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MODIFICACION AISLADA NUMERO 153 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

I. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El plan general de ordenacion urbana vigente en Zaragoza se aprob¢ definitivamente
el 13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2008 (BOA de
30 de junio). Desde el afio 2001, ha sido objeto de diversas modificaciones puntua-
les, en la mayoria de los casos tendentes a resolver problemas especificos de deter-
minados 4mbitos urbanos o a recoger nuevos criterios de la Corporacion.

Desde hace unos afios y como ocurre en otros municipios espafioles, los titula-
res de varias fincas situadas en el suelo clasificado por el plan general como no ur-
banizable las vienen dedicando a la celebracién de fiestas y banquetes por particula-
res que pagan un precio a sus titulares. En el afio 2016, el Ayuntamiento inicidé un
expediente de disciplina urbanistica contra doce de estas fincas, por su dedicacion a
esta actividad sin la pertinente autorizacién municipal.

En julio de 2017, una asociacion denominada Pro Rusticae, de la que formaban
parte los titulares de siete de las doce fincas objeto de expediente disciplinario, soli-
cité al Ayuntamiento la modificacion del plan general de ordenacién urbana de Zara-
goza, con objeto de incluir entre los usos permitidos en el suelo no urbanizable el
denominado «celebraciones privadas de indole familiar o socialy, regulandose asi
mismo las condiciones de la edificacion y la actividad.

Con esta intencion, la asociacion presentd un proyecto de modificacion del
plan general que fue estudiado por los servicios de la Direccién de Planificacion y
Disefio Urbano, y se informé el 11 de diciembre de 2017 en relacién con su conteni-
do técnico y el 15 de diciembre con el juridico. En estos informes se valoraba la po-
sibilidad de modificacién de la regulacién urbanistica vigente, dentro del marco legal
y los principios generales que la inspiraban, de modo que algunas de estas fincas
pudieran ver legalizada su actividad, en los términos en que la venian realizando o en
otros, y, a partir de estos postulados basicos, se dejaba la valoracion de las cuestiones
de oportunidad al criterio discrecional de la Corporacion.

El Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo se pronuncié el 20 de di-
ciembre de 2017 a favor de una modificacion del plan general en los términos pro-
puestos por los informes citados, donde se avanzaba ya la redaccion de una normati-
va modificada acorde con la estructura del plan general.

El documento que ahora se tramita permitira la efectiva modificacion del plan
general. Lo han redactado de oficio los servicios de la Direccién de Planificacion y
Disefio Urbano del Ayuntamiento de Zaragoza, con especial dedicacion de los fun-
cionarios Ramén Betran Abadia, arquitecto y director de servicios de Planificacion y
Disefio Urbano, y Edurne Herce Urzaiz, licenciada en Derecho y jefe del Servicio de
Ordenacién y Gestion Urbanistica.



I1. CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Para impulsar esta modificacion, el Ayuntamiento de Zaragoza ha considerado ante
todo la demanda real del uso a que se refiere y la conveniencia de que pueda realizar-
se en el término municipal de Zaragoza, donde hay actualmente edificios rusticos de
valor no s6lo ambiental o antropolégico, sino también arquitectonico e histdrico, que
podrian dedicarse a €l y obtener asi un aliciente para su mejor conservacion en un
momento en el que el declive de la agricultura tradicional pone en peligro su super-
vivencia.

En esta regulacion se ha considerado primordial, por un lado, evitar que un uso
de esta naturaleza pueda causar el deterioro del medio rural, tan fragil en si mismo, y
para ello no sélo se han considerado las condiciones a que debe sujetarse cada ini-
ciativa por separado, sino también la necesidad de evitar su acumulacion o un exceso
de iniciativas sobre el suelo no urbanizable, que alteraria su equilibrio més alla de lo
razonable y podria provocar una competencia aventajada frente a los establecimien-
tos que, con unas cargas no desdefiables, vienen funcionando en el suelo urbano des-
de hace tiempo o quisieran funcionar en el futuro.

Por todo ello, se cree oportuno limitar la posibilidad de este uso en el suelo no
urbanizable a supuestos controlables, donde pueda aducirse una causa de verdadero
interés publico y no se contradiga la legislacion urbanistica general. En consecuen-
cia, no se admitird indiscriminadamente el uso en cualquier finca o zona del suelo no
urbanizable, sino s6lo en edificios rurales cuya conservacion sea de interés general
reconocido, y con condiciones analogas a las que exige el plan general en el resto de
terrenos de la categoria a que se refieran.

Como es natural, para redactar esta normativa se han estudiado las circunstan-
cias de los establecimientos a las que el Ayuntamiento ha incoado expedientes disci-
plinarios por el ejercicio de una actividad andloga sin autorizacion, pero se ha tenido
en cuenta que, como toda norma general, sera de aplicacion a cuantas fincas puedan
ampararse a ella en el futuro, y también que los criterios generales ya expuestos no
podran amparar una legalizacion de todas las fincas expedientadas, ya que éste no es
ni puede ser el fin de las normas urbanisticas.

La desvinculacion ultima entre este instrumento y el proposito inmediato de la
asociacion que propuso una modificacion del plan general para permitir la legaliza-
cién de siete de las fincas objeto de expediente sancionador se expresa también en la
introduccién de algunos contenidos que, ajenos a la regulacion del uso pretendido,
contribuirdn también a mejorar la conservacion del suelo no urbanizable, asi como a
la extensién de muchas de las nuevas condiciones a otros usos admitidos en esta cla-
se de suelo.

ITI. CONTENIDO DE LA MODIFICACION

II1.1. Definicion del uso objeto de regulacion

La asociacion Pro Rustice, inspirada probablemente por la legislacion reciente de la
Comunidad Auténoma de Madrid, propuso regular en el suelo no urbanizable de Za-
ragoza un nuevo uso que se denominaria «celebraciones privadas de indole familiar o
social», con ciertas singularidades con respecto al uso hostelero general, como no
tener cocina o no admitir clientes en general, sino sélo invitados a celebraciones par-
ticulares con musica en directo (banquetes de bodas y acontecimientos similares,
fiestas, actos sociales...), contratadas unitariamente y abiertas a quienes tuvieran una
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invitacién previa. Este uso se afladiria a las actividades que el articulo 6.1.12 de las
normas («Usos vinculados a actuaciones especificas de interés pablico»), dentro del
epigrafe 3.c («Usos de ocio y recreativos y actividades de esparcimiento que necesi-
ten emplazarse en el medio ruraly).

