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ASUNTO: Sugerencia sobre terreno edificado, incluido en unidad de
ejecucion sin desarrollo urbanistico.

I. ANTECEDENTES

PRIMERO.- Tuvo entrada en esta Institucion escrito de queja que quedo
registrado con el nimero de referencia arriba indicado.

En dicho escrito de queja se hacia alusion a lo siguiente:

«Transcurridos mas de 25 anos todo sigue igual y no he conseguido poder legalizar
mi vivienda habitual edificada en suelo urbano de uso residencial con la
insequridad juridica y de danos y perjuicios que comporta para mi y mi familia.

(...) Consultado en el SIUA el acuerdo CPU-91/110 de la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio sobre Aprobacién Definitiva de la Normas Subsidiarias
de Planeamiento del Municipio de Bujaraloz, en su punto 1° detecta deficiencias
que hay que subsanar, y en el apartado b) sefiala que en el Texto Refundido
deberan plasmarse las Unidades de Actuacion en el plano de clasificacion y
calificacion.

A dia de hoy no se han plasmado las Unidades de Actuacion en el plano de
clasificacion y calificacion consultado en el SIUA. Por tanto no se han subsanado
las deficiencias.

En su punto 2° el Acuerdo dice: De conformidad con lo dispuesto en el art. 56 de la
vigente Ley del Suelo, las zonas afectadas por subsanacion de deficiencias
careceran de ejecutoriedad hasta tanto en cuanto se produzca dicha subsanacion.
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En consecuencia, la Unidad de Ejecucion-2 carece de ejecutoriedad porque no se
han subsanado las deficiencias sefialadas en el acuerdo CPU-91/110 de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio.

Y el punto 4° del Acuerdo dice: Senalar al Ayuntamiento de Bujaraloz que el Texto
Refundido que recoja las deficiencias senialadas en el presente acuerdo debera
adaptarse de tal forma que evite contradicciones con la Ley 8/90, de Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

También incumple el articulo 91 de la Ley 8/90, porque no se notificé a los
propietarios ni se trasladé copia del acuerdo de delimitacion al Registro de la
Propiedad.

Por tanto carecia y carece de ejecutoriedad la Unidad de Ejecuciéon-2 desde el afio
1991.

En realidad nunca se constituyé legalmente la Unidad de Ejecuciéon N12 (UE-2).

(...) La UE-2 carece de sistema de actuacion elegido para su desarrollo en contra
de lo determinado por la legislacién urbanistica.(...)

Ademas incumple el Principio de equidistribucion de reparto de beneficios y
cargas, como reafirma el art. 138 con la expresion "en todo caso”.

(...). Estos ultimos meses el Ayuntamiento de Bujaraloz viene realizando obras de
rehabilitaciéon en un viejo almacén que se halla en una parcela dentro de la Unidad
de Ejecucion n.° 2 y ademads el edificio en cuestién se halla afectado por la
alineacién del vial trazado en el plano de Ordenacién Pormenorizada de las
Normas Subsidiarias y por tanto se halla fuera de ordenacion.

(...) estas actuaciones son contrarias a la normativa urbanistica, desde la
subsanacion de deficiencias del Acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio de Zaragoza CPU- 91/110, de Aprobacion Definitiva de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Bujaraloz pasando por el Real Decreto
1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana y, la Ley 8/90, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, hasta el Decreto
Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.»

SEGUNDO.- Habiendo examinado el contenido del escrito de queja
presentado, se resolvié admitir la misma a supervision y dirigirse por la
Instituciéon al Ayuntamiento de Bujaraloz con la finalidad de recabar
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informacién sobre la cuestion planteada en el escrito de queja. Al respecto, la
Corporacion legal ha informado de lo que expresa a continuacién:

«Primero.- (...) Con relacién a la vivienda a la que se hace referencia en su escrito,
le informo, que la misma fue promovida y construida en suelo urbano incluida en
una unidad de ejecucion, en concreto en la Unidad de Ejecucion 2, sin la preceptiva
licencia urbanistica, siendo el promotor D. (...).

Segundo.- Sobre la construccion de la citada vivienda, y tal y como consta en los
archivos municipales, la Delegacién de Zaragoza del Colegio Oficial de Arquitectos
de Aragon en escrito de fecha 15 de abril de 1999 formulé denuncia ante el Servicio
de Disciplina Urbanistica de la Comision Provincial de Territorio y Urbanismo de
la Diputacion General de Aragén en el que se sefiala que “por los servicios de
Visado de esta Delegacién se ha procedido a denegar el visado del proyecto de
ejecucion de una vivienda unifamiliar sita en la calle (...) de la Unidad de Ejecucion
n° 2 de Bujaraloz (Zaragoza), redactado por D. (...), por cuanto que el terreno en
que se pretende construir forma parte de una Unidad de Ejecucion, que debe
desarrollarse para su edificabilidad por un Estudio de Detalle, del que carece. Ello
implica una infraccion urbanistica tipificada como grave por el articulo 204 de la
Ley 5/1999, de 25 de marzo, urbanistica de Aragon.”

En virtud de dicha denuncia por la Direcciéon General de Urbanismo del Gobierno
de Aragon se inco6 expediente sancionador, que finalizé mediante Resolucion del
Director General de Urbanismo de fecha 3 de mayo de 2001, por la que se impuso
a (...) una multa de 500.001 pesetas por la comision de una infraccion urbanistica
grave.

