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Resumen: El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Teruel, aprobado definitivamente en el afio
1985, va a tener una vigencia no inferior a cuarenta afos. Tras dos procesos fallidos de revision, se esta
llevando a cabo un tercero. Abandonados planteamientos expansivos, la revision del PGOU incorpora
decididamente el principio de la sostenibilidad en el planeamiento urbanistico, al que nos obligan
tanto la ley estatal como la autonémica. Como resultado, se plantea un modelo de ciudad densa, com-
pactay continua —opuesta a la ciudad con baja densidad, difusa y fragmentada—, en la que jugaran
un papel fundamental la recuperacion de la ciudad existente y la correccion de la tradicional polariza-
cioén en la distribucion de los equipamientos, situados en los extremos norte y sur. No podemos dejar
de considerar nuevas realidades, unas materializadas y otras en el horizonte, como las plataformas
logisticas y aeroportuaria, la autovia A-40 y el bypass ferroviario; tampoco la irrupcion del COVID-19.
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Review of the General Urban Development Plan of Teruel: third
Time Lucky?

Abstract: The General Urban Development Plan (GUDP) in force in the municipality of Teruel, approved
in 1985, will be valid for no less than forty years. After two failed review processes, a third is underway.
No longer considering expansive approaches, the revision of the GUDP decidedly incorporates the
principle of sustainability in urban planning, as mandated by both state and regional law. As a result,
a dense, compact and continuous city model is proposed —as opposed to the city with low density,
diffuse and fragmented—, in which the recovery of the existing city and the correction of the tradi-
tional polarization in the city’s distribution of equipment (located in the North and South ends) will
play a fundamental role. New realities must be considered, some already materialized and others on
the horizon, such as the logistics and airport platforms, the A-40 highway and the railway bypass; as
well as the emergence of COVID-19.

Key Words: Urban planning; Preview of the General Urban Development Plan; Sustainability; Teruel

1. Antecedentes abandonando los barrios tradicionales que han
sido ocupados progresivamente por la creciente
a ciudad de Teruel se localiza en una po-  Poblacion inmigrante extranjera.
sicion central del término municipal, estra- El origen medieval de la ciudad se reconoce in-
tégicamente situada aprovechando las 9 Y

equivocamente en la actual trama urbana del
casco histérico de Teruel, que se corresponde

condiciones que ofrece el espoldon recayente a
la confluencia de los rios Alfambra, Guadalaviar
y Turia. Las ventajosas condiciones defensivas
que propiciaron su origen no comportaron in-
convenientes de caracter urbanistico hasta el
primer tercio del s. XX. El lento pero sostenido
crecimiento posterior se ha visto limitado por
las severas restricciones impuestas por la geo-
morfologia de su entorno, asi como por el modo
en que el acelerado crecimiento de su trama
urbana ha venido ocupando, en las ultimas dé-
cadas, el escaso terreno disponible.

Por razones obvias, el peso demografico de la
poblacion residente en la ciudad de Teruel resul-
ta abrumador en el conjunto de los asentamien-
tos urbanos existentes —ademas de la ciudad
de Teruel el municipio cuenta con diez barrios
rurales—, si bien debe resefarse que se ha ve-
nido reduciendo su protagonismo a lo largo del
s. XXI como consecuencia del incremento de la
poblacién residente en algunos de los barrios
rurales (pasando del 4,7% al 6,6%) y, en menor
medida, en asentamientos diseminados (pasan-
do del 0,2% al 2%).

La compleja estructura urbana presenta impor-
tantes disfunciones estructurales y desequili-

i waxs A [

brios entre las diferentes areas, como resultado 7 :mem;;m B
de profundos movimientos migratorios inter- [ (PRSP e s _
nos protagonizados, en esencia, por el despla- A PR e T B e i

zamiento de la poblacion autéctona hacia los
nuevos barrios de la ciudad con mejores in-
fraestructuras, equipamientos y accesibilidad, Fuente: expediente de declaracion del BIC

Fic.1/ Plano de declaracién del BIC Conjunto Histérico.
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fundamentalmente con la villa de repoblacion
fundada por Alfonso Il en octubre de 1171 y cuya
ocupacion se extiende hasta nuestros dias.

El 19 de octubre de 2010 —tras un largo pro-
ceso iniciado 32 afios antes— el Conjunto
Historico de Teruel fue declarado Bien de
Interés Cultural (BIC CH). Dicho conjun-
to comprende ademas del recinto histérico
de origen medieval, parte los barrios histo-
ricos extramuros (el Arrabal, el Calvario y el
Carrel), la calle San Francisco, el conocido
como Primer Ensanche —configurado a partir
de 1930— vy el viaducto que lo une al centro
historico y que permitié la expansion de la
ciudad hacia el sur a partir de su construc-
cion en 1929.

La declaracién del BIC CH impone al
Ayuntamiento la obligacion de redactar un
Plan Especial o instrumento que cumpla las
exigencias establecidas por la Ley 3/1999,
de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural
Aragonés. Dicho instrumento nunca se re-
dacto, por lo que en el ambito son de apli-
cacion las determinaciones establecidas en
la propia declaracién del BIC CH, las corres-
pondientes a las ocho zonas de ordenacion
urbana en las que el PGOU de 1985 dividid
el Conjunto Histdrico y las establecidas como
ordenacion pormenorizada por remision del
PGOU al PERI del Centro Histérico aproba-
do en 1988.

El Plan General de Ordenacion Urbana (en
adelante PGOU) fue aprobado definitivamen-
te en el ano 1985, lo que justifica sobrada-
mente su adaptacién-revision. Ha tenido dos
intentos fallidos de revisién adjudicados en
los afos 2001 y 2007 respectivamente; el pri-
mero no pasoé de la fase de Avance y el se-
gundo llegé a aprobarse inicialmente.

Abandonada la férmula convencional del con-
trato de asistencia técnica —contrato de ser-
vicios segun la legislacion vigente—, se opto
por una férmula bastante novedosa para una
Administraciéon Publica de mediano tamafo,
que no cuenta con medios propios dedicados
a la redaccion de planeamiento.

Por Decreto de Alcaldia-Presidencia se resol-
vi6 la creacion de un 6rgano administrativo ex
novo, Oficina Municipal para la adaptacion-re-
vision del Plan General de Ordenacioén Urbana
de Teruel, integrado por empleados y emplea-
das publicos. Su trabajo se complementa con
el realizado por contratistas redactores de do-
cumentos especificos, con clara identidad, re-
lativos a la evaluacion ambiental, la proteccién
del patrimonio cultural, el estudio de ruido, etc.
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2. Justificacion de la adaptacion-
revision

A lo largo de su muy dilatada vigencia, el
PGOU ha sido objeto de casi doscientas modi-
ficaciones aisladas, amén de numerosos pla-
nes de desarrollo, instrumentos de ordenacién
—segun la normativa urbanistica aragonesa
los estudios de detalle son instrumentos de
ordenacion, al igual que los planes, pero no
lo son de planeamiento—, criterios interpre-
tativos, etc. Se hace necesaria una labor de
integracién de todo instrumento de ordena-
cion aprobado definitivamente, cuyas deter-
minaciones sean acordes con la ordenacién
prevista.