Es criterio municipal que no conviene establecer mas diferencias que las im-
prescindibles entre los usos admitidos en las distintas clases de suelo, por lo que se
entiende mas adecuado que la calificacion que se dé a este tipo de actividad, cuando
se localiza en el no urbanizable, sea la misma que se le daria si estuviera en suelo
urbano. Tampoco es conveniente definir un uso mediante condiciones que luego se-
rian dificiles de verificar en la prictica.

Es importante tener en cuenta que, a pesar del término «privadas» que utilizaba
el proyecto presentado por los particulares, esta actividad no es asimilable a la cele-
bracién esporadica de una fiesta o un banquete en una finca rustica privada por parte
de sus duefios o allegados, ya que, si bien para los participantes en el festejo éste si es
un acontecimiento singular, los duefios de la finca ejercen profesionalmente la hos-
teleria y previamente han acondicionado la edificacion existente o la han construido
ex novo, para ceder su disfrute, a cambio de una contraprestacién econémica, a suce-
sivos clientes a los que también prestan servicios de restauracion y celebracién de
fiestas. Por tanto, si se admitiera el uso no seria coherente que hubiera de solicitarse
su autorizacion cada vez que se celebra un banquete.

Por afiadidura, para el Ayuntamiento podria ser dificil comprobar si los clientes
de esta actividad habian sido invitados a cada fiesta celebrada, e incluso podrian sur-
gir dudas sobre la posibilidad de celebrar simultineamente dos o mas banquetes, o
sobre el nimero minimo de invitados a cada uno para que fuera celebracién privada.

Por estas razones, se prefiere referir la normativa al uso general hostelero, defi-
nido por el articulo 2.7.11,2 de las normas del plan general como el propio de los
«establecimientos publicos destinados al consumo de comidas y bebidas, tales como
restaurantes, cafeterias, bares y similaresy, previendo que, cuando proceda por ra-
zones de movilidad, de proteccion del medio o el patrimonio, u otras similares, la
autorizacion podrian imponer condiciones adicionales en cuanto al horario y dias de
funcionamiento, la capacidad, acceso y estacionamiento de vehiculos, tipo de cons-
trucciones a afiadir, etc. Estas limitaciones seran juridicamente factibles, puesto que
en el suelo no urbanizable no hay un derecho preconstituido a edificar ni a ejercer
usos de esta naturaleza.

I11.2. Zonas de suelo donde puede admitirse la actividad

En el suelo no urbanizable, el plan general actual es muy restrictivo en relacién con
los usos de hosteleria. El articulo 6.1.12 de las normas urbanisticas se refiere a ellos
al tratar de las actuaciones especificas de interés publico de tipo recreativo (grupo
3.c), susceptibles de autorizacion por el procedimiento especial definido en el arti-
culo 36 del texto refundido de la ley de urbanismo hoy vigente:
Usos de ocio y recreativos y actividades de esparcimiento que necesiten emplazarse en el me-
dio rural, tales como [...] instalaciones recreativas y areas de picnic [...] destinadas a facilitar
las actividades recreativas en contacto directo con la naturaleza; en general, comparten la ins-
talacion de mesas, bancos, barbacoas, depositos de basura, casetas de servicios, juegos infanti-
les, areas de estacionamiento de vehiculos, etc. Las construcciones e instalaciones seran, prefe-
rentemente, facilmente desmontables. Podran incluirse casetas desmontables destinadas a res-
taurantes y bares de temporada, con una superficie cerrada no superior a 30 metros cuadrados.



Los admite también el articulo 6.1.11,3, referido a las construcciones e instala-
ciones al servicio de los usuarios de las carreteras, susceptibles de licencia municipal
directa, que admite los «bares y restaurantes con limitacion de 100 plazas de come-
dor o de 120 metros cuadrados de superficie destinada al piiblico».

Obviamente, ninguno de los dos tipos de establecimientos hosteleros que se
acaba de citar serian adecuados para el uso de banquetes, fiestas y celebraciones so-
ciales.

Una admisién indiscriminada de estos usos en zonas del suelo no urbanizable
como el regadio o, més atin, la huerta honda y el ecosistema natural, podria producir
efectos desfavorables sobre el medio rural, y especialmente sobre los terrenos mads
valiosos ambientalmente, mejor comunicados 0 mas proximos a la ciudad, y seria
contradictoria con la estructura general de usos contemplada en la ordenacion del
suelo no urbanizable y, muy en especial, de los suelos de proteccion de la huerta
honda y el regadio alto tradicional, que se pretendieron preservar de las tensiones
fisicas y econémicas asociadas a la instalacion de actividades més propias del suelo
urbano.

La memoria expositiva del plan general (cap. 11, ap. 2.B), reproduciendo lo
expuesto en el estudio del suelo no urbanizable realizado por el Departamento de
Geografia de la Universidad de Zaragoza, advertia que «la huerta estd siendo arro-
llada por el crecimiento continuado de la ciudad y sufre una intensa degradacion
progresiva de sus valores |...] La huerta recibe todo aquello que arroja o no tiene
cabida en la ciudad y absorbe funciones que en determinados casos, requieren con-
diciones de cierto alejamiento, tamafio suficiente y menor precio del suelo [....] La
amenaza de desaparicion se acentia cada dia. Especialmente desde el punto de vista
medioambiental, pero también en términos sociales y culturales, es un espacio des-
articulado, debido al uso arbitrario que de él se ha hecho, sometido muchas veces a
intereses privados, escudados por la inercia permisiva de las administracionesy.
Con una normativa restrictiva de las actividades derivadas de la vida urbana, el plan
general se propuso frenar la tendencia al retroceso de la agricultura, a la invasiéon de
usos que no tienen cabida en las zonas urbanizadas por razones de espacio o coste del
suelo, y a la fragmentacion del suelo agricola en areas separadas, facilitando la regre-
sion del cultivo y realimentando nuevos usos periurbanos.