La citada Resolucion fue recurrida en alzada por el interesado ante el Consejero
de Obras Publicas Urbanismo y Transportes desestimandose el recurso mediante
Orden del citado Consejero de fecha 25 de septiembre de 2001 por considerar que
la resolucion adoptada por el Director General de Urbanismo de 3 de mayo de
2001 era ajustada a Derecho. (...)

Entre las argumentaciones contenidas en la Resolucion de 25 de septiembre de
2001, destaca lo senialado en el fundamento de Derecho niim.. cuatro:

...///...“Las Normas Subsidiarias de planeamiento de Bujaraloz clasifican los
terrenos en los que se ha ejecutado la edificacion como suelo urbano, los incluye
junto a terrenos de otros propietarios de la unidad de ejecucion niim. 2 y exigen
para este ambito la redaccién y aprobacion de un Estudio de Detalle. De tal
manera que no se podian ejecutar en los terrenos incluidos en la unidad de
ejecucion obras de edificacion en tanto no estuviese aprobado el Estudio de Detalle
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-instrumento de ordenacién mas detallado exigible a esta clase de suelo y el
instrumento de distribucion de beneficios y cargas. A pesar de lo cual, D. (...)
ejecuté el edificio destinado a vivienda antes de aprobarse el Estudio de Detalle y
el proyecto de reparcelacion. No puede servir como excusa de este incumplimiento
la inactividad municipal en la ejecucion del planeamiento ni la imposibilidad de
promover por si mismo la ejecucion. La inactividad del Ayuntamiento no puede
justificar el incumplimiento por parte del interesado de las obligaciones
urbanisticas que le incumben. El interesado dispone de medios para reaccionar
frente a la inactividad municipal en la ejecucion del planeamiento: la exigencia de
actuaciéon ante los 6rganos de la jurisdiccién contencioso-administrativa y la
reclamacion de responsabilidad patrimonial por los danos derivados de la
inactividad. Pudo también, como ha hecho una vez iniciado el procedimiento
sancionador, solicitar la exclusion de los terrenos de su propiedad de la unidad de
ejecucion en la que estaban incluidos. Todo ello nos lleva a concluir que la conducta
que se reprocha a D. (...) -ejecucion de obras de edificacion sin licencia y en contra
de los dispuesto en el ordenamiento urbanistico- no queda alterada por el hecho
de que el Ayuntamiento no haya promovido la ejecucién de una unidad de
ejecucion num. 2. Conviene no olvidar que la ejecucion del planeamiento no
incumbe en exclusiva a los 6rganos municipales. Los propietarios de terrenos
incluidos en la unidad de ejecucion, que forman una comunidad de reparto de
beneficios y cargas, estan obligados a ejecutar el planeamiento en los términos
establecidos en la legislacion urbanistica. Toda la informacion facilitada obra en
los archivos municipales dado que de cada recurso formulado y de sus resoluciones
se daba traslado a este Ayuntamiento”.

Tercero.- Con estos antecedentes el interesado que formula la queja senala en la
misma que “transcurridos mas de 25 anos todo sigue igual y no he conseguido
poder legalizar mi vivienda habitual edificada en suelo urbano residencial con la
inseguridad juridica y de danos y perjuicios que comporta para mi y mi familia

(...

Con relacién a esa informacién tengo a bien informar, al interesado, asi como a la
Institucion a la que me dirijo, que con fecha 2 de mayo de 2001 consta en el archivo
municipal un informe emitido por la entonces técnico municipal, D (...), en el que
se sefiala con relacion a la Unidad de Ejecucion n® 2 de Bujaraloz lo siguiente:

“Desde la aprobacién definitiva del Planeamiento urbanistico municipal (NN.SS.)
en el ano 1991, el Ayuntamiento no ha desarrollado ninguna actuacion para la
gestion de las Unidades de Ejecucion que existen en dichas NN.SS. hasta que en el
amno 1999 se comunico por parte de algunos vecinos la disposicion a edificar en
dicha zona. Desde ese momento se promovieron diversas reuniones con los

4/18

Palacio de Armijo | Don Juan de Aragoén, 7 | 50001 Zaragoza 900
210 210 | eljusticiadearagon.es



propietarios afectados por la Unidad de Ejecucion n® 2 para intentar
desarrollarla. Se contraté a D. JORGE (...), técnico especialista en urbanismo,
para informaciéon y posible desarrollo de la misma, se elaboré un primer borrador
del posible proyecto de reparcelacion de la Unidad de Ejecucion n© 2, asi como un
estudio de los costes por propietario. En la ultima reuniéon D. (...), uno de los mas
interesados en el desarrollo de esta zona, manifestdo su desacuerdo con las
actuaciones que se estaban realizando y desde ese momento el Ayuntamiento no
ha realizado ningun paso mas.”

