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ZARAGOZA

SUGERENCIA

I.- ANTECEDENTES

PRIMERO.- El dia 5 de mayo de 2011 tuvo entrada en esta
Institucién escrito de queja que quedo registrado con el niumero de referencia
arriba indicado.

En dicho escrito se hacia alusién a los siguientes hechos:

La mercantil AAA es arrendataria financiera de una parcela ubicada
en la Unidad de Ejecucion UE Industrial-4 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Sobradiel. En dicha parcela existe una nave destinada a
transporte y usos industriales. Se da la circunstancia de que, en la
actualidad, esta parcela no cuenta con suministro de agua, ya que el pozo
gue hasta este momento daba este servicio ha dejado de prestarlo. Se
solicita por ello al Ayuntamiento de Sobradiel una solucién a este problema.

SEGUNDO.- A la vista de la queja presentada, se acordd admitirla a
supervision efectuando la oportuna asignacion del expediente para su
instruccion. Con tal objeto, se envid con fecha 23 de mayo de 2011 un
escrito al Ayuntamiento de Sobradiel recabando la siguiente informacion:

1) estado actual en el que se encuentra el procedimiento
reparcelatorio y de urbanizacion de la Unidad de Ejecucion Industrial UEI-4
de Sobradiel en la que se ubica la finca afectada.

2) forma en que en el planeamiento urbanistico del que traen causa
dichos procedimientos reparcelatorios y de urbanizacion se garantiza el
abastecimiento de agua a la mencionada Unidad de Ejecucion Industrial.

TERCERO.- La respuesta del Ayuntamiento se recibio el dia 21 de
junio de 2011, y en ella hace constar, textualmente, lo siguiente:

“Remito adjunto a los efectos oportunos informe emitido por el Técnico
Municipal respecto a su solicitud referida a la UEI-4, de la zona industrial de
Sobradiel .



Decirle que este Ayuntamiento ha intentado por todos los medios que
los propietarios de esta unidad presentaran los proyectos necesarios para
dotar de servicios a la zona.

Entendemos que en este momento es la Junta de Compensacion la
gue esta obligada a presentar los proyectos y ejecutar las obras dado que la
iniciativa es privada y el sistema establecido es el de compensacion.

Este Ayuntamiento esta dispuesto a ayudarles en las tramitaciones de
los proyectos y agilizar todo lo referente a los mismos, pero no dispone de
medios materiales ni personales para establecer otro sistema al ser un
Ayuntamiento pequefio y con pocos medios econOmicos y mas en esta etapa
de crisis.

La obra para abastecer de agua a esa Unidad de ejecucion desde los
depdsitos Municipales, es costosa pues debe atravesar una linea de
Ferrocarril y otras propiedades de otros sectores industriales.

El Ayuntamiento esta dispuesto a garantizar el agua si los propietarios
ejecutan la obra, dado que el Ayuntamiento no puede ejecutarla por ser de
iniciativa privada y no disponer de recursos econdomicos para ello. El
Ayuntamiento intentd hacer un convenio con Casetas para abastecer el agua
a la zona dado que esta anexa a este barrio pero no prospero.

Finalmente decirle que en la actualidad lo Unico que tiene que hacer la
Empresa es arreglar el pozo, nosotros ignoramos de quién es la propiedad,
lo Unico que sabemos es que puestos en contacto con la Empresa Basaran,
se nos dijo que el pozo era comunitario y que AAA, podia solicitar permiso
para reparar la tuberia que impedia abastecerse de agua y desde este
Ayuntamiento asi se le comunico ala Empresa AAA.”

A esta contestacion se adjuntaba un extenso informe sobre la cuestion
emitido por el Técnico Municipal.

CUARTO.- A la vista de la contestacion recibida, con fecha 15 de julio
de 2011 se dirigi6 nuevo escrito al Ayuntamiento de Sobradiel solicitando
una ampliacion de la informacion remitida.

En concreto, se interes6 informacidon sobra las previsiones del
Consistorio en orden a la elaboracion, en el plazo mas breve posible, de un
Plan Especial de dotacion de infraestructuras que recogiera las condiciones
en las que se podia llevar a cabo la conexion de una tuberia de
abastecimiento de agua a la red municipal general y diera servicio a los
suelos incluidos en la Unidad de Ejecucion de uso industrial UEI-4 de
Sobradiel. O, en su caso, la elaboracién de cualquier otro instrumento
urbanistico preciso con igual objeto.