Seria distinto cuando el uso, como advierte la memoria del proyecto, contribu-
yera a preservar construcciones preexistentes que merezcan proteccion, caso de la
edificacion rural aislada tradicional, los nicleos rurales tradicionales y los inmuebles
incluidos en el catdlogo de bienes de interés cultural o con otro tipo de proteccion
cultural.

De hecho, el plan general vigente ya admite el uso hostelero y el hotelero en
edificaciones y ntcleos rurales tradicionales. También contempla esta posibilidad el
articulo 35.1,c del texto refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragdn, que
permite otorgar autorizacion especial en suelo no urbanizable (como supuesto dis-
tinto de la declaracidon de interés ptiblico) para la rehabilitacién de construcciones en
aldeas, barrios o pueblos deshabitados, asi como de bordas, torres u otros edificios
rurales tradicionalmente asociados a explotaciones agrarias o al medio rural, siempre
que se mantengan las caracteristicas tipologicas externas tradicionales propias de
tales construcciones y su adaptacion al paisaje; se permite expresamente que la auto-
rizacion contemple un cambio de uso con respecto al original del edificios.
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La regulacién del plan general, que se basa en el estudio sobre las caracteristi-
cas y los usos adecuados al suelo no urbanizable que realiz6 la Universidad en 2001,
se explica por la consideracion de los usos hosteleros como actividades que pueden
afectar desfavorablemente al medio rural y por entenderse que, permitiéndolos sélo
en las edificaciones rurales tradicionales, se contribuye a dirigir hacia ellas los que se
promuevan, favoreciéndose asi su mantenimiento y recuperacion.

Las normas vigentes no mencionan esta posibilidad de cambio de uso en el
suelo no urbanizable especial de proteccion de la huerta honda. Como se explica en
el capitulo 11 de la memoria expositiva del plan general, se califican asi los terrenos
correspondientes a las huertas més bajas, regados por acequias tradicionales y con
niveles freaticos proximos, que histéricamente se han dedicado al cultivo de hortali-
zas y han permanecido libres de edificacion; por su riqueza y alta capacidad produc-
tiva, mantienen una optima aptitud para el aprovechamiento horticola, y el plan con-
sidera primordial que sigan gozando de estas condiciones.

El articulo 6.3.19,2 de las normas urbanisticas de 2001 remite los usos y cons-
trucciones admitidos en la huerta honda al articulo 6.3.14, sobre el ecosistema natu-
ral, que prohibe expresamente las construcciones de nueva planta que no se dediquen
directamente a la proteccion, conservacion y divulgacion del patrimonio y el medio,
0 a servicios publicos que no puedan localizarse en otro lugar; la letra (b), se indica
que «se permite el mantenimiento y transformacion de la vivienda rural tradicional
con arreglo a estas normas (grupo 4.a)».

Queda, pues, en una situacion algo incierta la posibilidad de dedicar el edificio
a usos distintos de la vivienda unifamiliar, vista la regulacion contenida en el articulo
6.2.4. En nuestra opini6én, no habria especial inconveniente en admitirlos, siempre
que estuviera del todo garantizado que no se perjudica al medio y que el edificio no
se encuentra en zona de flujo preferente.

Se tratard mas delante de la cuestién complementaria de la posible ampliacién
de los edificios existentes.

II1.3. Parcelas donde procederia admitir la actividad

Ha quedado dicho que la ley de urbanismo de Aragén y el plan general de Zaragoza
admiten los usos hosteleros en edificios y niicleos rurales tradicionales, en razon es-
tricta de su posible contribucién al mantenimiento de este patrimonio.

En esta modificacién de plan general se propone aceptarlo s6lo en fincas edifi-
cadas, a fin de limitar una expansion incontrolada de las actividades hosteleras y la
afeccion de fincas que hasta ahora han permanecido sin edificar. De hecho, las doce
fincas afectadas en 2017 por expedientes disciplinarios municipales tienen construc-
ciones anteriores a la dedicacion al uso de «celebraciones particulares» y, en su caso,
a la construccion de nuevas instalaciones especificas.

Por otra parte, al ser el uso que se quiere regular una posibilidad excepcional,
que no se admite con cardcter general en el suelo no urbanizable y se justifica por
procurar a los duefios de ciertas edificaciones rurales unos ingresos que les ayudaran
a costear su conservacién y mantenimiento, procedera limitar su autorizacion a edifi-
cios cuyo mantenimiento sea de interés general y por eso merezcan ese privilegio.



II1.4. Fincas con edificaciones rurales tradicionales

Actualmente, el articulo 6.2.4 de las normas urbanisticas del plan general de Zarago-
za («Condiciones de la edificacion y el uso en ausencia de desarrollo del plan gene-
ral»), ya establece que, en edificios aislados o nticleos rurales tradicionales. ..

Se permite la implantacién de nuevos usos de vivienda unifamiliar, dependencias agrarias, equi-
pamientos al servicio del asentamiento o relacionados con el medio agrario, hostales, pensiones y
restaurantes, respetando en todo caso las caracteristicas tipologicas de la edificacion y las limita-
ciones generales expresadas en los dos apartados anteriores. Estos usos estaran limitados por las
condiciones de accesibilidad y estacionamiento de que dispongan los locales y emplazamientos.

La amplitud del articulo, que regula simultdneamente la edificacidn tradicional
aislada y los nucleos rurales, podria dar lugar a confusién, de modo que se propone
aqui, como mads adelante se verd, aprovechar el tramite para dividir el actual 6.2.4 en
dos articulos, cada uno dedicado a uno de los dos tipos de construcciones, y eliminar
asi en lo sucesivo cualquier duda interpretativa.

En nuestra opinidn, en ambos casos procederia admitir el uso hostelero, ya por
tratarse de un edificio rural de interés, ya por estar el terreno dentro de un nucleo
rural tradicional que puede incluir este tipo de actividades.