Es decir, que el Ayuntamiento intento, como un propietario mas, desarrollar dicha
Unidad de Ejecucién, quiza st “todo sigue igual”, como dice en su queja el Sr. (...),
no se deba tinicamente a la inactividad municipal, sino a la poca colaboraciéon de
los propietarios afectados. Sirva como boton de muestra que el Sr. (...) desde el
primer momento mostré su desacuerdo con las actuaciones municipales
propuestas sin que por su parte conste ninguna iniciativa para desarrollar la
Unidad de Ejecucion, obteniendo como respuesta tinicamente la construcciéon de
una vivienda dentro de dicha Unidad de Ejecucién al margen de la legalidad
urbanistica. Dicha disconformidad la expresé ya en el afio 2001 y posteriormente
en el afio 2021 como a continuacién expondré.

Senalar al respecto que el Sr. (...) fue concejal de este Ayuntamiento desde el afio
2003 al 2011, sin que conste por su parte, iniciativa alguna, ni como propietario,
ni como concejal, para el desarrollo de dicha Unidad de Ejecucion, limitandose a
Jormular recursos administrativos contra las Normas Subsidiarias Municipales
de Bujaraloz. Tampoco le consta a esta Alcaldia que el Grupo Municipal al que
pertenecia el Sr. (...) instara ninguna actuaciéon para que se desarrollase la
Unidad de Ejecucion n© 2.

Siendo Alcalde el que suscribe, se han mantenido una serie de reuniones sobre este
asunto y que seguidamente detallo:

9 de diciembre de 2020.- El Excmo. Ayuntamiento de Bujaraloz realizé6 una
reunion especifica para tratar diversos asuntos en materia urbanistica y exponer
distintas cuestiones, modificaciones de NNSS y resolver las dudas que pudiesen
plantear los vecinos. En dicha reunién, wvarios vecinos, solicitaron al
Ayuntamiento "abordar" el problema de la Unidad de Ejecucion II. En respuesta
a ello, el Alcalde se comprometié a mantener una reunion especifica sobre la
materia.

14 de abril de 2021.- Reunidos en el Salon de la Tercera Edad, se procedio a exponer
por parte del técnico municipal y del Alcalde la realidad y las distintas
posibilidades de actuacién en la Unidad de Ejecucion 11, debatiéndose las distintas
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formulas de ejecucion de la unidad y resolviendo las dudas de los asistentes. Se
mostré con caracter general una buena predisposicion para seguir hablando y
buscar una solucién a este problema que se remontaba a 1991.

8 de septiembre de 2021.- Continuando con la anterior reunion, y esta vez sin la
presencia del técnico municipal, y habiéndose el Ayuntamiento asesorado con un
abogado urbanista externo, para que en caso de prosperar, pudiera hacerse cargo
de la tramitacion de esta cuestion, al exponerse las distintas posibilidades de
desarrollo y de asuncion de cargas y beneficios que la ley obliga, parte de los
asistentes, entre ellos el Sr. (...) mostraron su disconformidad. El resultado de la
reunion no pudo derivar en ningun acuerdo y tras varias reuniones individuales
solicitadas al Sr. Alcalde por parte de alguno de los propietarios afectados con
cardacter posterior, y en vistas de la imposibilidad de lograr un consenso en la
materia se desistio de tramitar la iniciativa por entenderse desde la Alcaldia que
no existia el acuerdo necesario.

Cuarto.- Las normas subsidiarias de planeamiento municipal de Bujaraloz, a que
hace referencia la persona que formula la queja, fueron aprobadas con fecha 10 de
mayo de 1991, por el 6rgano competente para su aprobacién definitiva, la
Comisién Provincial de Urbanismo de Zaragoza, con reserva de subsanacion de
deficiencias y cuyo texto integro se publicé en el BOPZ niim. 181 en fecha 7 de
agosto de 1996.

Quinto.- Sobre las cuestiones que plantea el interesado, carencia de ejecutoriedad
de las Unidades de Actuacion, y en concreto de la Unidad de Ejecucién 2, que
recogen dichas normas, no le corresponde valorar dichos extremos a esta Alcaldia,
porque no reside en esta Alcaldia ni en este Ayuntamiento dicha competencia,
limitandonos con este oficio a poner en su conocimiento los antecedentes y
extremos que demuestran dicha aseveracion, y que las normas siguen vigentes sin
que conste pronunciamiento judicial alguno sobre su invalidez o nulidad que se
propugna de contrario, ya desde el aiio 2001.

Con fecha 25 de septiembre de 2008, y siendo concejal D. (...), el Pleno Corporativo
de este Ayuntamiento de Bujaraloz, ya se pronuncio sobre las cuestiones que el
interesado plantea en la queja formulada.

En sesion plenaria celebrada en dicha fecha, 25/09/2008, se incluyo en el orden
del dia el siguiente asunto: “7°.- Recurso presentado por D. (...).”

En el recurso formulado por D. (...), se impugnaba, y transcribo literalmente, “la
disposicion o acto de aprobacion de delimitaciéon de la Unidad de Ejecucion 2
careciendo de sistema de actuacion aplicable para su desarrollo, contenida en las
Normas Subsidiarias Municipales aprobadas por la Comisién Provincial de
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Urbanismo con fecha 10 de mayo de 1991 con reserva de subsanaciéon de
deficiencias y cuyo texto integro fue publicado en fecha 7 de agosto de 1996 en el
BOP. N° 181..../...”7 recurso en el que tras exponer los antecedentes de hecho y
argumentar la impugnacion, solicita: “tenga por interpuesto este recurso,
impugnando la delimitacion de la Unidad de Ejecucion n® 2 contenida en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Bujaraloz y sea declarada nula o
anulable la disposicién o acto de aprobacién de dicha delimitacion”.

