Expte.

DI-1650/2005-10

SR. ALCALDE-PRESIDENTE DEL
AYUNTAMIENTO DE MUEL

50450 MUEL
ZARAGOZA

I.- ANTECEDENTES

PRIMERO.- Con fecha 23-12-2006 tuvo entrada en nuestra
Institucion queja de caracter individual.

SEGUNDO.- En el escrito presentado se exponia :

“Adjunto remito documentacion con relacion a un acto administrativo
realizado por el Ayuntamiento de Muel con relacion a una casa de mi
propiedad ubicada en la calle Garcia Jiménez, 109, s/documento n° 1, del
citado municipio y que ante mis reiteradas reclamaciones, de forma verbal y
escrita, ver documento n° 2, dan la callada por respuesta.

Llama la atencién que tras un pronunciamiento de la Institucion que
V.E. preside realizado con fecha 16/11/2000, Expte. DII-810/2000-5, meses
después aparezca mi casa emplazada como Suelo No Urbanizable, en el
Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado el 23/10/2001, s/documento
n°® 3, y que la variacion en la calificacion no me fuera comunicada
directamente.

La citada vivienda viene de siempre, en el Impuesto de Bienes
Inmuebles, facturandose como zona urbana, ver documento n° 4, e incluso
reconocida por el propio Ayuntamiento, ver documento n° 5.

Curiosamente, la edificacion existente enfrente de mi casa, ver
documento n° 6, de siempre considera zona rastica, ha pasado a ser suelo
urbano, ver documento n° 7.

TERCERO.- Admitida la queja a informacion con gestiones, vy
asignada su tramitacion al Asesor D. Jesus D. Lopez Martin, se realizaron las
siguientes actuaciones de instruccion :

1.- Con fecha 4-01-2006 (R.S. n° 185, de 10-01-2006) se solicito
informacion al Ayuntamiento de MUEL, sobre la cuestion planteada en el
escrito de queja, y en particular :

1.- Informe municipal y de los servicios técnicos municipales,



en relacion con el proceso y actuaciones administrativas a través de las
cuales se ha producido la clasificacion de la casa a que se hace referencia
en la queja (en C/ Garcia Jiménez, 109), como Suelo No Urbanizable, en el
Plan General de Ordenacion Urbana, de 2001, y la clasificacion como
“urbana”, en cambio, de la edificacion situada enfrente de la anterior, con
expresa referencia a la justificacion de ambas clasificaciones, segun conste
en Memoria del Plan, o en documentacion obrante en el expediente seguido
para aprobacion del Plan General.

2.- Rogamos se nos remita copia de los Planos de Ordenacién,
de Clasificacion de Suelo, y de Zonificacion o Usos, del Plan General, y en
concreto de la zona a que se refiere la queja, entorno de C/ Garcia Jiménez.

2.- Pasado un mes, se dirigié nuevo escrito, de fecha 8-02-2006, R.S.
n° 1193, de 14-02-2006, al Ayuntamiento de MUEL recordatorio de nuestra
peticion de informacion y documentacion.

3.- En fecha 10-07-2006, cruzandose con el precitado recordatorio,
tuvo entrada en registro de esta Institucion escrito de Alcaldia-Presidencia
del Ayuntamiento de Muel, remitiendo Informe del Técnico urbanistico
municipal, en relacion con el inmueble interesado, y en el que se manifestaba