El Ayuntamiento de Sobradiel remitié escrito de respuesta en fecha 27
de septiembre de 2011 del siguiente tenor:

“Adjunto remito a los efectos oportunos, informe del técnico Municipal
referida a su solicitud de ampliacién de informacién referida a la UEI-4 zona



industrial de este Municipio.

Le hago constar que segun vayan sucediéndose las actuaciones se le
iré comunicando, dado la lentitud de las gestiones a realizar y la economia
existentes en esta época de crisis para todos.”

Tal y como se indicaba en esta carta, se adjuntaba nuevo informe
emitido al efecto por el Técnico Municipal.

Il.- CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA .- Es objeto de estudio en este expediente la situacion en
la que se encuentra la Unidad de Ejecucion Industrial UEI-4 del Plan General
de Ordenacién Urbana de Sobradiel, en concreto, en cuanto que, tal y como
indico el presentador de la queja y el propio Ayuntamiento de Sobradiel ha
reconocido, la misma carece de servicio de abastecimiento de agua.

En este caso, merecen una mencién especial los informes realizados
por el Técnico Municipal del Ayuntamiento de Sobradiel sobre esta cuestion
y que se adjuntaron a las respuestas dadas por el Consistorio a nuestras
solicitudes de informacion.

Asi, el contenido de dichos informes es exhaustivo y clarificador,
recoge la especifica normativa de aplicacibn ademas de incluir soluciones
para el problema planteado, todo lo cual merece ser tenido en consideracion.

Dado su interés para la resolucion de este expediente, estimamos
conveniente su transcripcion.

SEGUNDA.- Asi, el primer informe técnico aportado por el
Ayuntamiento de Sobradiel junto con su escrito de 2 de junio de 2011 es del
siguiente tenor:

"En relacion con el asunto de referencia y tras haber examinado la
documentacion aportada (Peticion de informe emitido por El Justicia de
Aragon. referente al abastecimiento de agua de las parcelas incluidas en la
UEI-4 de Sobradiel. con registro de entrada en el Ayuntamiento n° 359 de
24/may/2011) se informa lo siguiente:

Con respecto al estado actual en que se encuentra el procedimiento
reparcelatorio y de urbanizacién de la UEI-4 de Sobradiel:

e Las parcelas a que se refiere el presente informe se encuentran
incluidas dentro de la Unidad de Ejecucion de uso industrial UEI-4 del
vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Sobradiel.

* Las condiciones para el desarrollo de la mencionada unidad
aparecen recogidas en la ficha correspondiente del PGOU, que establece
como sistema de actuacion la junta de compensacion. En consecuencia, el
desarrollo de dicha unidad se encuentra sujeto a la tramitacién de una serie
de documentos (programa de compensacion. proyecto de reparcelacion y
proyecto de urbanizacién). previamente a la ejecucion material de la



urbanizacién y recepcion de la misma por parte del ayuntamiento.

« A fecha actual, Unicamente se han aprobado el Proyecto de Bases y
Estatutos (aprobacion definitiva del Texto Refundido por el Pleno de la
Corporacion de fecha 18/nov/2008) y la Constitucion de la Junta de
Compensaciéon correspondiente a dicha unidad (aprobacion definitiva de
fecha 9/jun/2009,. sin que se hayan aportado el proyecto de reparcelacion ni
el proyecto de urbanizacion (de este ultimo sdlo se han aportado algunos
planos a modo de borrador) correspondientes. Debe interpretarse por lo
tanto que la Unidad de Ejecucidn se encuentra aun en las fases iniciales de
su desarrollo.

* Finalmente, con respecto a las edificaciones existentes, debe
mencionarse que la mayoria de ellas tiene una antigiedad mayor de 40
afos, mientras que las mas recientes han obtenido las preceptivas licencias
al amparo de lo establecido por el art. 16.3 de la Ley 5/1999 de 25 de marzo,
Urbanistica. Como es sabido, dicho articulo prohibe la edificacién en terreno
alguno que no merezca la condicion de solar (como es el caso) si bien -en
casos justificados- podran autorizarse, mediante licencia municipal,
construcciones destinadas a fines industriales en las zonas permitidas,
cuando la seguridad, salubridad y proteccién del medio ambiente quedasen
suficientemente atendidas y el propietario asumiera las obligaciones que le
correspondan, conforme a los articulos siguientes, mediante inscripcion en el
Registro de la Propiedad'.