Sobre el recurso planteado, el Pleno Corporativo, previos los antecedentes que
figuran en la parte dispositiva del acuerdo, por unanimidad de los presentes, seis
de siete que formaban la Corporacién, adopto el siguiente acuerdo:

“Primero.- Desestimar el recurso presentado por D. (...), calificado como solicitud
de revision de oficio, por no ser el Ayuntamiento de Bujaraloz érgano competente
para iniciar y tramitar el procedimiento de revision de oficio de una disposicion o
acto que aprobo de forma definitiva la Administracion Autonémica (Comisiéon
Provincial de Urbanismo) como administracion competente para ello de acuerdo
con la legislacién urbanistica. (...).

Sexto.- Con fecha 11 de julio de 2008 el Sr. (...) presenta recurso ante el
Departamento de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes contra el acto de
aprobacién de delimitacion de la Unidad de Ejecuciéon n® 2 por carecer de sistema
de actuacion aplicable para su desarrollo. El recurrente solicita la impugnaciéon
de la Unidad solicitando “se declare nula o anulable la disposicién o acto de
aprobaciéon de dicha delimitacion”.

Con fecha 24 de noviembre de 2008 se formula por el Sr.(...) recurso potestativo
de reposicion ante el Departamento de Obras Piiblicas, Urbanismo y Transportes,
que basa, segiin la normativa que aporta, en que la eleccion del sistema de
actuacion es inherente a la delimitacion de la unidad de ejecucion. (...) solicitando
que en su dia se dicte resoluciéon “por la que se declare nulo de pleno derecho o
anulable el acto de delimitacion de la unidad de ejecucion n° 2 contenida en las
Normas Subsidiarias de planeamiento de Bujaraloz aprobada definitivamente por
la Comision Provincial de Urbanismo de 10 de mayo de 1991”.

Con fecha 9 de enero de 2009 el Viceconsejero de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, con relaciéon a los recursos administrativos citados, adopta
Resolucion por la que acuerda: “Inadmitir a tramite los recursos interpuestos por
D. (...), contra el acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
de Zaragoza de 10 de mayo de 1991, relativo a la aprobacion de la delimitacion de
la Unidad de Ejecuciéon n° 2 de las Normas Subsidiarias Municipales de Bujaraloz,
al amparo de los distintos argumentos facticos y juridicos esgrimidos en la
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resolucion”. En los argumentos de la citada inadmisién: “Por lo expuesto
anteriormente, todas las posibles calificaciones del primer recurso interpuesto el
11 dejulio de 2008 conducen a una inadmision del mismo por su extemporaneidad,
o bien por no encajar en ninguno de los supuestos de hecho que el articulo 118
regula para el recurso extraordinario de revision.(...)”

Séptimo.- De lo expuesto hasta aqui, cabe desprenderse que las Normas
Subsidiarias Municipales de Bujaraloz aprobadas por la Comisién Provincial de
Ordenaciéon del Territorio con fecha 10 de mayo de 1991 estan plenamente
vigentes.

A esta fecha ningun é6rgano jurisdiccional ha enjuiciado las mismas, siendo
desestimados todos los recursos administrativos interpuestos por el Sr. (...)
contras las mismas.

Octavo.- Se informa por el interesado en su escrito de queja de la ejecucion de unas
obras de rehabilitacién que el Ayuntamiento viene realizando en “un viejo almacén
que se halla en una parcela dentro de la Unidad de Ejecucion n° 2” y que ademas,
manifiesta el interesado que “el edificio en cuestion se halla afectado por la
alineacién del vial trazado en el plano de Ordenacion Pormenorizada de las
Normas Subsidiarias y por tanto se halla fuera de ordenacién”.

Noveno.— Sobre las consideraciones senialadas por el interesado en la queja
formulada por las obras ejecutadas por este Ayuntamiento en un bien de
titularidad municipal, me permito remitirle la contestacion integra efectuada al
escrito presentado en este Ayuntamiento por el Sr. (...):

“Primero.- (...) La ejecucion de las obras de rehabilitacion y acondicionamiento del
edificio municipal emplazado en la calle Camino A, n° 4, conocido popularmente
como “Edificio de la Petanca”, satisface una necesidad vecinal y materializa una
antigua aspiracion de la Corporacion municipal.

En este edificio, el municipio ha desarrollado parte de la actividad social de la
localidad, desde torneos deportivos, festejos y otros eventos. Asimismo, era la sede
en la que varias asociaciones vecinales desarrollaban sus proyectos.

El estado de conservacion del edificio adolecia de ciertos problemas estructurales
que habian producido desprendimientos en la cubierta, siendo necesaria una
intervencién en el mismo.

En el mes de septiembre de 2023, el Ayuntamiento decidié concurrir con un
proyecto de rehabilitaciéon y mejora de este inmueble a las subvenciones del plan

PLUS 2024, llevandose toda la tramitacion oportuna durante el ejercicio 2024,
incluidos tramites como la como la exposicion piblica del proyecto y su
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aprobaciéon por el Pleno de la Corporaciéon y por unanimidad de todos los
concejales.