Las normas urbanisticas vigentes prevén la formacion por el Ayuntamiento de
un inventario de edificacion rural tradicional, e indican que, a falta de este inventario,
se les aplicard el régimen del articulo 6.2.4 a todos los edificios situados en el suelo
no urbanizable que se hubieran construido antes de 1959.

Debera aclararse aqui si todos los edificios rurales aislados, por el mero hecho
de ser anteriores a 1959, gozan de un interés que justifique su utilizacién hostelera,
contra el criterio normalmente aceptado en el suelo no urbanizable.

Podria suponerse que es asi siempre que el edificio tuviera una positiva protec-
cién publica, ya por declaracion autonémica como bien de interés cultural o pertene-
ciente al catalogo del patrimonio cultural de Aragon, ya por inclusién en el catédlogo
municipal de bienes de interés cultural o, cuando se redacte, en el inventario de edifi-
caciones rurales tradicionales que prevé el plan general y establecerd definitivamente
las que merecen el régimen especial que le atribuye la normativa municipal y auto-
némica.

A falta de este inventario, para autorizar usos excepcionales u obras que en otros
edificios o terrenos no se admitirian, podria exigirse una valoraciéon del interés de la
construccidon que no se redujera a constatar que es anterior a 1959. Para avalar este va-
lor, se requiere que el edificio esté incluido en el catdlogo municipal de inmuebles de
interés con el grado, al menos, de interés ambiental, categoria que puede aplicarse, sin
ninguna violencia normativa, a las «bordas, torres u otros edificios rurales tradicio-
nalmente asociados a explotaciones agrarias o al medio rural» a que se refiere el arti-
culo 35,1 del texto refundido de la ley urbanistica de Aragon de 2014 cuando trata de la
implantacion de actividades como las propuestas en el suelo no urbanizable, o a la
equivalente «edificacion tradicional ristica», que el articulo 6.2.2,1 de las normas del
plan general vigente define como la «existente en el suelo no urbanizable que, bien por
la época y la forma de su construccion, bien por su programa y funciones originales o
por otros rasgos relevantes, se atiene a tipos reconocibles como propios de los modos
de ocupacion tradicional del campo periurbanoy: se garantizard asi que en las fincas
donde se implanten usos sujetos a autorizacion especial y no calificados de interés pu-
blico haya, como requieren los instrumentos normativos citados, construcciones rurales
tradicionales que, ademas de una cierta antigiiedad (anteriores a 1959), tengan unas

-

D

200000



-

*00S

cualidades tipolégicas y unos rasgos arquitectonicos o paisajisticos conformes con la
tradicion del medio ristico.

Aunque lo deseable es que el inventario o la catalogacion de la edificacion en el
suelo no urbanizable fuera un acto unitario, o al menos abordado en campafias de cierto
alcance territorial o conceptual, cabria también la calificacion individual, como mera
ampliacion puntual del catdlogo formado en 2006 y ya en muchas ocasiones ampliado y
modificado.

Complementariamente, se modifica el articulo 3.2.2,3, que regula el régimen de
los edificios catalogados por interés ambiental, y que hasta ahora, a diferencia del resto
de los grados, establecia que se encontrarian en suelo urbano.

Motivada la admisién del nuevo uso por la conservacion del edificio tradicional o
protegido existente, parece logico que su autorizacion se vincule a la ejecucion de las
obras de rehabilitacion que sean precisas para garantizar su conservacion, cuya termina-
cién deberia exigirse para el inicio de la actividad.

Ademads, la normativa propuesta quiere dejar claro que la autorizacion del uso re-
queriré legalizar o extinguir todas aquellas construcciones o actividades localizadas en
la parcela que no satisficieran las condiciones exigidas por la normativa urbanistica o
sectorial. Como no se trata de un requisito que deba afectar sdlo a los usos hosteleros,
sino a todas las autorizaciones que se otorguen en el suelo no urbanizable, se contempla
esta condicion, con cardcter general, en los articulos 6.1.16 («Construcciones e instala-
ciones sujetas a licencia municipal en el suelo no urbanizable») y 6.1.17,2.a («Cons-
trucciones e instalaciones sujetas a autorizacion especial en el suelo no urbanizabley) de
las normas.

ITL.S. Fincas con edificaciones posteriores a 1959

En relacién con edificios que no puedan calificarse como construccion rural tradicio-
nal, ha de advertirse, de entrada, que no podra autorizarse el uso hostelero cuando se
trate de edificios erigidos sin la preceptiva licencia, ya que a efectos juridicos y préc-
ticos seria tanto como admitirlo en fincas carentes de edificacion; ademas, faltaria
una razon de interés general que justificara el trato privilegiado con respecto a otros
terrenos sin edificar y con la misma calificacion.

En términos més amplios, si la introduccion de usos como el hostelero, aun con
limitaciones, en parcelas que hoy en dia no estén edificadas contradiria los principios
basicos de la ordenacion del suelo no urbanizable en el plan general de Zaragoza,
tampoco parece que proceda admitir el uso en fincas que contengan construcciones
mas o menos recientes cuyo mantenimiento no responda a una razon de interés pu-
blico, ya que constituiria una excepcion a la norma general no suficientemente justi-
ficada e implicaria un riesgo cierto de extender por el suelo no urbanizable un con-
junto disperso y aleatorio de instalaciones capaces de atraer publico urbano o poten-
ciar su aptitud residencial en contra de lo previsto por el planeamiento. No ha de ol-
vidarse que, como advierte el articulo 6.1.18,9 de las normas del plan general:

La autorizacion de una actividad de las contempladas por estas normas se referird exclusiva-
mente al uso al que se vincule, por lo que el tipo, la distribucién y el programa de los edificios
e instalaciones relacionados con ella deberén ser adecuados a dicho uso y permanecer subordi-
nados a €l. En el futuro, la existencia de dichos edificios e instalaciones no implicara derecho
alguno en relacion con su cambio de uso por otro que no fuera el autorizado en su momento,
aun en el supuesto de que ello fuera materialmente posible sin realizacién de obras de amplia-
cion o reforma.