El vigente PGOU se aprobd por Decreto
9/1985, de 24 de febrero, de la Diputacién
General de Aragén en un marco urbanisti-
co preconstitucional, con arreglo al texto re-
fundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana de 1976 (en adelante
TRLRSOU 76) y sus Reglamentos de desarro-
llo. En los afos posteriores, la CA de Aragén
aprob6 dos leyes de urbanismo, y una im-
portante modificacién de la ultima, previa-
mente al vigente texto refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragén aprobado por Decreto-
Legislativo 1/2014, de 8 de julio (en adelan-
te TRLUA). Asimismo, fundamentalmente,
son de aplicacion el Decreto 52/2002, de 19
de febrero, del Gobierno de Aragon, por el
que se aprueba el Reglamento de desarro-
llo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo,
Urbanistica, en materia de organizacion, pla-
neamiento urbanistico y régimen especial de
pequefios municipios, y la Norma Técnica de
Planeamiento aprobada por Decreto 78/2017,
de 23 de mayo, del Gobierno de Aragon (en
adelante NOTEPA)

Lo dicho hasta aqui refleja sucintamente los
cambios respecto de la normativa especifica-
mente urbanistica. Sefialar, asimismo, los im-
portantes cambios operados en la normativa
de caracter ambiental a nivel europeo, nacio-
nal y autonémico, que tienen gran incidencia
en la tramitacién y justificacion de la revision
del planeamiento urbanistico.

El supuesto de alteracion del PGOU por revi-
sién es un concepto juridico indeterminado en
el TRLUA. La superacién de las premisas que
justificaron el modelo vigente, y el cambio ra-
dical de paradigma operado en la legislacion
estatal, incorporado a la legislacion autonémi-
ca, respecto del “modelo de evolucion urbana
y ocupacion del territorio”, justifican sobrada-
mente la revision del PGOU vigente. Segun la
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memoria justificativa del PGOU vigente, con
subrayados nuestros:

“El “techo” del Plan, considerando la utiliza-
cién del suelo no programado, en el entorno a
la ciudad, es de 59.338 habitantes, que unidos
a los de los nucleos rurales del propio Término,
6.954 habitantes, da una CAPACIDAD TOTAL
del mismo de 66.292 habitantes, sobrepasados
los cuales, ya no seria valido el planeamiento
propuesto. Pero como no parece aconsejable
llegar al limite, el momento de alcanzar en la
ciudad los 55.000 habitantes, o de superar los
60.000 a nivel de Término, habria que ir nece-
sariamente a una revision.

Ello nos lleva a concluir que no es logico es-
tablecer un limite temporal a este Plan, en
funcién del ya comentado desbordamiento
imprevisible) por encima de las previsiones.
Por-tanto, no hay en este caso limite temporal
aplicable a las previsiones, aunque si se han
acotado los niveles, alcanzables en cada una
de las 2 etapas cuatrienales (pagina 62 (Bis) de
esta Memoria).

Es mas importante y realista establecer el li-
mite inferior, dadas las caracteristicas del caso

Teruel.

Si la tasa de incremento anual (que ahora es
del 1.846% anual) disminuyera, ello llevaria a
un proceso acelerado de abandono del centro y
los barrios, que, en el presente Plan. se propo-
ne como sefial de alarma para proceder a una
REVISION gque se replantee la politica asumi-
ble frente al problema. En efecto en las paginas
59 a 62 (Bis) donde se establecen las hipote-
sis de crecimiento de la poblacién, segun las
politicas de empleo adoptadas y las acciones
voluntaristas encaminadas a hacerlas posibles,
tenemos un maximo previsible de 41 .165 habi-
tantes en el afio 93. Mientras la evolucién su-
ceda dentro de estos limites 0 aumente, el Plan
Servira como marco de la misma.”

El planificador ya anticip6 su juicio, en el senti-
do de que la necesidad de revisién del PGOU
de Teruel seria mas por defecto de crecimien-
to que por exceso. Lamentablemente, la rea-
lidad ha confirmado con creces la prevision
mas pesimista. La poblacion al tiempo de la
aprobacion del PGOU vigente era de 29.582
hab.; la poblacion de Teruel en 2020, treinta y
cinco afios después, es de 36.240 hab. segun
datos del INE. —muy lejos de la capacidad
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del suelo residencial calificado por el PGOU
(66.292 hab.)—.

3. De aquellos polvos estos lodos

El primer planeamiento general del municipio
de Teruel se aprueba el 22 de junio de 1965,
en un momento en el que dominaban las tesis
desarrollistas. Planteaba el objetivo de un
Teruel industrial, con 55.886 hab. en 1975.
Segun la memoria justificativa del PGOU vi-
gente:

“La realidad de la evolucion de Teruel esta
muy por debajo de las previsiones del Plan de
1.965. Consecuencia inmediata es un exceso
de suelo calificado ...”

La memoria justificativa continuaba critican-
do la alteracion del esquema radiocéntrico
previsto por el PGOU de 1965 debido a ac-
tuaciones sectoriales descoordinadas, como
la variante de la carretera N-234 al sur, apo-
yada en la vega del Turia, la nueva Ciudad
Escolar al norte, y el poligono residencial
‘La Fuenfresca” al sur. Como resultado, se
consolidaba un sistema polarizado hacia los
extremos de la ciudad que favorecera la de-
gradacion tanto del centro histérico como de
los barrios tradicionales.

Los criterios de ordenacion recogidos en la
memoria justificativa del PGOU vigente eran
los siguientes:

* Respecto del conjunto del término muni-
cipal:

“Suelos urbanos lo mas amplios posible, en los
que mejorar la calidad de vida.”

* Respecto de la ciudad de Teruel:

“Explicitar su estructura lineal ya iniciada, dan-
dole coherencia y equilibrando usos, plantean-
do una mayor diversificacion en los industriales,
sobre todo.”

* Respecto de la calificacion de suelo resi-
dencial, a pesar de la critica al PGOU an-
terior:

“... se programa suelo (en base a lo anterior-
mente expuesto) para 58.079 habitantes, que-
dando todavia una capacidad no programada
que sumada a la anterior da un TECHO a tener

en cuenta a la hora de plantera la revision, de
66.292 habitantes.”
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SUELOD NO URBAMIZABLE ESPECIAL
PROYECTOS SUPRAMUNICIPALES

SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
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CLASIFICACION DEL SUELO VIGENTE

LEYENDA

~ I sueLo urBANC

Fic.2/ Plano de clasificacion de suelo vigente.

Fuente: Avance PGOU
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Fic. 3/ Plano de calificacion de suelo vigente.

Fuente: Avance PGOU
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4. Analisis critico del PGOU vigente

4.1. Evaluacion desfasada de la
evolucion poblacional

Como ya hemos sefialado, a pesar de la critica
al anterior PGOU “por una importante desvia-
cién respecto a la realidad” —recordar que su
prevision era de 55.886 hab.—, en un alarde
de cinismo el PGOU vigente calificé suelo resi-
dencial para 66.292 hab. (aproximadamente un
20% de incremento de capacidad poblacional).

4.2. Gran ineficiencia en el
consumo de suelo: modelo de
ciudad de baja densidad, baja
compacidad, fragmentacion

El PGOU vigente aposté por la ciudad de baja
densidad (hab./superficie urbana) y baja compa-
cidad (superficie ocupada por la edificacion/su-
perficie urbana) —particularmente, en las areas
clasificadas como suelo urbano en El Pinar de
La Muela y Las Vifias—, ademas de discontinua
o fragmentada —ya que la mayor parte de los
sectores de suelo urbanizable se situaban ale-
jados de la ciudad de Teruel: Celadas, San Blas,
Valdelobos, Castralvo, La Garita y Aguanaces;
a los que se sumaban todos aquellos sectores
de suelo urbanizable vinculados a los barrios
rurales—.