Segundo.- Las obras promovidas por el Ayuntamiento en el precitado edificio
municipal cuentan con Proyecto Basico y de Ejecucion redactado por arquitecto
con el titulo “Obras de rehabilitacion y acondicionamiento del edificio municipal
sito en la calle Camino A, n° 47, visado por el Colegio Oficial de Arquitectos de
Aragén con fecha 21/10/2024.

Mediante acuerdo plenario adoptado con fecha 29 de octubre de 2024 se procedio
a la aprobacién inicial del citado proyecto, asi como a la apertura de un periodo
de informacién ptblica por término de veinte dias a contar desde el dia siguiente
a la publicacion del anuncio num. 7978 en el Boletin Oficial de la Provincia de
Zaragoza n° 253, de fecha 2 de noviembre de 2024, fecha en la que igualmente se
procedié a publicar anuncio en el Tabléon de Anuncios del Ayuntamiento y en la
sede electrénica del Ayuntamiento de Bujaraloz (...).

Transcurrido el plazo de informacion publica, que se inicio el dia 4 de noviembre
de 2024 finalizando el dia 29 de noviembre de 2024, no se formularon
reclamaciones, ni alegaciones ni sugerencias al mismo, por lo que, y conforme al
acuerdo adoptado por la Corporacion, el proyecto queddé aprobado
definitivamente, sin necesidad de nuevo acuerdo, tal y como consta acreditado
mediante Certificacion de Secretaria-Intervencion de fecha 3 de diciembre de 2024
expedida e incorporada al expediente de su razon.

Tercero.- En casos como el presente, en el que el promotor de las obras es el propio
Ayuntamiento, la aprobacion del proyecto técnico equivale a la concesiéon de
autorizacion urbanistica para la ejecucion de las obras, obras que se iniciaron tras
la adjudicacién correspondiente, y previa suscripcion del Acta de Comprobacion
del Replanteo efectuada con fecha 10/12/2024 y aprobacion del Plan de Seguridad
y Salud que se efectué mediante Decreto de Alcaldia nim. 314/2024 de fecha
10/12/2024.

Cuarto.- Consta tramitada y aprobaba definitivamente la modificacion num. 3 de
las Normas Subsidiarias Municipales de Bujaraloz (NNSS) fechada en el mes de
Jjulio de 2010, segiin documentacién técnica redactada por el arquitecto D. (....) y
el abogado D. (...), visada por el Colegio Oficial de Arquitectos de Aragoén con fecha
21 de Julio de 2010 y aprobada en Pleno en sesion de 29 de Julio de 2010. Con esta
alteracién de las NNSS Municipales se modificaron numerosas alineaciones en el
Suelo Urbano y una de ellas fue la que afecta al “Edificio de la Petanca”. Tal y como
se puede comprobar en el plano 0.2.2 de Alineaciones
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Modificadas, que se le adjunta, la edificacion municipal sita en el n® 4 de la Calle
Camino A no se encuentra afectada por las alineaciones, por lo que no se halla en
la situacion urbanistica de fuera de ordenacion.

Quinto.- Con relacion a la construccion de su vivienda realizada en la UE-2,
simplemente hacer constar al respecto, que no es comparable el hecho de
rehabilitar una edificacion ya existente en una unidad de ejecucion, sobre parcela
que se adjudicara necesariamente al Ayuntamiento en la futura equidistribucion,
con el deseo de construir una nueva edificaciéon dentro de una unidad de ejecucion
que podria llegar a dificultar la ejecucion del planeamiento.

Sexto.- Finalmente, nada puedo informarle sobre las consideraciones que efectiia
en su escrito acerca del cumplimiento de ciertos principios constitucionales, pues
la Administracion sirve con objetividad los intereses generales.”

Décimo.- Sobre la legalidad de la ejecucion de las obras en citado edificio
municipal, hemos de acudir a lo dispuesto en articulo 82.3 del Texto Refundido de
la Ley Urbanistica de Aragon (...)».

I1.- CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA .- Es objeto de queja la situacion urbanistica de una vivienda sita
en la localidad de Bujaraloz, que fue construida hace mas de veinticinco afos
sin la preceptiva licencia municipal.

Asi, en esencia, en el escrito de queja lo que se pretende, en definitiva, es la
posibilidad de legalizar esta edificacion.

En la informacion facilitada por el Ayuntamiento de Bujaraloz se indica que
la vivienda «fue promovida y construida en suelo urbano, incluida en una
unidad de ejecucion, en concreto la Unidad de Ejecucion 2»

Por este motivo se afiade que, con fecha de 15 de abril de 1999, se denego el
visado del proyecto técnico de obra de esta edificacion por el Colegio Oficial
de Arquitectos de Aragon, dejando constancia de lo siguiente: «el terreno en
el que se pretende construir forma parte de una Unidad de Ejecucion, que
debe desarrollarse para su edificabilidad por un estudio de detalle».
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Segin esta informaciéon la edificacion habria sido construida sin haber
obtenido el titulo habilitante preceptivo y, por otra parte, en un terreno que
se incluiria en la Unidad de Ejecucion n.° 2, sin que se hubiera llevado a cabo
el desarrollo urbanistico correspondiente.

Seguidamente y dado que, el mero transcurso del tiempo no conlleva la
legalizacion de las obras realizadas sin titulo habilitante, en esta resolucion lo
que se pretende, en definitiva, es analizar la posibilidad de legalizar la
vivienda, objetivo de nuestro reclamante.