Por fin, no parece coherente prohibir el uso en terrenos antes sin edificar y ad-
mitirlo en construcciones recientes. Si s6lo se exigiera que un edificio estuviera le-



galmente autorizado, seria posible que, una vez obtenida la licencia para un uso con-
vencional y ejecutada la construccion, el propietario solicitara dedicarla a la activi-
dad de celebraciones, lo que al final seria tanto como admitirla en parcelas no edifi-
cadas, aunque obligando a tramites mas tortuosos.

Por todo ello, atendiendo a razones juridicas, a la excesiva e incontrolable dis-
persién que produciria el admitir el uso en cualesquiera edificaciones, y al mismo
hecho de que, ahi donde no hubiera un interés al menos ambiental, estas actividades
no tendrian el atractivo que justifica, incluso empresarialmente, su implantacion fue-
ra del suelo urbano (salvo que ese atractivo fuera la menor inversién necesaria, lo
que no ayudaria a mejorar el suelo no urbanizable), el Ayuntamiento ha optado por
no modificar la regulacion de los usos hosteleros para hacerlos posibles en parcelas
con edificios que no sean construcciones tradicionales de interés.

I11.6. Sobre los parametros cuantitativos de edificacion

Ya se ha visto la compatibilidad con el plan general y la ley de urbanismo de la auto-
rizacion del uso hostelero en edificios y nucleos rurales tradicionales. Esto implica
reconocer el derecho a mantener el volumen actual, aun dedicado a este uso, v, si se
cumplen determinados supuestos, a ampliarlo. La ley de urbanismo de Aragén, en su
articulo 35.1,c, determina que, en cada municipio, el plan general establecera «/os
pardmetros urbanisticos aplicables a estas actuaciones y establecerd un porcentaje
mdximo de incremento de volumen o de la superficie edificable que no podrd ser
superior al cien por cien, debiendo acreditarse de forma suficiente la preexistencia
del volumeny.

El articulo 6.2.4 de las normas del plan general de Zaragoza determina en su
letra (g) que...

Podra admitirse la ampliacion de la edificacion existente en una parcela comprendida en un nu-
cleo rural tradicional hasta alcanzar una superficie construida de 150 metros cuadrados, siem-
pre que el edificio resultante mantenga las condiciones caracteristicas de la edificacion en el
nicleo y no se superen las 2 plantas y 7 metros de altura, en el caso de que al menos un edifi-
cios colindante tenga esta altura, o las 3 plantas y 10 metros si tienen esta altura edificios que
linden a ambos lados con el que es objeto de ampliacion.

Y, segtn la letra (i) del mismo articulo:

Para la autorizacion de obras de conservacién, restauracion, consolidacién, rehabilitacién o
nueva planta en el interior de los niicleos rurales tradicionales no se exigira la disponibilidad de
la parcela minima edificable exigida con cardcter general en el suelo no urbanizable, sino de
una parcela cuyas dimensiones sean acordes con las tradicionales en el nticleo en que se sitia.

Si se trata de edificaciones rurales aisladas tradicionales, la letra (i) indica
que...
En los edificios rurales tradicionales aislados, podran autorizarse obras de conservacion, res-

tauracion, consolidacion y rehabilitacion aun cuando no satisfagan la condicion de parcela
minima edificable, siempre que se mantenga el volumen actual.

La redaccion de este ultimo parrafo sugiere que la ampliacion puede admitirse
si se cumple la condicién de parcela minima edificable segun la categoria del suelo.
Aunque no se menciona expresamente el limite a considerar en este caso, es claro
que sera el establecido con caracter general en el articulo 6.1.18 de las normas para
todos los usos permitidos en el no urbanizable:

Salvo las determinaciones especiales que estas normas establecen para supuestos concretos, la
superficic construida se limita con caricter general a 1 metro cuadrado por cada 10 metros
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cuadrados de parcela. Esta limitacion, como las restantes aplicables a las construcciones, tiene
por fin la adaptacion de éstas, en lo basico, al ambiente rural de su situacidn, y no constituye un
derecho minimo edificable.

Y, mas adelante:

Para las edificaciones vinculadas a usos de interés puablico general o especifico podra estable-
cerse, a través del tramite de su autorizacion, la construccion en mayor proporcion con la su-
perficie, justificada por sus propias necesidades funcionales. A estos efectos, solamente podran
considerarse los incrementos de superficie exigidos ineludiblemente por la actividad con inde-
pendencia de la escala de explotacion, pero no asi los que dependan solamente de ésta, tales
como la ampliacién de habitaciones de una residencia o la de cabezas de una explotacién gana-
dera.

Por tanto y en principio, cabe ampliar una edificacién tradicional aislada hasta
alcanzar, sumando su superficie edificada actual y la afiadida, los limites del articulo
6.1.18, que entre otras cosas sefiala un indice maximo de 0°10 m*/m?, siempre que no
concurran circunstancias que aconsejen reducir este valor, que, a diferencia del suelo
urbano, no es un derecho asociado a la parcela.

En relacion con el uso, la posibilidad de mantener una edificacion ristica tradi-
cional o catalogada, con su volumen actual, y dedicarla a la hosteleria, incluso sin
limitaciones como la de admitir sélo celebraciones singulares e independientemente
de la categoria de suelo en que se situen, esta ya en el plan general actual.

Si supondria una innovacion la posibilidad, no ya de mantener la edificacion
ristica tradicional dedicandola a usos hosteleros, sino de ampliarla y ubicar dichos
usos precisamente en la ampliacién, lo que, en principio, podria ser tanto como
construir ex novo los locales destinados a los usos que no se admiten con caracter

general en el suelo no urbanizable, sin mas vinculo con la edificacion preexistente.