Para ilustrar el resultado de este modelo tan in-
sostenible, vamos a ver la evolucion en el tiem-
po de la ocupacion del suelo a partir de los datos
del Sistema de Informacion sobre Ocupacién del
Suelo de Espafia (SIOSE) http://www.siose.es/

web/quest/inicio
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FiG. 5/ Coberturas urbanas 2014.

CyTET LIV (211) 2022

50%
42,2%

40% 35,1% 337%
30%
23,6% 1,4%
20%
10,9 1.8% Sk

10%

0%

TERUEL TE (Prov.) ARAGON ESPANA

M Variacion Superficies Artificiales 1990 - 2000 (%)
@ Variacién Superficies Artificiales 2000 - 2006 (%)

Fic. 4/ Sellado artificial del suelo.

Fuente: Sistema de Informacion Urbana (SIU)

Adicionalmente, la informacion proporcionada por
el Sistema de Informacion Urbana del Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (en
adelante SIU), permite caracterizar los tipos de
coberturas de los suelos artificiales detectados.
Si cefiimos el andlisis a las coberturas adscritas
a los desarrollos residenciales, obtendremos una
fotografia bastante fiel de la desviacion del mode-
lo de crecimiento de la ciudad de Teruel respec-
to del modelo de ciudad compacta. La cobertura
que se corresponde con la ciudad compacta es
la denominada “Urbano Mixto” que a su vez se
desdobla en: = Urbano Mixto - Casco y Urbano
Mixto — Ensanche

Por el contrario, las coberturas que se correspon-
den con la ciudad dispersa son: Urbano Mixto —
Discontinuo y Urbano Mixto — Diseminados

Los valores del término municipal de Teruel —
suma de las coberturas Urbano Mixto - Casco
y Urbano Mixto -Ensanche— se asemejan a los
valores obtenidos en el conjunto del pais, con
magnitudes distorsionadas por los crecimientos
turisticos de segunda residencia de la costa es-
pafola. Sin embargo, difieren notablemente de
los correspondientes al conjunto de la CA de
Aragon, mucho mas alineados con el modelo de
ciudad compacta.

38,09%37,9%

32,5%

4,9%23 09

ARAGON ESPANA

Fuente: SIOSE
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Por ultimo, mostramos la evolucion temporal de la superficie ocupada por la edificacion:

Mediades siglo XIV | Middle of the 14th century

Afio 1956 | 1956 Adio 18761 1876

Adio 1990 11990 Afio 2012 | 2012

FiG. 6/ Evolucion historica de la ciudad de Teruel.

Fuente: DamiAN Sanz, M.A.
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4.3. Abuso en la clasificacion de
suelo urbano

El PGOU vigente clasifico gran parte del suelo
urbano aplicando el criterio de “consolidacién
por la edificacion” del art. 78 del TRLRSOU 76,
segun el cual constituiran el suelo urbano:

“a) Los terrenos a los que el Plan incluya en esa
clase por contar con acceso rodado, abasteci-
miento de agua, evacuacion de aguas y suminis-
tro de energia eléctrica, o por estar comprendidos
en areas consolidadas por la edificacion al menos
en dos terceras partes de su superficie, en la
forma que aquél determine.

b) Los que en ejecucion del Plan lleguen a dispo-
ner de los mismos elementos de urbanizacion a
que se refiere el parrafo anterior.”

Sin embargo, segun comentarios de GaRcia
MArauez M', miembro del equipo redactor del
PGOU vigente, con subrayado nuestro:

“4.3.2.10. Las Vinas

..., con viviendas unifamiliares aisladas (en mu-
chos casos de construccién clandestina), asen-
tadas sobre y entre parcelas de vifia y que dada
su diseminacion ocupan un area muy extensa y
poco consolidada (Fic. 8).

4.3.2.11. El Pinar de La Muela.

Situado al otro lado de la Vega, en el cerro de La
Muela (Fic. 7). Presenta caracteristicas similares
a las del area de Las Vifas.”

' Garcia Marquez M. Geografia Urbana de Teruel. Ed.

CyTET LIV (211) 2022

FiG. 7/ EL Pinar de La Muela, suelo urbano
“consolidado por la edificacion”.

Fuente: Garcia MARQUEZ, M.

FiG. 8/ Las Viiias, suelo urbano “consolidado por la

edificacion”.

XXX

X2

==

Fuente: Garcia MArauEz, M

FIG. 9A Y FiG. 9B/ Urbanizacién en suelo urbano El
Pinar de La Muela.

Fuente: Oficina PGOU

Instituto de Estudios Turolenses 1983
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4.4. Falta de gestion sistematica

Las obras de urbanizacion se han venido realiza-
do mediante actuaciones puntuales, para el ser-
vicio exclusivo de las viviendas que las justifican.
En ocasiones, sin la disponibilidad civil de los te-
rrenos que permitiera el cumplimiento de las mini-
mas condiciones técnicas exigibles. Esta practica
habitual ha supuesto que el Ayuntamiento no ha
recibido las instalaciones que deben cederse, ni
los suelos que ocupan, ni los suelos con destino
dotacional publico (fundamentalmente integran-
tes del sistema local de infraestructura viaria). El
resultado dista mucho de una urbanizacién co-
herente, que hubiera requerido de actuaciones
sistematicas (integradas) y no de esporadicas
actuaciones asistematicas (aisladas).

4.5.Déficit de ordenacién
pormenorizada: abuso del régimen
transitorio

Segun la memoria justificativa del PGOU vigente,
la falta de ordenacion pormenorizada de buena
parte del suelo clasificado como urbano fue con-
secuencia directa de las condiciones del contra-
to suscrito, puesto que la Corporacion Municipal
opté porque esta no se abordase desde el PGOU,
por su mayor coste econémico. Concretamente,
de las 500,18 ha de suelo clasificado como ur-
bano en Teruel ciudad, el PGOU 85 dejé pen-
diente de ordenaciéon pormenorizada 229,71 ha
(45,9% del total del suelo clasificado como urba-
no). Consciente el redactor de las dificultades que
podia suponer, establecié el siguiente régimen
transitorio con subrayados nuestros:

“EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

1.1.b. Podra edificarse cuando los terrenos ad-
quieran la condiciéon de solar, considerandose
como tales aquellos que cuenten con acceso ro-
dado, abastecimiento de agua, evacuacion de
agua y suministro de energia eléctrica, siempre
que la via a la que den frente tenga pavimentada
la calzada y, en su caso, encintado de aceras; asi
mismo se exigira que se hayan sefialado alinea-
ciones y rasantes. bien por venir sefialadas en el
Plan General o por haberse aprobado el corres-
pondiente Estudio de Detalle.

1.1.d. El régimen anteriormente expuesto sera de
aplicacion igualmente a aquellas areas de suelo
urbano pendientes de PERI, segun prevision del
Plan General, siempre que el terreno se situe en
una_manzana consolidada en su totalidad por
la_edificacion, aplicandose las alineaciones y
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rasantes recogidas en el Plan General, que se re-
miten a las existentes de hecho.

l.1.e. Del mismo modo, resulta de aplicacién el
régimen de las normas I.1.a. y I.1.b., para aque-

llos terrenos que se hallen en areas pendientes
de. PERI y en manzanas consolidadas por la edi-
ficacion al menos, en sus dos terceras partes,
siendo de aplicacion las alineaciones y rasantes
recogidas en el Plan General que se remite a las

existentes de hecho, debidamente completadas,
mediante un Estudio de Detalle de acuerdo con

las previsiones del articulo 65. a., del Reglamento
de Planeamiento.”