Segun el promotor de la queja, la Resolucién de la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio de Zaragoza de fecha 10 de mayo de 1991 (que
aprob6 definitivamente las Normas Subsidiarias de planeamiento), reflejo
dos deficiencias que debian ser subsanadas por el Ayuntamiento.

Una de ellas consistia en lo siguiente: «b) En el Texto Refundido deberan
plasmarse las Unidades de Actuacién en el plano de clasificacion y
calificacion»; y ademas precisaba que: «De conformidad a lo dispuesto en el
art® 56 de la vigente Ley del Suelo, las zonas afectadas por subsanacion de
deficiencias careceran de la ejecutoriedad hasta tanto en cuanto se produzca
dicha subsanacion.»

Ante ello, el promotor de la queja mantiene que el plano de clasificaciéon y
calificacion no fue modificado y, por lo tanto, la unidad de ejecucién n.° 2
careceria de ejecutoriedad. Anade, entre otras cuestiones, que no se fij6 el
sistema de actuacion para su ejecucion. Y, todo ello, le lleva a concluir que,
segln su criterio, la unidad de ejecucion nunca se constituy6 legalmente.

SEGUNDA.- El municipio de Bujaraloz cuenta con Normas Subsidiarias de
Planeamiento, que fueron aprobadas definitivamente en virtud de Resolucion
de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio de Zaragoza de fecha
10 de mayo de 1991.

La Disposicion transitoria segunda de la LUA establece, en relacion con los
instrumentos urbanisticos vigentes a la entrada en vigor, lo siguiente:

«1. Los planes, normas subsidiarias municipales y demds instrumentos urbanisticos
vigentes a la entrada en vigor de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragon,

continuaran aplicandose en los contenidos que no sean contrarios a esta Ley, conforme a
las equivalencias establecidas en la siguiente disposicion transitoria.
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2. Los planes, normas subsidiarias municipales y demdas instrumentos urbanisticos
podran adaptarse a las determinaciones de esta Ley a través del correspondiente
procedimiento de modificacién o de revision.»

Por remision de la misma, cabe hacer referencia a la Disposicion transitoria
tercera, cuyo apartado 1 sefiala que:

«El régimen urbanistico de la propiedad establecido en esta Ley se aplicard integramente
desde la entrada en vigor de las correspondiente determinaciones contenidas en las leyes
refundidas conforme a las siguientes equivalencias:

a) El suelo urbano existente se regira por las disposicién de esta Ley, aplicandose el
régimen del suelo urbano no consolidado en todos los ambitos del suelo urbano incluidos
en poligonos, unidades de actuacién o unidades de ejecucion.

b) El suelo no urbanizable existente se regira por las disposiciones de esta Ley,
aplicandose el régimen del suelo no urbanizable especial a los terrenos que asi estuviesen
considerados en el planeamiento.

c) El suelo urbanizable no programado existente que no haya sido objeto de
programacioén, asi como el suelo apto para urbanizar sin dreas de reparto o con areas de
reparto coincidentes con cada uno de los sectores y el suelo urbanizable no delimitado
clasificado conforme a la Ley 5/1999, de 25 de marzo, se regirdn por las disposiciones de
esta Ley relativas al suelo urbanizable no delimitado.

d) El suelo urbanizable programado existente, asi como el suelo apto para urbanizar
integrado en un area de reparto con varios sectores y el suelo urbanizable delimitado
clasificado conforme a la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, se regiran por las
disposiciones de esta Ley relativas al suelo urbanizable delimitado».

Cabe indicar que la vigente legislacion urbanistica aragonesa no regula
propiamente las normas subsidiarias municipales entre los instrumentos de
planeamiento. Algunos aspectos se contemplan en determinada normativa
reglamentaria (Reglamento de Gestion Urbanistica -R.D. 3288/1978, de 25
de agosto- y Reglamento de Planeamiento -R.D. 2159/1978-). Y, en cualquier
caso, la jurisprudencia ha confirmado su condiciéon de «verdaderos planes
urbanisticos de naturaleza limitada», como se refleja expresamente, entre otras,
en la Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 28 de enero de 2010 cuando
anade:

«Por otra parte, es también doctrina consolidada del Tribunal Supremo que las Normas
Subsidiarias de Planeamiento constituyen una ordenacion del suelo de la misma
naturaleza juridica que los Planes Urbanisticos, supliendo su ausencia y siendo
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consideradas como Planes reducidos, pero participantes de la esencial identidad y funcion
que los Planes propiamente dichos; es decir, que conforman un instrumento de ordenacion
urbanistica».

TERCERA.- Conforme al articulo 79 de la LUA no so6lo las Administraciones
publicas, sino también los particulares estan obligados al camplimiento de las
disposiciones establecidas en los planes, normas y ordenanzas urbanisticos.

Por su parte, el articulo 119 de la LUA establece que la competencia para la
ejecucion del planeamiento urbanistico corresponde a los municipios y se
desarrollara conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica.

Por lo tanto, las Administraciones locales son responsables de ejecutar sus
normas de planeamiento, sin perjuicio de las posibilidades que la legislacion
urbanistica ofrece respecto al impulso que puede provenir de instancias
privadas.