Con respecto a las garantias establecidas por el PGOU de Sobradiel
para el abastecimiento de agua:

* La Unidad de Ejecucion UEI-4 se encuentra delimitada al suroeste
por la Autovia de Logrofio. al sureste por el término municipal de Zaragoza
(Casetas), al noreste por el Sector 1-2 de Suelo Urbanizable para uso
Industrial y al noroeste por la Unidad de Ejecucion de uso industrial UEI-3.
Las condiciones para la conexion de la red de abastecimiento de la
mencionada unidad no aparecen recogidas en la ficha correspondiente ni en
el PGOU, de modo que, segun criterio del técnico que suscribe. la mejor
solucién a corto plazo seria la de elaborar un Plan Especial para la dotacion
de la infraestructura de abastecimiento que, partiendo de la tuberia de
abastecimiento ubicada junto a los depdsitos municipales, sirviese a todos
los suelos industriales implicados (UEI-4, UEI-3 y Sector 1-2). Una solucion
alternativa seria la de disponer un ramal de abastecimiento desde la
mencionada tuberia hasta la unidad de ejecucion, con cargo a la junta de
compensacion de la UEI-4 ya constituida, si bien en este caso deberia
obtenerse la autorizacién de los propietarios de otros suelos por los que
discurriese dicho ramal. A este respecto, el art. 25 del vigente PGOU
establece lo siguiente:

" En suelo urbano no consolidado, los propietarios tienen las
siguientes obligaciones:

Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.



Costear y, en su caso, ejecutar en los plazos fijados la urbanizacion
necesaria para que los terrenos adquieran la condicion de solar, incluso las
obras de conexion a los sistemas generales, y la ampliacion o refuerzo de los
mismos.

Ceder gratuitamente al Municipio los terrenos destinados a dotaciones
locales (viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas) y
sistemas generales incluidos en la unidad de ejecucion o adscritos a la
misma.

Ceder gratuitamente al Municipio el suelo correspondiente al 10% del
aprovechamiento medio de la unidad de ejecucion, totalmente urbanizado".

* Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto y dado que en la
ficha correspondiente a la UEI-4 no se establece ninguna condicion
especifica para el abastecimiento de agua debe interpretarse que existe una
obligacion genérica por parte de la junta de compensacion de ejecutar la
acometida necesaria incluyendo, en su caso, la conexion al sistema general
de abastecimiento (ramal de abastecimiento a la poblacion desde los
depdsitos), si bien las condiciones para efectuar dicha conexion deberan
estar contempladas en el instrumento de desarrollo correspondiente (Plan
Especial de dotacién de infraestructuras o, en su caso, anexo al proyecto de
urbanizacién de la mencionada unidad).”

TERCERA.- Por su parte, el informe técnico que acompafia a la
contestacion del Ayuntamiento de Sobradiel de fecha 27 de septiembre de
2011 indica lo siguiente:

“En relacion con el asunto de referencia y tras haber examinado la
documentacion aportada (Recordatorio de ampliacion de informacion emitido
por El Justicia de Aragon, referente al abastecimiento de agua de las
parcelas incluidas en la UEI-4 de Sobradiel, con registro de entrada en el
Ayuntamiento n° 564 de 20/sep/2011) se informa lo siguiente:

« Como ya se mencion0 en el informe técnico anterior, de fecha
12/may/2011, la Unidad de Ejecucion UEI-4. objeto del presente informe,
constituye un ambito de Suelo Urbano No Consolidado, habiéndose previsto
su desarrollo por el sistema de compensacion.

* En consecuencia, dado que la Junta de Compensacién se encuentra
ya constituida. corresponde a la misma aportar el Proyecto de Urbanizacion
correspondiente y continuar asi con el desarrollo de las obras pendientes
hasta su completa finalizacion y recepcion de las mismas por parte del
Ayuntamiento. De ese modo, quedarian totalmente resueltos todos los
inconvenientes relacionados con la deficiente urbanizacién del poligono,
incluyendo la red de abastecimiento de agua.

* En cualquier caso, dado que la ficha correspondiente a la UEI-4 no
prevé en modo alguno la conexion de dicho ambito con la red de
abastecimiento de agua existente, se ha considerado oportuno por parte del
Ayuntamiento acometer el estudio de las distintas opciones que pudieran
existir para resolver dicha conexion de la manera mas eficiente y satisfactoria
para las distintas partes implicadas, todo ello sin perjuicio del necesario



cumplimiento por parte de la Junta de Compensacion de las obligaciones por
ella adquiridas a partir de su constitucion.