La remision de la ordenacion pormenorizada a
Planes Especiales de Reforma Interior (en ade-
lante PERI), algunos de los cuales ni siquiera se
han aprobado a dia de hoy, ha extendido en el
tiempo la aplicacion del régimen transitorio. La
ordenacion urbanistica —que no planeamiento
urbanistico en aplicacion del TRLUA como ya
hemos visto—, se ha llevado a cabo median-
te la aprobacion indiscriminada de Estudios de
Detalle, con las siguientes consecuencias:

- Dejacion palmaria de la potestad publica de
planeamiento, como resultado de una or-
denacion puntual, a escala de parcela, sin
ninguna vision de conjunto que prevea la
calificacion de las dotaciones publicas (in-
fraestructura viaria, espacios libres-zonas
verdes, y equipamientos), ni la delimitacion
de ambitos de actuacion sistematica que
permitieran la cesion gratuita de los mis-
mos.

- Déficit significativo de suelo dotacional, de-
rivado de la prevision de su obtencion por
expropiacion.

- Déficit en la calidad de la urbanizacion, tanto
del viario como de los espacios libres-zonas
verdes, que en una actuacién sistematica
se habrian cedido al municipio debidamente
urbanizados en ejecucién del oportuno pro-
yecto de urbanizacion.

4.6. Elevado nimero de normas
zonales

Otra de las negativas consecuencias de la remi-
sion de la ordenacion pormenorizada del suelo
urbano a PERI, en general correspondientes a
ambitos muy pequefios —véase que son un total
de 33—, es la proliferaciéon de normas zonales
sin justificacién. Es frecuente que las normas
zonales de PERI colindantes difieran solamente
en la denominacion.
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FiG. 10/ Ordenacién pormenorizada remitida a PERI o PP (delimitacion lineas gruesas).

Fuente: Oficina PGOU
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FiG. 11a v 118/ Areas 8.2 Frente a Ciudad Escolar y 11. 1.a. Ctra. de Zaragoza

Fuente: Oficina PGOU
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4.7. Incoherente regulacion de usos

En relacion con lo anterior, debe ponerse en evi-
dencia la incoherente compatibilidad de usos
que ha dado como resultado areas desordena-
das; a modo de ejemplo:

- Area 8.2 Frente a Ciudad Escolar: Uso ca-
racteristico industrial, compatible con el uso
residencial (maximo 1 viv. /500m?).

- Area 11. 1.a. Ctra. de Zaragoza: Usos por-
menorizados residencial e industrial (com-
patible con vivienda), y servicios.

5. Desarrollo del PGOU vigente

Como hemos expuesto, el PGOU vigente sola-
mente ordend pormenorizadamente en torno al
50% del total del suelo urbano. Incluso, a dia de
hoy, siguen sin ordenacidon pormenorizada un
total de 27,01 ha (aproximadamente el 12% del
total de suelo urbano no ordenado inicialmen-
te). Se han desarrollado totalmente (ordena-
cion pormenorizada + proyecto de urbanizacion
+ ejecucion de la urbanizacion) 5 sectores de
suelo urbanizable delimitado (SUZ-D), con una
superficie de 70,64 ha, que suponen solamente
el 39,6% del total, y 2 sectores de suelo urbani-
zable no delimitado (SUZ-ND), con una superfi-
cie de 26,81 ha, que suponen solamente el 9%
del total del SUZ-ND. Como vemos, a pesar del
largo periodo de vigencia del PGOU, el desa-
rrollo del suelo urbanizable —delimitado y no
delimitado— ha sido muy escaso (globalmente,
representa aproximadamente el 20% del total de
suelo clasificado como urbanizable).

msuelo Residencial - Ejecutado  @Suelo Residencial - Pendiente Ejec.

- By
\\
\

B Suelo Industrial + Terciario - Ejecutado

6. Objetivos de la revision del
PGOU

Las premisas con las que se aborda la revision
del PGOU son fundamentalmente:

- Laobsolescencia de las previsiones del pro-
pio Plan, que califica suelo residencial muy
por encima del justificado en las previsiones
demogréficas (66.292 hab.).

- El cambio de paradigma derivado de la le-
gislacion estatal, incorporado a la legis-
lacion autondmica, que se resume en el
principio de “desarrollo sostenible”.

- Los cambios en las normativas urbanistica,
ambiental y sectorial.

El punto de partida para la evaluacion de las nece-
sidades no puede ser otro que el estudio de la de-
mografia y de los indicadores socioecondémicos a
lo largo de un periodo lo suficientemente represen-
tativo. Por otra parte, tomamos en consideracion
a la luz del marco legislativo vigente la evolucion
histérica de la ciudad y de su entorno, la experien-
cia acumulada en la aplicacion del PGOU, el reco-
nocimiento de los valores naturales y paisajisticos,
los riesgos naturales y tecnolégicos, y las caracte-
risticas de las infraestructuras existentes y progra-
madas. Todo ello en un contexto macroeconoémico
incierto que obliga, por mandato del legislador es-
tatal, a ponderar las decisiones adoptadas para
asegurar la sostenibilidad econémica del modelo
territorial propuesto.

El Avance de la adaptacion-revision del PGOU (en
adelante Avance PGOU) es la ciudad densa, com-
pacta y continua; incorporando la rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas y corrigiendo
la polarizacién de los grandes equipamientos.

Agrupamos los objetivos del Avance PGOU en los
siguientes blogques teméaticos:

@ Suelo Total - Ejecutado @ Suelo Total - Pendiente Ejec.

FIG. 12A, 12B Y 12¢/ Desarrollo del suelo urbanizable (previsto y ejecutado) en el PGOU vigente.

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: Oficina PGOU
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FiG. 13: Fisiogeomorfologia.
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6.1. Patrimonio natural y paisaje

Incorporacion de los corredores ecoldgicos:
Infraestructura Verde. (Fic. 13)

Mejora paisajistica de los accesos a la ciudad,
y de sus bordes y espacios periurbanos

Salvaguarda de los hitos topograficos del mu-
nicipio.

Impulso a la regularizacién de las viviendas
ilegales en suelo no urbanizable.

6.2. Patrimonio cultural

Incorporacién de las determinaciones exi-
gibles a un plan especial de proteccién del
BIC Conjunto Historico de Teruel.

Proteccion del “paisaje urbano histérico”
unidades de paisaje a escalas lejana, inter-
media y menor.

Impulso a la aplicacion de la ordenanza mu-
nicipal sobre el Informe de Evaluacién de
los Edificios.

FiG. 14A/ Degradacién del paisaje urbano histérico
(escalas cercana e intermedia).

Fuente: Oficina PGOU
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FiG. 148/ Degradacion del paisaje urbano histérico
(escalas cercana e intermedia).

Fuente: Oficina PGOU

6.3. Poblacion y residencia

- Consolidacion la ciudad de Teruel como nu-
cleo articulador de la provincia.

- Adecuacion de la calificacion de suelo resi-
dencial a las proyecciones demogréficas y
del parque residencial.

- Consumo racional de suelo: incremento de
la densidad e incremento de la compacidad.
(tipologias adecuadas), recalificaciones con
uso residencial de usos industriales obsole-
tos enclavados en zonas residenciales.

- Regeneracion y renovacion frente a la vulne-
rabilidad urbana: Programa de Rehabilitacion.

- Reversion de los procesos de gentrificacion
y turistificacion del centro historico

- Ordenacion especifica en nucleos rurales.

6.4. Suelo para usos productivos

- Adecuacioén de la calificacion de suelo in-
dustrial/terciario a las proyecciones de los
usos industrial/terciario.