Con todo, no debe obviarse que, como establece el articulo 118 de la LUA, la
gestion urbanistica es el conjunto de procedimientos establecidos en esta Ley
para la distribucién equitativa de beneficios y cargas y para la transformacion
del uso del suelo, en ejecucion del planeamiento urbanistico. De tal forma que
las cargas de urbanizacion han de ser sufragadas por los propietarios en
proporcién al aprovechamiento subjetivo que les corresponda, como reza el
articulo 139 de la LUA.

Pues bien, sobre el concreto desarrollo de normas subsidiarias de
planeamiento, el articulo 32 del referido Reglamento de Gestion Urbanistica
senala lo siguiente (haciendo mencion expresa a las areas aptas para
urbanizar):

«1. Para la ejecucion de las determinaciones de las normas complementarias y

subsidiarias del planeamiento en suelo urbano sera suficiente que dichas normas
contengan las precisiones establecidas en el articulo 92 del Reglamento de Planeamiento.

2. En las areas declaradas aptas para la urbanizacién en las normas complementarias
subsidiarias de planeamiento de cardacter municipal se actuard mediante los Planes
parciales correspondientes».

Del mismo modo, el Reglamento de Planeamiento dispone en su articulo 94
lo siguiente:
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«1. El desarrollo de las determinaciones previstas en las Normas para el suelo urbano se
realizara a través de Planes Especiales y de Estudios de Detalle.

2. Las determinaciones establecidas en las dreas aptas para la urbanizacion se
desarrollaran a través de los correspondientes Planes Parciales».

Con todo, si tenemos en cuenta la posibilidad de desarrollo mediante plan
parcial, la Ley de Urbanismo de Aragoén, el articulo 52, establece:

«1. Los planes parciales contendran, ademas de las determinaciones establecidas en el
articulo 42.1, las siguientes:

a) La evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y la ejecucion de las obras
de urbanizacién y, en su caso, de las dotaciones.

b) El senalamiento, en el correspondiente plan de etapas, de las condiciones objetivas y
funcionales que orden a la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de
ellas.

¢) Los sistemas generales incluidos o adscritos.

d) Tratandose de suelo urbanizable no delimitado, la delimitacion y el aprovechamiento
medio del sector conforme a lo establecido en el plan general.

e) Los equipamientos que hayan de ejecutarse con cargo al sector cuando ast lo prevea
elplan general.

2. Los planes parciales podran contener las determinaciones propias del proyecto de
urbanizacion, al que en tal caso sustituiran. Podran tramitarse simultaneamente con los
planes parciales, en expediente separado, cualesquiera instrumentos de gestion
urbanistica».

Y, teniendo en cuenta la remisién de este precepto respecto a las
determinaciones que deben figurar en el plan parcial, el articulo 42.1 de la

LUA recoge lo siguiente: «(...) la determinacién de los posibles sistemas de gestién, ast
como las bases orientativas para su ejecucion, relativas al menos a calidades, disefio
urbano y plazos adecuados para su desarrollo».

Ello estaria en consonancia con lo dispuesto en el articulo 122 de la LUA (con

mencion genérica al planeamiento): «Al aprobar el planeamiento que establezca la
ordenacion pormenorizada, o, en su caso, con la delimitacion de la unidad de ejecucion, la
Administracion establecera el sistema de gestion urbanistica que considere mas adecuado
a las caracteristicas de la actuacién y los intereses ptiblicos».

También pudiera estimarse preciso en el desarrollo de la gestion urbanistica,
la utilizacion de otro tipo de instrumentos (como proyectos de reparcelacion)
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e incluso puede parecer procedente la previa adaptacion o revision (o, en su
caso, subsanacion) de las normas municipales de planeamiento para ejecutar
sus determinaciones.

En cualquier caso, debe indicarse que esta Institucion carece de elementos
para constatar si las normas subsidiarias de planeamiento del municipio de
Bujaraloz son ejecutorias en todos sus términos.

Lo que si se puede concluir es que, es a las Administraciones locales a las que
les corresponde ejercer sus potestades para determinar la clasificacion y
calificacion del suelo municipal en el planeamiento urbanistico, asi como que
deben proceder a la ejecucion del mismo mediante el desarrollo de la gestion
urbanistica.

CUARTA.- Por otro lado, y sin perjuicio de lo expresado anteriormente, es
claro que ha transcurrido mucho tiempo desde la aprobacion de las referidas
normas municipales de planeamiento, donde se delimitaron las unidades de
ejecucion.

Y, aunque se advierte que esta Institucién no tiene los medios probatorios
suficientes al respecto, se considera prudente plantear, para que se pudiera
tomar en consideracion por la entidad local, si han podido cambiar las
circunstancias fisicas del municipio, si se ha podido expandir el casco urbano
o si ha sufrido alguna modificacion el sector afectado por la unidad de
ejecucion 2.