“1. Con fecha 12.01.2006 tiene entrada en las oficinas municipales solicitud
de informacion urbanistica de inmueble sito en Avda. de Garcia Giménez n°
109 de esta localidad, instada por El Justicia de Aragén.
2. La normativa urbanistica de aplicacion es el Plan General de Ordenacion
Urbana de Muel, (Texto Refundido de Octubre de 2001, Visado el
23.10.2001), aprobado definitivamente por acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento de fecha 26.10.2001, publicado en el BOP de Zaragoza n° 273
de 27.11.2001 y modificacion puntual relativa al Suelo No Urbanizable
aprobada definitivamente por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de fecha
26.03.2002, publicado en el BOP de Zaragoza n® 97 de 30.04.2002
3. A la vista de la citada documentacion, el inmueble de referencia se
emplaza en el SUELO NO URBANIZABLE GENERICO. (Ver documento
adjunto n° 1, Plano de Clasificacion del Suelo)
4. Las determinaciones urbanisticas de aplicacibn a estos terrenos se
refieren en el Capitulo 3° del Titulo 3° de las Normas y Ordenanzas del
PGOU. Basicamente, y en lo que se refiere a la regulacion de usos, son las
siguientes:

A) Usos agrarios o relacionados con la explotacion de recursos
naturales

Comprende las explotaciones agrarias y, en general, de los recursos
naturales o relacionados con la proteccion del medio ambiente, incluida la
vivienda de personas que deban permanecer permanentemente en la
correspondiente explotacion.




Se distinguen los siguientes subtipos:

USO 1: Aprovechamiento econdmico del territorio.

Se autorizan los usos forestales, agricolas, ganaderos y cinegéticos.

La tala de arboles estard sujeta a licencia municipal previa
Autorizacion del COMENA, en las condiciones del Art. 114 de estas Normas.

USO 2: Pistas v caminos rurales.

Apertura de pistas y caminos para usos forestales, agricolas o
ganaderos.

Deberan contar con la autorizacion del Ayuntamiento y del COMENA.

USO 3: Areas extractivas. .

Quedan definidas como tales las &reas que por su naturaleza
intrinseca y situacion respecto al ndcleo urbano son susceptibles de
explotacion como canteras (calizas, arcillas, etc.).

Este uso queda sujeto a licencia, que se condicionara, tal y como se
establece en el Art. 88 NSP, a que con la terminacion de la actividad
extractiva, el suelo quede adaptado a las caracteristicas agricolas, (mediante
restitucion de la capa de suelo) y paisajisticas que en la concesién de licencia
se sefialen. En todo caso seré condicidn indispensable la presentacion previa
de un Estudio de Evaluacién de Impacto Ambiental con las variaciones que
se puedan introducir sobre la escorrentia, faunay flora del area. (Ecologia del
biosistema).

Cualquier otro tipo de actividad distinta de la especificamente
extractiva que se pretenda realizar en estas Areas (procesos industriales de
clasificacion, transformacion etc. o labores de caracter administrativo
vinculadas al trabajo de explotacién),se entenderan incluidas en el "USO 10 :
Usos de interés publico" ,debiendo someterse al procedimiento de
autorizacion previa recogido en el Art. 25 LUA.

La explotacion de la cantera situada en el paraje de "El Collado" solo
se llevara acabo en el frente que avanza hacia el Este, quedando prohibido
afectar al depdésito de agua y al casco urbano de Muel. La explotacién de
dicha cantera se realizara por bancadas de una altura maxima de frente de
20 metros.

USO 4: Refuqios. Bordas v Parideras.

Sup de ocupacién maxima : 200 m2.

N° de plantas : Baja mas bajo cubierta.
Altura de fachada : 4 m.

Distancia minima a Suelo Urbano o Urbanizable : 1.000m

Las bordas actualmente en ruinas deberan restaurarse con los
mismos materiales existentes.

Las fachadas deberan revocarse y pintarse en tonos ocres 0 terrosos.
Las cubiertas seran de teja.

Su uso exclusivo es el agricola- ganadero.



USO 5: Caseta agricola.

Sup de ocupacién maxima : 20 m2.

N° de plantas : 1

Altura de fachada : 3m.

Parcela minima: 1.000 m2.
Distancia minima a otra caseta : 75 m.
Distancia minima a Suelo Urbano o Urbanizable: 250 m

Las fachadas deberan revocarse y pintarse en tonos ocres 0 terrosos.
Las cubiertas seran de teja.