6.5. Dotaciones urbanisticas

6.5.1. Infraestructuras

- Garantizar la suficiencia del recurso hidri-
co tras el desarrollo de todos suelos pro-
puestos como urbanizables y urbanos no
consolidados, ademas de los proyectos su-
pramunicipales.

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

- Garantizar la capacidad de las infraestruc-
turas basicas que dan servicio a la ciudad y
los barrios rurales, y calificar suelo para las
que pudieran resultar insuficientes.

6.5.2. Zonas verdes

- Excluir del computo del sistema general
de zonas verdes aquellos suelos desco-
nectados del nucleo urbano o cuya pen-
diente no permita su uso y disfrute por
parte de los ciudadanos.

- Calificar como sistema general de zonas
verdes las areas mas préximas a la ciudad
consolidada, ubicadas en la vega del Turia
y en el parque de Las Arcillas.

- Reordenar la distribucion del sistema ge-
neral de zonas verdes en el conjunto de
la ciudad, intentando un reparto mas ho-
mogéneo entre los distintos barrios. Esto
permitira mejorar su utilizacion por parte
de la ciudadania, y reducira los desplaza-
mientos.

6.5.3. Equipamientos

- Distribuir los equipamientos de forma ho-
mogénea entre los diferentes barrios de la
ciudad, de forma que se favorezca su utili-
zacion, minimizando los desplazamientos.

6.5.4. Movilidad

- Mallar la red, conectando el eje central, la
Ronda de barrios Manuel Pertegaz, el eje
oeste y la N-234 entre si. Implica la mejo-
ra de las caracteristicas geométricas y la
prioridad en las intersecciones con otras
vias.

- Mejorar de las conexiones entre barrios y
con el nuevo hospital del Planizar.

- Crear itinerarios peatonales de largo reco-
rrido que conecten los barrios entre si y
con el centro histérico, apoyados en los
ascensores existentes y en otros propues-
tos.

- Proseguir con la extension de la red de
carril bici. Prever su utilizacién no solo
por bicicletas sino también por los nuevos
modos de transporte eléctricos.

- Peatonalizar totalmente el centro historico

- Incorporar a la red de itinerarios peatona-
les/carril bici, la comunicacién con los ba-
rrios rurales.
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FiG. 15/ Is6cronas peatonales desde el centro histérico.

- Proponer medidas encaminadas a la re-
solucion de los problemas de aparcamien-
to detectados, tanto en el centro histdrico,
como en otros barrios de la ciudad proximos
al centro histérico, que presumiblemente se
agravaran con la peatonalizacion de éste.

7. Referentes normativos

No tiene ningun sentido detallar la muy prolija
normativa que resulta de aplicacion a la revision
del PGOU. Si lo tiene en cambio, referirnos a
los principios rectores, a niveles urbanistico y
de ordenacion del territorio, que han inspirado
el modelo territorial propuesto.

7.1. Urbanismo

Segun el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refun-
dido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
(en adelante TRLSRU 2015):

Fuente: Oficina PGOU

“Articulo 3. Principio de desarrollo territorial y ur-
bano sostenible.

1. Las politicas publicas relativas a la regulacion,
ordenacién, ocupacion, transformacién y uso del
suelo tienen como fin comun la utilizacion de este
recurso conforme al interés general y segun el
principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de
los fines especificos que les atribuyan las Leyes.”

Segun el Decreto-Legislativo 1/2014, de 8
de julio, del Gobierno de Aragén, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragoén:

“Articulo 39. Modelos de evolucion urbanay ocu-
pacion del territorio.

1. El plan general de ordenacién urbana debera
concretar el modelo de evolucién urbana y ocupa-
cion del territorio incorporando las determinacio-
nes de ordenacion estructural establecidas en el
articulo siguiente, ponderando desarrollo y soste-
nibilidad ambiental y econémica, conforme a los
siguientes criterios:

a) Debera adoptar un modelo de ocupacién del
territorio sostenible evitando consumos innece-
sarios de recursos naturales y, en particular, de
suelo. (...)"
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7.2. Ordenacion del Territorio

La Estrategia de Ordenacion del Territorio de
Aragon, aprobada por Decreto 202/2014 de 2
de diciembre (en adelante EOTA), es un instru-
mento de planificacién territorial cuyo objetivo
es establecer pautas de actuacién —estrategias
y normas— “para los agentes territoriales, que
promuevan el desarrollo territorial de la C.A. de
Aragén de forma equilibrada y sostenible”. El
documento Modelo territorial contiene la pro-
puesta de objetivos especificos que dan con-
crecion a los objetivos generales enunciados en
la memoria, asi como las estrategias y normas
propuestas para la consecucion de aquellos.
Las determinaciones, con subrayados nuestros,
son de dos clases:

“e Las estrategias (E) para alcanzar el modelo
propuesto son determinaciones orientativas, vin-
culantes en cuanto a sus fines y concretadas por
las administraciones publicas a las que corres-
ponda su aplicacién, de modo que, en caso de
apartarse de las mismas, deberan justificar la de-
cisién adoptada y su compatibilidad con los obje-
tivos de la Estrategia.

» Las normas (N) son reglas de aplicacion directa

o que inciden en la previsién de desarrollo del pla-
neamiento, informacioén o gestion territorial, en el

planeamiento urbanistico municipal y en las actua-
ciones sectoriales que la Comunidad Auténoma
puede dictar para aplicar las estrategias propues-
tas, en el ambito de su competencia.”

Interesa destacar la singularidad del sistema de
asentamientos del término municipal de Teruel,
que incluye la capital provincial y diez barrios
rurales con grandes diferencias demogréficas,
socioecondémicas, dotacionales, etc. Es por ello,
que resulta particularmente oportuna la aplica-
cion del Objetivo 18.1 Estructura del sistema
de asentamientos y la Norma 18.1.N1 que lo
desarrolla, con la finalidad de asignar a cada
asentamiento la funcién mas adecuada para
contribuir a un desarrollo territorial equilibrado.
Hemos considerado la caracterizacion de los
asentamientos mas actualizada, recogida en
la Orden VMV/397/2019, de 1 de abiril, por la
que se publica la actualizacion de la Estructura
del Sistema de Asentamientos de Aragon “en
funcion del Nomenclator de habitantes de 2018
y otras variables socioeconémicas”, de resul-
tas de la misma solo dos de los barrios rurales
—San Blas y Villaspesa— presentan cierto di-
namismo “dependientes, en fase de transicion
hacia la autosuficiencia”y el resto se caracteri-
zan como “dependientes” o incluso “dependien-
tes de problematica viabilidad”.

8. Estimacion de necesidades:
calificacion de suelo

8.1. Uso industrial/terciario

Hemos determinado la ratio actual de suelo con
calificacion industrial/terciario, a razén de 825,98

CENTRALIDADES

|. Capital de Aragén

Il. Capitales provinciales

1ll. Cabeceras supracomarcales

IV. Capitales comarcales administrativas

V. Oftras centralidades

ASENTAMIENTOS AUTOSUFICIENTES

VI. Autosuficientes A

VII. Autosuficientes B

VIII. En transicion a la autosuficiencia

ASENTAMIENTOS DEPENDIENTES

IX. Dependientes

X. De problematica viabilidad

ASENTAMIENTOS DESHABITADOS

XI. Asentamientos deshabitados

ASENTAMIENTOS AISLADOS

XIl. Asentamientos aislados

Fic. 16/ Clasificacion de los asentamientos de poblacion de Aragon.
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Fuente: EOTA
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m?, por trabajador. De mantenerse esta estructura
productiva en el horizonte del PGOU, el incremen-
to de poblacion trabajadora vinculada al sector in-
dustrial y energia seria de 5.972 viv. x 1,58 hab./
viv. x 10,8% trabajadores, igual 1.019 nuevos em-
pleos en el sector industrial y energia que requeri-
rian 841.674 m? con calificacion industrial/terciario.