Con ello, se menciona (igualmente para su toma en consideraciéon por parte
de la Administracién) lo dispuesto en el articulo 14 de la LUA. Asi, se
establece que tendran la consideracion de solares las superficies de suelo
urbano aptas para su uso inmediato, que relnan los siguientes requisitos:

«a) Que estén urbanizados de acuerdo con las determinaciones y normas técnicas
establecidas por el planeamiento urbanistico, o en todo caso, st éste no las especifica, que
dispongan de los servicios urbanisticos bdsicos senalados por el articulo 12 a), en
condiciones de caudal y potencia adecuadas a los usos permitidos, asi como de alumbrado
publico, y confronten con una via pavimentada y adecuada para el transito de peatones
y vehiculos rodados.

b) Que tengan senialadas alineaciones y rasantes, si el planeamiento urbanistico
lasdefine.
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c) Que, para edificarlos, no se deban ceder terrenos para destinarlos a calles o a vias
con vistas a regularizar alineaciones o a completar la red viaria».

Bien es cierto que también este precepto anlade en su apartado segundo otro
aspecto que también debe tenerse en cuenta a la hora de atribuir la condicion

de solar, a saber: «los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado y urbanizable
solo podran alcanzar la condicion de solar cuando se hayan ejecutado y recibido conforme
al planeamiento urbanistico las obras de urbanizacion exigibles, incluidas las necesarias
para la conexién con los sistemas generales existentes, y para la ampliacion o el refuerzo
de éstos, en su caso».

Y todo ello, teniendo presente la interpretacién jurisprudencial sobre el
caracter reglado de la clasificacion urbanistica en torno al suelo urbano, bajo
la consideracion de que no responde a un ejercicio discrecional de la
Administracién, sino que tiene la obligacion de clasificar el suelo conforme al
concepto previsto legalmente. Esta jurisprudencia se plasma, entre otras, en
la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Aragon, de fecha 14 de mayo
de 2021 con este tenor:

«(...) uno de los elementos o cuestiones susceptibles de control por la Administraciéon
autonémica, en tanto dotado de caracter reglado, es la adecuada clasificacién de los
suelos en razoén de su configuracién y definicién como suelo urbano , siendo "... la clase del
suelo urbano (...) un concepto "reglado”, limitativo de la potestad discrecional de
planeamiento . .. " (sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera, sec. 5% de 7 de octubre
de 2010, (rec. N° 4123/2006)] (EDJ 2010/213715).

(...) Siendo, como es, la cuestién objeto de controversia, la calificaciébn como urbano del
terreno de titularidad de los recurrentes, y, concretamente, conforme a lo pretendido por
ellos, como suelo urbano, cabe decir que, es reiterada la jurisprudencia de la Sala Tercera,
que, por tal reiteracion, no precisa de especial y concreta cita, que la clase del suelo urbano
es un concepto reglado, que limita la discrecionalidad de la Administracion en el ejercicio
de su potestad de planeamiento. Se exige en todo caso que el terreno tenga los
abastecimientos correspondientes, de agua y luz, evacuaciéon de aguas, asi como acceso
rodado, debiendo, en todo caso, hallarse incluido en la malla urbana. No forma parte de
malla urbana, lo colindante a ella. Y reiteradamente se ha dicho que "el suelo urbano sélo
llega hasta donde lo hagan los servicios urbanisticos que se han realizado para la atencion
de la zona urbanizada, y ni un metro mas alla". Se huye de consolidacion de expansiones
urbanas a modo de "mancha de aceite", por el simple hecho de la colindancia con terrenos
realmente urbanos. En definitiva, la mera existencia en una parcela de servicios
urbanisticos, de los exigidos para su consideracion como suelo urbano, como solar, no
basta para su clasificacion como tal, si la parcela no esta enclavada en la malla urbana».
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Junto a ello, cabe citar la Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 21 de

diciembre de 2011 cuando dispone: «No estd de mas afiadir que, de acuerdo con la
Jjurisprudencia antes citada ( SSTS de 3 de febrero EDJ 2003/2636 y 15 de noviembre de
2003 EDJ 2003/152873 ) que la mera existencia en una parcela de los servicios
urbanisticos... no es suficiente para su clasificacion como suelo urbano si aquélla no se
encuentra enclavada en la malla urbana. Se trata asti de evitar el crecimiento del suelo
urbano por la sola circunstancia de su proximidad al que ya lo es, pero con exoneracion a
los propietarios de las cargas que impone el proceso de transformacion de los suelos
urbanizables».

En consecuencia, y con la salvedad de que se trata de cuestiones probatorias
sobre las que no puede pronunciarse esta Institucién, desde este punto de
vista, deberia valorarse por la Corporacion Municipal si persiste la necesidad
de proceder a la delimitacion de las unidades de ejecucion fijada en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento y, por ende si concurren, o no, los
presupuestos legales para mantener total o parcialmente la clasificacion del
suelo establecida en origen.

Dicho todo lo cual, procede emitir una Sugerencia con el contenido que
seguidamente se especifica.

II1.- 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 SUGERIR al
Ayuntamiento de Bujaraloz:

PRIMERA.- Que valore la adopcién de las medidas necesarias para llevar a
efecto la gestion de la Unidad de Ejecucién 2, de acuerdo con sus
responsabilidades en materia de planeamiento y gestion urbanistica.

SEGUNDA.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se valore
si procede mantener la clasificacion urbanistica atribuida al terreno edificado,
objeto de queja.

Todo ello, de conformidad a lo expresado en esta resolucion.
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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, indicandome,
en este ultimo supuesto, las razones en que funde su negativa.

En Zaragoza, a 16 de marzo de 2026

Concepciéon Gimeno Gracia
Justicia de Aragén
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