Por coherencia tanto con la normativa general del suelo no urbanizable como
con la propia justificacion de la propuesta, la autorizacion de la actividad pretendida
no podria suponer que queda sin uso la edificacion tradicional que se trata de mante-
ner, siendo sdlo aceptable la ampliacion si ésta fuera insuficiente para albergar los
usos autorizados, ya fuera s6lo el hostelero o éste mas otro con respecto al que fuera
complementario. En este caso, el Ayuntamiento podria autorizar la ampliacién en la
magnitud precisa y siempre dentro de los limites expresados por el articulo 6.1.18 de
las normas o, si supusiera una superficie menor, del limite impuesto por la ley urba-
nistica de Aragon, del 100% de la superficie de la edificacion rural tradicional (no de
toda la preexistente), tope afiadido, y no alternativo, al articulo 6.1.18.

Y, ademas, deben considerarse las limitaciones especificas establecidas por el
plan general vigente en las distintas zonas del suelo no urbanizable. Con dos excep-
ciones no significativas, todas las fincas que han sido expedientadas por el Ayunta-
miento se emplazan en suelo no urbanizable especial de proteccidn del regadio alto
tradicional y de la huerta honda. En las primeras, el plan general no contiene limita-
ciones afiadidas a las que operan con caracter genérico en las edificaciones rurales,
de modo que pueden autorizarse las obras que se atengan a lo ya expuesto, siempre
que cumplan el resto de condiciones vigentes en cuanto a volumen, tipo, integracion
arquitectonica y ambiental, etc.

Es muy distinto el caso del suelo no urbanizable especial de proteccion de la
huerta honda y del ecosistema natural, donde las normas del plan vigente prohiben
las construcciones de nueva planta que no se dediquen directamente a la proteccion,
conservacion y divulgacion del patrimonio y el medio, o a servicios publicos que no
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puedan localizarse en otro lugar, y sélo permiten mantener «la vivienda rural tradi-
cional con arreglo a estas normas (grupo 4.a)». Esto implica que la normativa actual
no admite la ampliacién de los edificios rurales aislados tradicionales que se sitien
en esta categoria de suelo, aunque si su conservacion y rehabilitacion.

Es criterio del Ayuntamiento que procede mantener esta limitacion, si bien ca-
be admitir que, en edificios rurales tradicionales situados en esta clase de suelo, se
puedan legalizar ampliaciones de la superficie edificable existentes antes de 2001,
afio de la aprobacion de la revision de plan general que establecio la distincion entre
el suelo no urbanizable de proteccion del regadio y de la huerta honda, y, con ella, la
limitacion citada. Para ello seria preciso, naturalmente, que se cumplieran todas las
demas condiciones contenidas en las normas del plan general (parcela minima, su-
perficie méxima edificable, adecuacion paisajistica y arquitectonica), mas las que
pudieran derivarse de la normativa hidraulica, sobre proteccién del patrimonio, etc.
Como en otros casos, esta posibilidad se establece para cualesquiera usos admitidos
en esta zona y no solo para el hostelero.

Cuando no se cumpliera alguna de las condiciones anteriores, el Ayuntamiento
podria ordenar la inmediata desaparicion de las construcciones posteriores a 1959
carentes de licencia o, si lo entendiera viable y oportuno, fijar un plazo para su desa-
paricién.

II1.7. Procedimiento de autorizacion del nuevo uso

A tenor de su naturaleza y de lo dispuesto en el articulo 6.1.17,1, de las normas del
plan general y en el 35 de la ley urbanistica de Aragdn, no se considera el uso hoste-
lero como susceptible de declaracién de interés publico y necesario emplazamiento
en el medio rural, pero si se admite en fincas donde haya edificios rurales tradicio-
nales aislados o en nucleos rurales tradicionales.

Para la autorizacion, se aplicard el mismo procedimiento de autorizacién espe-
cial detallado en el articulo 6.1.17,2, de las normas que en la declaracion de interés
publico, sin que eso implique otorgar al uso dicha calificacion.

I11.8. Otras mejoras en la regulacién de la edificacion rural tradicional

Esta modificacion también mejora la redaccion de los actuales articulos 6.2.2 y 6.2.4
de las normas urbanisticas. El primero regula los inventarios y catdlogos de edifica-
cion rural tradicional con cierta ambigiiedad, sin dejar claras sus consecuencias y
contemplando el catdlogo de edificios rurales de interés como independiente del ca-
talogo general del término municipal de Zaragoza, lo que no tiene demasiado senti-
do.

El actual articulo 6.2.4 atafie indistintamente a la edificacion tradicional aislada
y a la incluida en nucleos rurales sin plan especial aprobado (que no siempre es tradi-
cional ella misma), lo que puede dar lugar a confusion y dificulta la regulacion de
nuevos usos que atafian de distinto modo a un caso y a otro. Se entiende, pues, mas
adecuado dividir el articulo 6.2.4 en dos distintos, que al final se numerarian 6.2.3 y
6.2.5 (el nuevo 6.2.4 se referiria a los planes especiales de regulacion de nticleos ru-
rales tradicionales y no necesitaria ser alterado), y que se dedicarian, respectivamen-
te, a las condiciones de intervencidn en la edificacién aislada y a los ntcleos carentes
de plan especial.

12

00008 9C



2090009090 C

™~

=

Para el articulo 6.2.5 no seria precisa ninguna alteracién relacionada con los
usos hosteleros, pero si podria aprovecharse una modificacién del plan general para
introducir dos novedades a propdsito de la gestion de estos nicleos. La primera, en la
letra (f), aclara que, salvo que concurran otras circunstancias, el plan general sélo
deniega la autorizacion para edificar parcelas lindantes con el exterior del nucleo
cuando el linde sea lateral (ya que, en una interpretacion demasiado literalista, parece
que ha habido problemas para obtener licencia con linderos traseros en parcelas inte-
riores al nucleo). La segunda novedad se contendria en una nueva letra (n) y se refie-
re a la posibilidad de acometer en ausencia de plan especial ciertas obras de infraes-
tructura bésica asociadas a la salubridad, y que no hay razones juridicas o de oportu-
nidad (si podria haberlas técnicas, pero eso ha de valorarse en cada caso) para pospo-
ner obligadamente a la aprobacién del plan; téngase en cuenta que en estos nicleos
se admite incluso la edificacion ex novo y que no se trata de urbanizaciones ilegales
cuya regularizacion esté pendiente de tramites de planeamiento y gestion.