El Avance PGOU califica 735.231 m? de suelo
industrial/terciario, a los que deben afadirse los
suelos disponibles en las plataformas PLATEA? y
PLATA3; 1.727.383 m? y 331.923 m? respectiva-
mente. El total de suelo vacante con calificacion
industrial/terciario es de 2.794.537 m?, que cubre
muy holgadamente las necesidades evaluadas.

8.2. Uso residencial

VVemos en primer lugar, la proyecciéon basada en
la tasa de crecimiento anual acumulativo “tcaa”
que se obtiene mediante la siguiente férmula:

[ﬂca=1l\/ P -1
Pl

tcca tasa de crecimiento anual acumulativo
P#n  poblacion al final del periodo evaluado
P poblacién al inicio del periodo evaluado

n numero de afios evaluados

Hemos tomado como referencia los afos 1998
y 2019, obteniendo una fcaa de 0,008924381.

Para calcular la poblacién en el horizonte tem-
poral establecido, se aplica la formula:

P7"= P'(1+ icaa)
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Obteniendo una poblacién a 20 afios vista (ejerci-
cio 2039) de 42.869 hab.

Alternativamente, planteamos la proyeccién ba-
sada en los escenarios tendenciales de las series
anuales del periodo 2006-2019 para integrar dos
ciclos claramente diferenciados. El crecimiento de-
mografico explosivo inducido por la inmigracion ex-
tranjera durante el ciclo econémico expansivo de
comienzos del s. XX, y la regresion demografica
sufrida como consecuencia de la crisis econdmica
que provoco el retorno de esta poblacion a sus pai-
ses de origen por la falta de expectativas laborales.
Este panorama tan incierto sobre la evolucién en
los préximos afos ha recomendado evaluar tres hi-
poétesis 0 escenarios:

- Escenario tendencial

A partir de la media aritmética del total de los va-
lores de variacion anual en el periodo histérico to-
mado como referencia (incluyendo cada valor con
su signo, positivo o negativo, resulta una variacion
anual de + 0,47%).

- Escenario expansivo

A partir de la media aritmética considerando, exclu-
sivamente, los valores de variacion anual positiva
en el periodo historico tomado como referencia, re-
sulta una variacion anual de + 1,03%.

Escenario recesivo

A partir de la media aritmética considerando, exclu-
sivamente, los valores de variacion anual negativa
en el periodo historico tomado como referencia, re-
sulta una variacion anual de -0,44%.

En estos tres escenarios, la proyeccion de la po-
blacion del término municipal de Teruel seria la
siguiente:

Escenario 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Expansive 35890 36258 36631 37.007 37387 37770 38158 38550 38946 39345 39749 40457 40570 40986
Tendencial 35.890 36059 36228 36399 36570 36742 36915 37088 37263 37438 37614 37791 37969 38147
Recesivo 35890 35733 35576 35421 33265 35111 34957 34804 34652 34500 34349 34199 34049 33900

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE) - Elaboracion propia

PROYECCION DE LA POBLACION DE TERUEL (Periodo 2033 - 2046)
Escenario 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2032 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Expansive 41407 41.832 42261 42695 43133 43576 44023 44475 44937 45393 45850 46330 46.806  47.286
Tendencial 38327 38507 38688 38870 39.053 30236 39421 QENGIGEN 39792 30980 40168 40357 40546 40737
Recesivo 33751 33603 33456 33310 33964 33019 32874 32730 32587 32444 32302 32161 32020 31.880

FiG. 17/ Proyeccion estimada de la evolucion de la poblacion de Teruel.

Fuente: Oficina PGOU

2 PLATEA Plataforma Logistica de Teruel
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FiG. 18/ Evolucion interanual poblacion vs parque residencial.

Visto lo sucedido en los afos posteriores a la cri-
sis econdmica, el freno de la poblacion inmigran-
te extranjera, y las proyecciones demograficas
del INE, el equipo redactor apuesta por conside-
rar el “escenario tendencial” como el escenario
mas verosimil, resultando una poblacion estima-
da en 2040, de 39.606 hab. No obstante, esta
prevision se puede ver afectada por las coyuntu-
ras socioeconémicas que sucedan a lo largo de
estos veinte afos.

8.3. Proyeccién de viviendas

Pese al estancamiento demografico experimenta-
do en el periodo evaluado, el parque residencial
no ha cesado de crecer, pasando de 17.122 viv.
en 2009 a 20.614 viv. en el 2019, lo que repre-
senta un incremento de 3.492 viv. cuando en el
mismo periodo la poblacion se ha incrementado
en 494 hab., razén por la que estas proyecciones
responden a dinamicas claramente diferenciadas,
y asi deben ser ponderadas en las propuestas del
Avance PGOU como veremos mas adelante al es-
tablecer la ratio habs./viv.

Al igual que en las proyecciones de poblacion,
se han valorado 3 escenarios, tomando como
referencia la clasificacion contenida en la Guia
Metodoldgica para la redaccion de Informes de
Sostenibilidad*:

- Normalizado o tendencial

Fuente: Oficina PGOU

“Considerado como el escenario deseable, supo-
ne que la edificacion se ejecuta a un ritmo adecua-
do a la demanda. Como media de los municipios
espafnoles, la demanda de vivienda nueva se ha
venido situando histéricamente, entre la 8-10 vivien-
das/1.000 habitantes/afio.”

- Expansivo u optimista

“El ritmo de produccién inmobiliaria resulta ser igual
o superior al doble del correspondiente escenario
normalizado”

- Recesivo o pesimista

“El ritmo de produccién inmobiliaria resulta ser igual
o menor a la mitad del correspondiente escenario
normalizado, esto es, inferior a 4 viviendas/1.000
habitantes/afio.”

Las proyecciones no tienen una fiabilidad absoluta
y, lo que es mas importante, el mercado de suelo
no es un mercado perfecto; por ello, a la deman-
da obtenida de la proyeccién en el escenario ten-
dencial se le aplica un coeficiente de ponderacion.
Con los planteamientos expansivos de hace afios
este coeficiente llegaba a ser 6, es decir, se oferta-
ba seis veces la cantidad estimada. Actualmente,
a partir de la incorporacioén de criterios de soste-
nibilidad, este factor se ha reducido progresiva-
mente (situdndose comudnmente en una horquilla
entre 2 y 3). Es lo que se denomina “factor de es-
ponjamiento” o “factor de correccion de rigidez de
oferta”. En nuestro caso, el coeficiente es de 1,34.

3 PLATA Plataforma Aeroportuaria de Teruel
4 Guia Metodoldgica para la redaccion de Informes de
Sostenibilidad publicada por la Secretaria de Estado de

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Vivienda y Actuaciones Urbanas, del extinto MiniSTERIO DE
Fomento (actual MiNISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y
AGENDA UrBANA) 2011
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FIG. 19/ Evolucién nim. de viviendas/aiio por 1000 habitantes, Espaiia vs Teruel

De una forma similar a la descrita para la proyec-
cién de la poblacion, el Avance PGOU proyecta la
demanda de vivienda en el horizonte del PGOU,
en tres escenarios:

- Escenario tendencial

A partir de la media aritmética del total de los va-
lores de variacion anual en el periodo histérico to-
mado como referencia, incluyendo cada valor con
Su signo, positivo 0 negativo, resulta una variacion
anual de + 0,983%. Ello supondria un incremento
total de 4.454 viv. (223 viv. /afio). El valor obtenido
supone una ratio de 6,19 viv. /1.000 hab./afo, que
se corresponde con los valores que la Guia del
Ministerio atribuye a un escenario entre normali-
zado y regresivo.

