68 (96 VPA-B), c-69 (121 VPA-B) y c-70 (170
VPA-B); en total, suman 1.248 viviendas, de las que 1.024 son de precio bdasico y 224 de
precio maximo. Siefe de estas parcelas (c-57, c-62, c-63, c-64, c-67, c-68, c-69) lindan con
la calle de la Fuente de Neptuno, incluida en la fase 1 urbanizada y con servicios urbanisti-
cos. Es importante tener en cuenta que, todas ellas se encuentran entre el nicleo principal
de la fase 1y los bloques de vivienda construidos y en uso de las parcelas c-60 y c-61, in-
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cluidos también en la fase 1, como una isla en la 3. Salvo que fuera precisa alguna actua-
cién relacionada con el suministro eléctrico, que podrd valorar el Servicio de Ingenieria y
Desarrollo Urbano, varias de estas parcelas (c-57, c-62, c-63, c-64, c-67, c-68, c-69), que
suman 598 viviendas protegidas de precio bésico y 192 de precio maximo, parecen cumplir
ya la condicién de solar, e incluso puede sefialarse que este tramo de la calle de la Fuente
de Neptuno circula una linea de autobis pUblico hasta la calle de la Catedral de Santiago,
incluida, como la primera, en la fase 1. Por afadidura, la edificacién de estas parcelas re-
ducirfa el aislamiento en que actualmente se encuentran los vecinos de los bloques c-60 y c-
61, dando una mayor continuidad al suelo habitado.

Como conclusién y a juicio de este departamento, el Ayuntamiento podria habilitar, por
el procedimiento que juridicamente fuera oportuno y sin necesidad de alterar la delimitacion
de fases en otras manzanas, la edificacién de las parcelas municipales que lindan con la ca-
lle de Neptuno y tienen condiciones de solar. De este modo se facilitaria el desarrollo de la
politica ptblica de vivienda protegida y no se distorsionaria el equilibrio provisional de car-
gas y beneficios del sector. '
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