Su uso exclusivo es el apoyo a la agricultura, almacenaje de
herramientas y aperos, etc.

USO 6: Explotaciones ganaderas v agricolas

Parcela minima: 3.500 m2.
Edificabilidad : 0,50 m2/m2.
N° de plantas : Baja mas AC
Altura de fachada : 6,00 m.

Dist. Linderos y entre Edif. : 10m.

Se enmascarara la edificacion mediante setos y arbolado.

Se autorizara una vivienda de hasta 150 m2 de superficie construida,
gue formara parte de la edificacién, una vez esté registrada la instalacion de
uso agropecuario.

Se cumplirdn las distancias entre explotaciones, a Suelo Urbano 6
Urbanizable, y a elementos caracteristicos del territorio establecidas en el
Decreto 200/1997 de 9 de Diciembre de la DGA sobre "Directrices Parciales
Sectoriales sobre Actividades e Instalaciones Ganaderas"

Para las instalaciones de Porcino se dara cumplimiento al Real
Decreto 324/2000 sobre "Normas Basicas de Ordenacion de Explotaciones
Porcinas". La distancia minima a Suelo Urbano 6 Urbanizable Residencial se
fija, por las presentes Normas y Ordenanzas, en 6.000 m.

USO 7: Suelo No Urbanizable para Naves Agricolas v almacenaie

Lo constituye el suelo asi clasificado en los Planos de Proyecto.

Los usos permitidos son los contemplados en el Art. 91 de las
presentes Normas, autorizables, en su caso, segun lo dispuesto en el Art. 35.

Queda excluido expresamente el uso de vivienda en cualquier
tipologia.

Los cerramientos de las parcelas se separaran 5 metros de los ejes de
los caminos existentes. La linea de edificacion se retranqueara de dichos
cerramientos un minimo de 3 metros.

Las condiciones de la edificacion seran las siguientes:

- Longitud minima del frente de parcela : 15m.

- Superficie minima de parcela 200 m2, o en su defecto, la existente
gue permita el uso programado.

- Ocupacion maxima de parcela neta 70%, en Plantas Soétano,
Semisoétano, Baja y Alzadas

- Edificabilidad neta : 0,70 m2/m2




- Altura de la edificacion :
- Altura de fachada :  7'50 m, salvo elementos funcionales y
singulares
- NUmero de plantas: 2 plantas (PB +1)

B) Usos vinculados con la ejecucién, mantenimiento, entretenimiento y
servicios de obras publicas.

USO 8 : Usos vinculados con la _ejecucidon, mantenimiento,
entretenimiento y servicios de obras publicas.
Son usos vinculados a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas, los siguientes :
- Las construcciones e instalaciones provisionales,
funcionalmente vinculadas a la ejecucién de una obra publica, mientras dure
aquella.

- Los talleres de reparacion ligados a la carretera, asi como
puestos de socorro y primeros auxilios y las estaciones de servicio y
gasolineras, con arreglo a lo dispuesto en la reglamentacion especifica.

- Las construcciones e instalaciones permanentes de caracter
publico cuya finalidad sea la conservacion, explotacién, mantenimiento y
vigilancia de la obra publica a la que se hallan vinculadas, o el control de las
actividades que se desarrollan sobre la misma, o sobre el medio fisico que la
sustenta.

- Los usos hoteleros vinculados a las carreteras o al medio
natural, admitiendo en ellos la venta de artesania, productos tipicos y de
alimentacion.

- Vivienda de las personas que deban permanecer
permanentemente en el lugar de la correspondiente construccién instalacion.

Las condiciones de la edificacion seran las siguientes :

Parcela minima : 3.500 m2
Edificabilidad : 0'20 m2/m2

N° de plantas : 2 mas bajo cubierta
Altura de fachada : 7'00 m.

Altura maxima : 10'00 m.

C) Uso de vivienda unifamiliar.

USO 9 : Vivienda unifamiliar.