Como consecuencia de todo lo indicado en este apartado y los anteriores, se
propone modificar la redaccion de los actuales articulos 6.2.2, 6.2.4 (transformado en
6.2.3 y 6.2.5, mientras el actual 6.2.3 pasa a ser 6.2.4), 6.3.19, con el resultado que
muestra el apartado correspondiente de este documento.

I11.9. Otros aspectos normativos relacionados con la edificacion

Se considera adecuado, sobre todo teniendo en cuenta las posibles implicaciones del
uso hostelero a que se refiere la parte principal de este documento, concretar algo
mas las condiciones que pueden imponerse en las autorizaciones especiales en suelo
no urbanizable en cuanto a adecuacion paisajistica de la edificacion y del tratamiento
del espacio libre.

Se modifica para ello el articulo 6.1.17,2, aunque no limitando esta novedad al
uso hostelero, sino a todas las actividades susceptibles de autorizacion.

IT1.10. Regulacion de una prestacion patrimonial

La modificacién y el tipo de actividades a que se refiere ponen en evidencia la con-
veniencia de que el Ayuntamiento recoja en el plan general y, paralelamente, en sus
ordenanzas, la imposicién a los promotores de ciertas actuaciones lucrativas en el
suelo no urbanizable de la prestacion particular que contempla el articulo 31.6,b del
texto refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén. Este articulo especifica
como obligaciones de los propietarios que promuevan la ejecucion de actuaciones
autorizadas conforme a sus articulos 34 («Autorizacion de usos en suelo no urbani-
zable genéricoy), 35 («Autorizacién de usos en suelo no urbanizable genérico me-
diante autorizacion especial») y 36 («Procedimiento para la autorizacion especialy):

a) Costear y ejecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar el suelo y su masa vegetal
en el estado legalmente exigible o para restaurar dicho estado, en los términos previstos en la
correspondiente autorizacion o licencia.

b) Satisfacer las prestaciones patrimoniales que se establezcan mediante ordenanza municipal, en
su caso, para legitimar usos privados del suelo no incluidos en el articulo 34.1.a). La cuantia de
la prestacién patrimonial serd como maximo del cinco por ciento del importe total de la inver-
sion en obras, construcciones e instalaciones a realizar y se devengard de una vez con ocasién
del otorgamiento de la licencia urbanistica.

c) Costear y, en su caso, ejecutar y mantener y gestionar adecuadamente las infraestructuras y
servicios suficientes mediante la conexién de la instalacién, la construccién o la edificacion
con las redes generales de servicios y entregarlas a la Administracion competente para su in-
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corporacién al dominio publico cuando deban formar parte del mismo, sin perjuicio de las
obras y soluciones independientes debidamente autorizadas.

Se eximen de la prestacion patrimonial los usos productivos agropecuarios
(cultivos y explotaciones agrarias o ganaderas) y las actuaciones relacionadas con la
proteccion del medio rural o natural realizadas por la administracion por si o a través
de concesionarios (instalaciones para aforo de caudales en cauces publicos y de con-
trol de la calidad de las aguas; estaciones de medicion o control de calidad del medio;
instalaciones necesarias para la adecuada utilizacién de los recursos naturales; obras
publicas que tengan por objeto el acceso y utilizacion de los espacios naturales; ins-
talaciones de prevencion de incendios forestales y otros siniestros; obras e infraes-
tructuras publicas que se ejecuten en el medio rural, e infraestructuras, construccio-
nes e instalaciones que tengan por objeto la protecciéon del ecosistema).

En el resto de los grupos, se establece una prestacion del 5% que podra redu-
cirse al 2% en determinados supuestos, que incluyen los usos productivos de natura-
leza agraria no vinculados funcionalmente a una explotacion (industrias de primera
transformacién o manipulacién de productos agrarios, envasado, centrales hortofruti-
colas, camaras frigorificas y centros de recogida y tratamiento de la leche...), los
usos de cardcter cientifico, docente y cultural (centros de investigacion, escuelas de
capacitacion agraria, granjas-escuela, aulas de la naturaleza, centros especiales de
ensefianza y otros similares siempre que requieran emplazarse en el medio rural, asi
como las actividades vinculadas a la proteccion y conservacion del patrimonio histo-
rico, artistico y cultural...), la rehabilitacién de construcciones rurales tradicionales
para su uso original, la restauracion o rehabilitacion integra de construcciones de
interés arquitecténico o monumental, y la recuperacién ambiental y paisajistica de
terrenos protegidos.

Por fin, se exceptian del pago de la prestacion las actividades promovidas por
las administraciones publicas o entidades sin animo de lucro que tengan caracter de
equipamientos y servicios publicos y prevea eximir la correspondiente ordenanza.

En relacién con las actuaciones promovidas por otras administraciones, se
contempla el régimen establecido para los proyectos y planes de interés general de
Aragoén por la vigente ley de ordenacion del territorio de Aragon.

Para regular el canon por prestacion patrimonial, se afiade al articulo 6.1.6 de
las normas («Clasificacion de los usos»), un 6.1.6-b especifico sobre su régimen. En
el articulo 6.1.6 se afiade un apartado relativo a los usos admitidos por el plan general
y la ley de urbanismo en rehabilitacion de edificios y nicleos rurales tradicionales
(entre ellos, la hosteleria), a fin de que quede claro que, como es natural, también
estan sujetos a prestacion patrimionial.

Para acomodar el régimen de la prestacion a los requisitos de concrecion que
exige el que a unos usos se les requiera el pago y a otros no, se aclara en el articulo
6.1.11 el alcance de concepto «aprovechamiento de los recursos naturalesy, distin-
guiendo aquellos que, al dirigirse sélo a la mejora del medio, no estarian obligados a
abonarlo, de los que no son exigidos por este fin y se promueven en'razén del lucro
econdémico que procuran, que si lo estaran.