* A tal efecto, parece que una de las opciones mas razonables seria la
de aprovechar una tuberia de abastecimiento existente que, partiendo de los
depdsitos municipales, discurre junto al limite norte del Sector de Suelo
Urbanizable de Uso Industrial 1-2, aun sin desarrollar, hasta una caseta
ubicada junto al lindero noreste de dicho ambito, que dispone de sendas
bombas para la captacion de agua.

* A partir de ese punto (caseta de control de redes). habria que
disponer una nueva tuberia que discurriese junto al Escorredero del
Acequiazo (lindero Este del Sector I- 2) y pasara por el tunel dispuesto bajo
la via del ferrocarril hasta conectar con el ambito UEI-4. Quedaria asi
resuelto el problema del abastecimiento de agua.

» Para llevar a buen término dicha solucion habria que redactar una
modificacion aislada del Plan General vigente para incluir el tramo de
abastecimiento existente como parte del Sistema General de abastecimiento.
al tiempo que habria que redactar un plan Especial para la puesta en servicio
de dicha tuberia y la ejecucion del tramo necesario hasta su conexién con la
Unidad de Ejecucién.

* Llegados a ese punto y a la vista de lo establecido por el art. 25 del
vigente PGOU de Sobradiel, el técnico que suscribe considera que
corresponderia a la Junta de Compensacion costear las obras necesarias
para la puesta en servicio de la tuberia existente, asi como la ejecucion del
nuevo tramo de tuberia que conecte la caseta existente con el ambito UEI-4.

* En cuanto a la Modificacion del Plan General y la redaccion del Plan
Especial, deberian tramitarse a iniciativa municipal y por cuenta del
Ayuntamiento, si bien dicha circunstancia sélo sera posible una vez que se
disponga de los recursos econdmicos y materiales necesarios.”

CUARTA.- A la vista del contenido de los anteriores informes se
concluye que el propio Ayuntamiento de Sobradiel reconoce la existencia del
problema de falta del servicio de abastecimiento de agua en la UEI-4 de
Sobradiel, asumiendo como hecho de su responsabilidad el que dentro de la
planificacion urbanistica desarrollada para la UEI-4 no se previeran las
condiciones en las que dicho servicio, prestado a través de la conexion de
una acometida al sistema general de abastecimiento, podia ejecutarse.

Ante esta situacion, la solucion contenida en los informes
municipales de contemplar dicha conexion en un Plan Especial de dotacion
de infraestructuras es idonea ademas de necesaria como base sobre la que,
posteriormente, la Junta de Compensacion, en ejecucion del Proyecto de
Urbanizacion de la zona, pueda llevar a cabo las obras necesarias para la
colocacion de la acometida y tuberia que conecte la UEI-4 con la red general
de abastecimiento de agua.

En este sentido, parece conveniente sugerir al Ayuntamiento de
Sobradiel que proceda a realizar, en el plazo mas breve posible, la redaccion
y aprobacion del Plan Especial indicado, al objeto de eliminar los obstaculos



juridicos que pudieran existir en orden a que la Junta de Compensacion de la
UEI-4 de Sobradiel pueda llevar a cabo las obras necesarias para la
conexion de la zona con la red general de abastecimiento de agua y evitar
los problemas que la inexistencia actual de este servicio esta causando en
las parcelas y naves industriales de dicha Unidad de Ejecucién.

l1l.- RESOLUCION

Vistos los antecedentes de hecho y consideraciones realizadas, y en
ejercicio de las facultades que a esta Institucion confiere el articulo 22 de la
Ley 4/1985, de 27 de junio, reguladora del Justicia de Aragon, he resuelto
efectuar al Ayuntamiento de Sobradiel la siguiente SUGERENCIA:

Que el Ayuntamiento de Sobradiel proceda, en el plazo mas breve
posible, a la redaccion y aprobaciéon de un Plan Especial de dotacion de
infraestructuras para la UEI-4 de Sobradiel que prevea su conexion con la
red general de abastecimiento de agua. Todo ello al objeto de eliminar los
obstaculos juridicos que pudieran existir en orden a que la Junta de
Compensaciéon de dicha Unidad de Ejecucion pueda llevar a cabo las obras
necesarias para la conexion de la zona con la mencionada red general y
evitar los problemas que la inexistencia actual de este servicio esta
causando en las parcelas y naves industriales de la indicada UEI-4.

Agradezco de antemano su colaboracion y espero que en un plazo
Nno superior a un mes me comunique si acepta o no la Sugerencia formulada,
indicandome, en este Ultimo supuesto, las razones en que funde su negativa.

Zaragoza, a4 de noviembre de 2011
EL JUSTICIA DE ARAGON

FERNANDO GARCIA VICENTE