Parcela minima: 10.000 m2

Edificabilidad méaxima : 300 m2, incluyendo construcciones
anexas

N° de plantas : 2 mas bajo cubierta

Altura de fachada : 7,00 m.

Altura maxima : 10,00 m.

Retranqueos : 8 m. a caminos y 5 m. a resto linderos

Distancia minima a Suelo Urbano: 500 m



Distancia minima a otra vivienda :  Adicionalmente a lo establecido en
el Art. 76.2.1 NSP, se fija en las presentes Normas y Ordenanzas una
distancia minima a otra vivienda de 75 m. (Ver Art. 19)

Deberan cumplir las condiciones de Habitabilidad y las Ordenanzas
estéticas de los articulos 58 y 62 de las presentes Normas.

D) Usos de interés publico.

USO 10 : Usos de interés publico.

Corresponde a las siguientes construcciones e instalaciones :

- Usos de caracter cientifico, docente y cultural.

- Usos de caracter sanitario y asistencial.

- Usos de carécter recreativo, deportivo y de esparcimiento.

- Industrias que por sus caracteristicas deban emplazarse en el medio rural y
otros usos definidos en el Art. 75.3 NSP

Deberan estar situados junto a carreteras o caminos y pistas asfaltadas.
Las condiciones de la edificacion seran las siguientes :

Parcela minima : 3.500 m2
Edificabilidad : 0'20 m2/m2

N° de plantas : 2 mas bajo cubierta
Altura de fachada: 7,00 m.

Altura maxima : 10,00 m.

5. A la edificacion existente le es de aplicacion el Art. 7.1 PGOU, a saber:

“... Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién
definitiva de este Plan que rebasen las condiciones de edificabilidad
establecidas (uso, volumen, altura, ocupacién de parcela), podran ser objeto
de obras de consolidacion, reparacion, modernizacion y mejora de sus
condiciones estéticas e higiénicas, asi como de modificacion de uso. No se
permitiran, en cambio, aumentos de volumen que no atiendan a las
disposiciones de las presentes Normas.

Cuando se proceda a su demolicion, o la edificacion reuna los
presupuestos para su calificacion de finca inadecuada segun se establece en
el Art. 160.4 LUA, la edificacion debera rehacerse conforme a las condiciones
de edificabllidad establecidas en el presente Plan ...."

6. La clasificacién urbanistica del inmueble de referencia siempre ha sido la
actual, de Suelo No Urbanizable, sin que se haya producido ninguna
modificacién. Ver documento adjunto n° 2, Avance de las NN SS de
20.06.1981; documento n° 3, Aprobacion inicial NN SS de 16.09.1982; y
documento n° 4, Aprobacién definitiva NN SS de 01.12.1987)

7. La clasificacion como Suelo Urbano de la finca situada enfrente de la que
nos ocupa se produjo como resultado de la aceptaciéon por parte del
Ayuntamiento de la alegacién presentada por su propietario durante el



periodo de exposicion publica del PGOU, segun consta en el expediente. ...”

4.- Del precedente Informe se dio traslado al interesado, mediante
escrito de fecha 17-03-2006 (R.S. n° 2629, de 22-03-2006), y con misma
fecha (R.S. n° 2630) se solicitd ampliacion de informacién al Ayuntamiento de
Muel, y en concreto :

1.- Habida cuenta de que ese Ayuntamiento, en tramitacion de
aprobacion del Plan General, en octubre de 2001, y de Modificacion
puntual, acepto la clasificacion como “suelo urbano” de parcela de 2.600
m2, con fachada a la Ctra. Nacional 330, atendiendo a lo interesado por el
propietario de la misma, rogamos se nos informe de cuales sean las
condiciones legalmente establecidas que se cumplen en dicho caso, para
aceptar su clasificacion como “urbano”, y, comparativamente, cuales son las
gue no se dan en el caso de la finca situada en Avda. Garcia Jiménez n°
109, més alla del hecho de que el propietario de ésta Ultima hubiera o no
presentado alegacion al respecto.