II1.11. Parcela minima en suelo urbanizable no delimitado

Por ultimo, la modificacion 153 varia el articulo 7.3.1, relativo al régimen del suelo
urbanizable no delimitado en ausencia de plan parcial, ya que, tras el colapso de la
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actividad inmobiliaria en 2007 y vista la situacion financiera de buena parte del suelo
urbanizable, parece poco probable que en cierto plazo se produzcan nuevos desarro-
llos y se entiende conveniente aproximar el régimen de parcelaciéon y autorizacion de
construcciones ruasticas en los todavia no delimitados al del suelo no urbanizable,
suprimiendo cortapisas adicionales que no tienen fundamento en la naturaleza del
terreno.

En virtud de la asimilacion del régimen de esta categoria de suelo al no urbani-
zable genérico, contenida en el articulo 7.3.1 de las normas, el Ayuntamiento enten-
dio a partir de 2001 que, independientemente de la condicion agrologica del terreno,
la parcela minima era la misma que en el suelo no urbanizable especial de proteccion
de la agricultura de secano, esto es, 25.000 m?. Con un criterio que se cree mas acor-
de con las condiciones de esta categoria del suelo no urbanizable, que en rigor no es
m4s que una previsién de posible desarrollo urbanistico futuro en un suelo con el ré-
gimen del no urbanizable, cuya urbanizacién no estd prevista como necesaria ni tiene
plazo, y cuyos propietarios carecen del deber de urbanizar, se remite la superficie de
la parcela minima a la establecida en los suelos no urbanizables de secano o de rega-
dio, seglin las caracteristicas naturales del terreno y del entorno en que se sitie. De
esta manera, el apartado 1.° del articulo quedara como sigue:

El régimen de esta clase de suelo, mientras no se apruebe el correspondiente plan parcial, sera

el establecido para el suelo no urbanizable genérico en estas normas y en la ley de urbanismo

de Aragdn, y sus propietarios tendran los derechos y deberes que se indican en ésta. A estos
efectos, se consideraran permitidos todos los grupos definidos en el articulo 6.1.6 de estas nor-
mas, con las condiciones establecidas en su titulo VI, salvo las industrias fabriles consideradas
como peligrosas o insalubres, de acuerdo con las calificaciones establecidas la legislacion espe-

cifica, cuando se trate de 4reas de suelo urbanizable residencial o mixto de usos productivos y

residenciales. Como parcela minima a efectos de segregacion y de construccion, se considerara

la establecida para los suelos no urbanizables de secano o de regadio seglin las caracteristicas
naturales del terreno y del entorno en que se site.

En el apartado 2.° se introducen unas pequefias variaciones de estilo que no
merecen justificacién en esta memoria.

IV. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRI-
TORIO

La modificacién aislada del plan general que se propone adapta la regulacion del
suelo no urbanizable del término municipal, y en especial la de la edificacion rural
tradicional, de modo que sea viable el uso hostelero, ya admitido en el texto refundi-
do de 2007, con las garantias necesarias para la mejor conservacion de los edificios
tradicionales y la menor afeccion al entorno rustico.

Con las condiciones normativas que se han propuesto, y de acuerdo con lo ex-
puesto en esta memoria, se entiende que la modificacion no-producird efectos desfa-
vorables sobre el territorio, y favorecera la recuperacion y la conservacion de las
construcciones rurales tradicionales, sin superar los limites generales impuestos a la
urbanizacion en el suelo no urbanizable de Zaragoza.

Ademas, la modificacion facilitara la relacion entre la ciudad y su entorno rus-
tico, y esto a la larga podra producir un mejor conocimiento y una mayor valoracion
por parte de los ciudadanos. Se inscribe, asi, dentro de la linea general de interven-
cién seguida por este Ayuntamiento, que aspira a compensar el retroceso de las acti-
vidades puramente agrarias con otras alternativas que, sin perjudicar al medio, lo
hagan atractivo y le devuelvan su valor.
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VIII. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la modificacion no afecta a la estructura general ni a las directrices del
modelo de evolucion urbana y de ocupacién del territorio del plan general, conforme a
las determinaciones del articulo 40 del decreto legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Go-
bierno de Aragdn, por el que se aprobé el texto refundido de la ley de urbanismo de
Aragén

Por ello, la modificacion tiene un alcance limitado y su tramitacion puede consi-
derarse de menor entidad, de acuerdo con el articulo 85.3 del citado decreto.

En consecuencia, procede aplicar la homologacion prevista en el articulo 57.4, y
atribuir la competencia para su aprobacion definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con
intervencion facultativa de la Comunidad Auténoma.

V1. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION 153

En razén de su fin, esta modificacion del plan general solo altera doce articulos de
las normas urbanisticas del plan general vigente (tomo 12) (3.2.2, 6.1.6, 6.1.11,
6.1.12, 6.1.16, 6.1.17, 6.1.18, 6.2.2, 6.2.4, 6.2.6, 6.3.19 y 7.3.1), que tras su aproba-
cidn pasaran a ser catorce, al desdoblarse en dos los actuales 6.1.6 (6.1.6 y 6.1.6-b) y
6.2.4 (nuevos 6.2.3 y 6.2.5) y pasar el 6.2.3, cuyo contenido no se altera, a 6.2.4.

A continuacién, se reproduce en primer lugar y a titulo informativo el texto de
los apartados alterados en la redaccidn del texto refundido de 2007, y luego la redac-
cién modificada, con los contenidos afiadidos resaltados en color negro y tipo negrita
y cursiva. Cuando se ha copgiderado fadecuado para una mejor comprension de la

propuesta, se ha ingg rp a redacqion de apartados no modificados.

Zaragoza, a 7 de mayo de 2018

La letrada jefe del Servicio de Ordenacion

El arquite irector de servicios
1 y Gestion Urbanistica,

de Planificac¢ion y Disefio Urbano

Edurne Herce Urzaiz.

Zaragoza  GERENGA MUNICOPAL D8 URBANISMO
avuntamiento  EI fresente PROYECTO ha sido aprobade
P arsgter DEFINITIV, poe acueedo plenariy

2 8 MAYD 2018

AETARIO GENERAL DEL PLENO

do.: Luis Jiménez Abad
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