Obviamente, el nuevo PGOU no puede ignorar la
tendencia bajista de la estructura familiar, que a
buen seguro recogera el futuro Censo INE 2021.
En este sentido, y extrapolando los datos regis-
trados en 2019 (35.890 hab.) a las proyecciones
estimadas (+3.716 hab.), la poblacién de Teruel en
el horizonte del Plan (2040) seria de 39.606 hab.,
resultando una ratio de 1,5799 hab./viv.

Fuente: Oficina PGOU

- Escenario expansivo

A partir de la media aritmética considerando, ex-
clusivamente, los valores de variacion anual positi-
va en el periodo histérico tomado como referencia,
resulta una variacién anual de +1,741%. Ello su-
pondria un incremento total de 8.496 viv. (391 viv./
afo), que no resulta verosimil fuera de las extraor-
dinarias circunstancias que propiciaron el mayor
crecimiento inmobiliario de la historia en Espafia,
y resultaria contrario al principio de sostenibilidad
del PGOU (ambiental, econémica y social).

- Escenario recesivo

Se ha estimado un escenario de estancamiento,
sin variacion anual, considerando una hipotética
pérdida de poblacion, en el que se cubririan las
necesidades residenciales con el parque inmobi-
liario existente (20.614 viv.), y las actuaciones de
rehabilitacion. Este planteamiento no resultaria re-
alista si lo contrastamos con el comportamiento de
la demanda de vivienda.

En estos tres escenarios, la proyeccion de la de-
manda de vivienda en el término municipal de
Teruel seria la siguiente:

Escenario 2012 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Expansive 20.614 20.956 21.303 21.656 22.015 22.379 22.750 23127 23.510 23.900 24.296 24,698 25.108 25.524
Tendencial 20.614 20.807 21.002 21.198 21.397 21.597 21.799 22.003 22.209 22417 22627 22.838 23.052 23.268
Recesivo 20.614 20.614 20.614 20.614 20.614 20,614 20,614 20,614 20.614 20,614 20,614 20,614 20,614 20.614
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE) - Elaboracion propia
PROYECCION DE DEMANDA DE VIVIENDAS DE TERUEL (Periodo 2033 - 2046)
Escenario 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Expansivo 25947 26377 26.814 27258 27710 28169 28635 29110 29.592 30.083  30.581 31.088 31603 32126
Tendencial 23.486 23.705 23.927 24151 24377 24.605 24836 2 i 25.539 25778 26.020 26.263 26.509
Recesivo 20,614 20.614 20,614 20,614 20,614 20,614 20,614 20,614 20,614 20,614 20,614 20,614 20,614 20.614

FiG. 20/ Proyeccién de la demanda estimada de viviendas en Teruel.

Fuente: Oficina PGOU
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8.4. Reflexion sobre la aplicacion de
la ratio habitantes por vivienda

Establecidas las proyecciones de poblacion y de
vivienda en el horizonte de veinte afios (al que
nos obliga la Ley de Urbanismo vigente, como
horizonte de gestion, en defecto de otra previ-
sion), el PGOU atribuye usos al suelo con la téc-
nica de la calificacion, ya sea como uso global o
como uso pormenorizado. A la vista de las nece-
sidades de vivienda previamente evaluadas, el
PGOU debe calificar suelo residencial con una
razonable holgura —aplicando, como ya se ha
dicho, un “factor de esponjamiento” o “factor de
correccion de la rigidez de la oferta™—.

Como sabemos, las reservas dotacionales vin-
culadas a nuevos desarrollos urbanisticos de
uso caracteristico residencial—espacios libres
y zonas verdes, y equipamientos—, gravitan
sobre el nimero de viviendas. El nimero maxi-
mo de estas se obtiene de la densidad maxi-
ma previamente establecida o, en su defecto,
de la “unidad de reserva” aplicada a la edifica-
bilidad maxima de uso residencial. Otras justi-
ficaciones como las relativas a la movilidad, la
suficiencia del recurso hidrico, las redes de dis-
tribucién y saneamiento, la depuracion, etc., pi-
votan sobre el numero de habitantes. Llegados
a este punto, surge una cuestion que nos pare-
ce merecedora de reflexiéon. ; Cémo calculamos
la ratio de habitantes por vivienda?

Una primera opcion, consiste en aplicar la ratio
obtenida de la Encuesta Continua de Hogares
del INE que evalua el “tamafo medio de los ho-
gares”. Segun los datos del INE 2019, para el
conjunto del Estado, el valor es 2,50 hab. por
viv. (este dato se aporta con periodicidad anual
a escala estatal). Se trata de “una investiga-
cion que ofrece informacién anual sobre las

AMBITO GEOGRAFICO 2007 2008 2009 2010 2011

ESPARIA (Total Nacional) (5) 21929 2,1862 21535 21142 2,0863
-0.30% -1.50% 1.82% 1.32%

ARAGON (CC.AA.) (5) 18351 18397 18104 1,7706 1,7403
025% -1.59 % -220% 1.71%

TERUEL (Provincia) (5) 1.3983 1.3956 1.3640 13172 1.2855
-0.79% -226 % -344 % -241%

TERUEL (Comarca) (5) 1.8635 1.8541 17970 1.7265 1.6862
0,57 % -3,08% 393 % -233%

TERUEL (Resto Comarca) (5) 1.3410 13474 12058 12427 12069
048 % -3,83% -4,10% -288%

TERUEL (Municipio) 5 21502 21262 2,0673 1,9831 19383
1.12% 277 % 407 % -226%

ALCANIZ (TE) (5) 2,1493 2,1068 2,0632 1,9200 1,8983
-1.98% -2.07 % -6.94 % -1.13%

HUESCA (Municipio) (5 20118 2,0061 1,9602 19235 19056
-0.28 % -229% -1.87 % -093 %

CALATAYUD (Municipio) (5) 21248 2,0938 20174 19533 18233

146 % 365% -318% 665%

2012

caracteristicas demograficas basicas de la po-
blacion, de los hogares que componen y de las
viviendas que habitan. La informacion se ofrece
desagregada por CC.AA. y provincia.” A partir
de aqui surgen las primeras cuestiones:

- Solo se consideran las viviendas de prime-
ra residencia, excluyendo las viviendas de
segunda residencia y las viviendas vacias.

- La informacién no desciende a escala mu-
nicipal.

Por su parte, el Instituto Aragonés de Estadistica
(IAEST), con la misma metodologia, si ofrece
datos desagregados. Los ultimos publicados (ex-
traidos del Censo INE 2011) son los siguientes:

* Aragon: 2,47 hab./viv.

*  Provincia Huesca: 2,50 hab./viv.

¢ Provincia Teruel: 2,51 hab./viv.

* Provincia Zaragoza: 2,46 hab./viv.
e Municipio Huesca: 2,46 hab./viv.

*  Municipio Teruel: 2,62 hab./viv.

* Municipio Zaragoza: 2,42 hab./viv.