5.- En fecha 27-03-2006 tuvo entrada en esta Institucion escrito del
presentador de la queja, haciendo las siguientes puntualizaciones en relacion
con el Informe municipal del que se le habia dado traslado :

“1. “...consideramos probado que en el planeamiento
urbanistico anterior al plan general su terreno tenia ya la clasificacion de no
urbanizable...”

a) El edificio en cuestion fue construido hace mas de 60 afios.

b) Las personas mayores del lugar recuerdan su construccion y
coinciden al afirmar que ha sido siempre Zona Urbana.

c) En el plano emitido por la Delegacion de Hacienda queda
visiblemente delimitado en la zona sombreada lo que ha sido de siempre
Zona Urbana. Notese como el edificio del vecino no se halla dentro de esa
zona.

d) El informe literal emitido por el Ayuntamiento de Muel es de
naturaleza urbana no rastica.

2. El no presentar alegaciones en la fase de elaboracion del
Plan General fue por ignorar su realizacion; tampoco nos fue comunicado
directamente el cambio en la calificacién bloqueando cualquier actuacién en
nuestra defensa.

3. Nuestra negativa a aceptar las tasas municipales por la
recogida de basuras fue por considerar que no se recibia el servicio en las
mismas condiciones de igualdad (si en el pago) que el resto de los vecinos;
nunca alegamos que fuera por hallarse en zona rustica. El fallo favorable
emitido por el Justicia de Aragon fue por no darse el Hecho Imponible, no por
no ser Zona Urbana.”



6.- Mediante escrito de fecha 2-06-2006 (R.S. n° 6002, de 6-06-2006)
se dirigio al Ayuntamiento de Muel un recordatorio de la solicitud de
ampliacion de informacion, y, por segunda vez, con fecha 6-07-2006 (R.S. n®
7085, de 10-07-2006).

7.- El Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Muel, en respuesta a la
solicitud de ampliacion de informacion, en fecha 18-07-2006 nos hizo llegar
la siguiente comunicacion :

“Por la presente y en contestacion a su carta de fecha 2 de junio de
2006 donde se reiteraba, por su Institucion la solicitud de informacién sobre
el expediente de referencia DI-1650/2005-10; desde este Ayuntamiento se le
quiere poner de manifiesto que, una vez estudiado el asunto y teniendo en
cuenta las circunstancias que tanto en ese momento como ahora se reunen
en esa zona del ndcleo de Muel, y como ya sabe usted, la elaboracién por
parte de los Entes Locales de las modificaciones puntuales de los Planes
Generales de Ordenacion Urbana tiene un caracter discrecional, por esta
razon el Ayuntamiento en ese momento tomoé la decisién urbanistica ya
explicada en el Informe Urbanistico remitido el 7/2/2006.

Al mismo tiempo me gustaria indicarle, como obviamente usted
también conoce, que los particulares, tal y como indica la normativa
urbanistica aragonesa, tienen la posibilidad, cuando las circunstancias lo
permiten, de instar al Ayuntamiento para llevar a cabo el desarrollo del
planeamiento urbanistico que les interese.”

II.- CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- Tal y como ya avanzamos en su dia al presentador de la queja,
al darle traslado del primer informe municipal recibido (de fecha 2-02-2006),
procede precisar que el hecho de que su vivienda tributase como finca
urbana, no quiere decir, sin mas, que estuviera en suelo clasificado
urbanisticamente como ‘“urbano”, sino que responde al criterio de la
normativa tributaria catastral de incluir como “urbanas”, a efectos de
tributacion del Impuesto sobre Bienes Inmuebles Urbanos, aquellas
construcciones que, aun estando en suelo no urbanizable, son de tipologia
urbana y sirven de vivienda.

Segun la informacion municipal recibida, en el planeamiento
urbanistico anterior al Plan General el terreno en cuestiéon tenia ya la
clasificacion de “no urbanizable”, y el Plan General habria mantenido dicha
clasificacion porque, a diferencia del propietario de la finca situada un poco
mas adelante, al otro lado de la carretera, no se presentd alegacion
reclamando la reclasificaciéon del terreno como “urbano”.  Ninguna otra
justificacion se nos ha dado, a pesar de haberla solicitado, e incluso puede
ser dudosa la afirmacion del técnico municipal, en su informe a esta



Institucidon, pues cuando alude al plano aportado como documento 4 (Plano
de aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias, de 1987) la finca en
cuestion aparece dentro de una trama que no es la de “suelo no
urbanizable”, sino la de “zona de ensanche residencial rural’, segun los
Planos examinados por el Asesor instructor en documentacion obrante en
Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio.

En todo caso, entendemos que las circunstancias objetivas de ambas
fincas, desde el punto de vista de la condiciones urbanisticas, son
absolutamente similares, y, por tanto, si asi se solicitase expresamente por el
propietario presentador de la queja, entendemos que seria procedente dar
trAmite a su peticiobn para, previa la tramitacion administrativa de la
correspondiente Modificacion del Plan, incorporar su finca a la clasificacion
de “suelo urbano”, como se hizo con la situada al otro lado de la carretera, a
pesar de estar desconectada del resto del suelo urbano, o cuando menos al
ambito de Suelo Urbanizable Delimitado como Sector 3, en la misma franja
lateral de la carretera, segun el vigente Plan General, y que termina,
precisamente, en el mismo limite de su propiedad.

SEGUNDA.- Como efectivamente reconoce el Ayuntamiento, en
respuesta de su Alcalde-Presidente a esta Institucion, de fecha 5-07-20086,
los particulares tienen reconocido derecho, conforme a la normativa
urbanistica vigente, de instar del Ayuntamiento el desarrollo urbanistico que
les interese, correspondiendo a la Administracion municipal llevar a efecto la
tramitacion establecida.

[ll.- RESOLUCION

Por todo lo anteriormente expuesto y en virtud de las facultades que
me confiere la Ley 4/1985, de 27 de junio, Reguladora del Justicia de Aragén,
sin perjuicio del Recordatorio de deberes legales a que se ha hecho
referencia en la Consideracion juridica primera, me permito

PRIMERO.- Informar al presentador de la queja, del derecho que le
asiste, como particular interesado, de instar del Ayuntamiento, mediante
presentacion de solicitud al respecto y de la documentacion técnica precisa,
la Modificacion del Plan General vigente para inclusion de su propiedad en la
clasificacion de “suelo urbano”, o, cuando menos, en la de “suelo urbanizable
delimitado como Sector 3, y de la obligacion que legalmente corresponde al
Ayuntamiento de Muel de tramitar dicha Modificacion resolviendo
expresamente lo procedente, a la vista del precedente que supone la
aceptacion de la alegacién que solicitd dicha clasificacion para la finca
situada al otro lado de la carretera, como suelo urbano aislado, y habida
cuenta de que ambas fincas presentan circunstancias objetivas similares.



SEGUNDO.- Formular al AYUNTAMIENTO DE MUEL SUGERENCIA
FORMAL para que, en caso de presentarse solicitud de Modificacién del
Plan, instando la reclasificacion del suelo de la finca a que se refiere la queja,
acogiéndose a la informacion antes facilitada, de cumplimiento a la
obligacion de tramitar el procedimiento correspondiente y de adoptar
resolucién expresa, conforme a lo dispuesto en la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun,
en relacidbn con la Ley Urbanistica vigente, notificando al interesado la
resoluciéon finalmente adoptada, con ofrecimiento de los recursos
procedentes.

Agradezco de antemano su colaboracién y espero que en un plazo no
superior a un mes me comunique si acepta o no la Sugerencia formulada, y
en caso de no ser asi, me indique las razones en que funde su negativa.
Institucion.

22 de diciembre de 2006

EL JUSTICIA DE ARAGON

FERNANDO GARCIA VICENTE