La segunda opcion, es calcular la ratio a partir
de datos ciertos y mas actualizados, como seria
el cociente entre la poblacién del Censo del INE
y el numero de viviendas segun la Direccion
General de Catastro. Véase que, segun la serie
historica reflejada en el cuadro que se acom-
pafa, la ratio de ocupacion en el municipio de
Teruel no hace sino bajar: de 2,1502 en 2007, a
1,7410 en 2019 (descenso del 19%).

Finalmente, la ratio de ocupacion en el horizonte
del PGOU seria el resultado de dividir de nuevo la
poblacion y el niumero total de viviendas (resultan-
tes ambos de las proyecciones en el afio 2040):
39.606 hab./25.068 viv. igual a 1,58 hab./viv.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

19813
041%
16389

035%
11481

19802
0.06%
16312
048%
11271

19879
0399
16401
055%
11158

19997
060%
16491
055%
11143

20673
-0.97 %
17277
-073%
12583

20482
093%
17228
-0.28%
12320

20206
-1.35%
16807
-245%
12044

2,0029
-0.88%
16579
-1.36%
11841

19895
-0.67%
16446
-0.80%
11639

-211% -2,09 % -2.24% -1.699% -1.709% -1.36% -1.839% -1,009 0139
1,6460 16175 15779 15561 15265 15141 14931 14936 14946
238% 174% 245% -1.389% -1,90% 082% -1.38% 003% 0,06 %
11773 11402 11242 1,0081 10592 10379 1.0041 09977 09876
-246% 239% 217 9% -233% 3,54% -201% 3,26 9% 0,649 -1,01%
1,8842 1,8530 18030 17823 17569 17505 17365 17410 17454
-279% 1.66% -270% -1.15% -1,42% 037% -0.80% 026% 025%
1,8766 18618 18050 17922 17700 17565 17244 17236 17229
-1,14% -0.79 % -3.05% -0.719% -1.249% -0.76% -1.839% -0.05% -0.04%
18957 18817 18506 18294 18312 1.8247 18297 18508 1.8709
-052% -0.74 % -1.659% 1,749 0.10% -0.36% 0279 1.16% 1.099%

164527
001%

16672
024%

16450
-1,33%

1.6563
0679%

1.7861
-204%

1.7456
-227%

17136
-1.839%

16371
-4479%

16712
208%

FiG. 21/ Analisis comparado de la ratio “niim. de habitantes/vivienda”.
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Fuente: Oficina PGOU
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FiG. 22/ Andlisis comparado de la clase de vivienda (censo INE 2011).

La importante desviacion entre ambas ratios se
debe a que no todas las viviendas son hogares.
El porcentaje de viviendas principales en Teruel
(69,57%) es menor que el de ciudades homologa-
bles como Alcaiiiz (72,71%), Calatayud (71,62%),
0 Huesca (73,49%), y esta muy por debajo del de
Zaragoza capital (84,91%).

El patrén de ocupacion de las viviendas tiene una
componente socioeconémica. Si bien no es desea-
ble, por insostenible, una baja ratio de ocupacion
por vivienda, también es cierto que las politicas diri-
gidas a su correccion al alza transcienden el ambito
del planeamiento urbanistico. La desconsideracion
de esta realidad puede distorsionar las previsio-
nes del PGOU e hipotecarlo (por insuficiencia, por
ejemplo, del recurso hidrico).

El Avance del PGOU incorpora los datos obteni-
dos en este segundo analisis por considerar que
se ajustan mas al previsible patron de ocupacion.
No obstante, como hemos sefalado, se trata de
una cuestion controvertida, considerando que de
sus determinaciones se derivara el dimensionado
del conjunto de dotaciones.

9. Propuestas generales

El modelo territorial o modelo de evolucion urba-
na y ocupacion del territorio del Avance PGOU
responde al principio de desarrollo sostenible.
En este sentido, persigue un menor sellado de

5 El Avance del PGOU reduce un 20,78% la superficie de
suelo clasificada como SU y SUZ respecto al PGOU vigente.

Fuente: Oficina PGOU

suelo (sostenibilidad ambiental), la mayor eficien-
cia econdmica (sostenibilidad econémica), y la
recuperacion de la ciudad existente (sostenibi-
lidad social).

9.1. Modelo territorial

9.1.1. Densidad, compacidad,
continuidad

En los sectores de suelo urbanizable se plantean
densidades medias o altas —en general no inferio-
res a 50 viv. /ha—, sin superar el limite de 75 viv./
ha que impone el TRLUA en suelo urbanizable. En
el suelo urbano no consolidado —con densidades
del orden de 10 viv./ha heredadas de la ordenacion
anterior—, en funcion del grado de consolidacion
por la edificacién se plantea elevarlas, por manza-
nas completas, cambiando la tipologia unifamiliar
aislada por la unifamiliar pareada, o incluso la uni-
familiar en hilera.

Se estableceran las tipologias adecuadas para con-
seguir que de la ratio entre el espacio ocupado por
la edificacion y el espacio urbano —compacidad—,
resulte la necesaria “tension” en el espacio publico.

Se desclasifican® todos los “sectores satélites”
—alejados de la ciudad de Teruel—, y todos los
sectores colindantes a los barrios rurales —in-
justificados en funcion del papel en el sistema
de asentamientos que les atribuye la EOTA. El
suelo urbanizable clasificado se sitla colindante
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ala ciudad existente, conformando un crecimien-
to de tipo cortical o radioconcéntrico, asumiendo
los limites que imponen al sur, este y oeste las
infraestructuras (fundamentalmente viaria y ferro-
viaria), la topografia (barrancos que perimetran
la ciudad), o las protecciones del paisaje (funda-
mentalmente las vegas de los rios Guadalaviar,
Alfambra y Turia).

9.1.2. Recuperacion de la ciudad
existente

Segun concreta el TRLUA en el art. 39, el
Plan:

“c) Precisara acciones destinadas a rehabilitar los
espacios y la edificacién en los nucleos urbanos
existentes de forma que se garantice un adecua-
do desarrollo y calidad de vida de los ciudadanos.”

2011 Teruel
SR SR
Nombre AEV: 4421601 Cédigo AEV: 4421601

Ficha AEV (Area Estadistica Vulnerable):

detalle del AEV

Datos bisicos

Poblacién del AEV 6.000 /
Viviendas 3.100 L’\
Densidad poblacién (pob/Km?) 16.462,71 y
Densidad vivienda (Viv/Ha) 85,06 ¢ b
Superficie (Ha) 36,45 \ /

! - (
N¢ de secciones censales del AEV B \

B,
Localizacién del AEV dentro del término municipal
basicos de il (1BVU)

Valor del AEV Valor de referencia de vulnerabilidad (1)

IBVU Estudios % 11,78% 16,38 %
IBVU Viviendas © 6,94% 17,50 %
IBVU Paro @ 44,08 % 42,33%

m
@ v 16 2ok 6n de 16 affos o més.

]
(@)

El Avance delimita un total de 11 areas de rege-
neracion y renovacion urbana (ARRU), correspon-
diéndose con aquellos conjuntos urbanos en los
que se evidencian carencias serias en términos
de eficiencia energética y accesibilidad, asi como,
en muchos de los casos, un importante grado de
degradacion edilicia y paisajistica, unido a signos
evidentes de vulnerabilidad urbana. El nUmero de
viviendas afectadas esta en torno a las 2.000 uni-
dades, con una superficie total de suelo que ronda
las 16 ha.

Ademas de apostar por la rehabilitacion y reno-
vacion urbanas, el Avance PGOU incorpora el
concepto de “paisaje urbano histérico™, que tras-
ciende la nocion de “conjunto” o “centro histori-
co” para abarcar el contexto urbano general y su
entorno geografico. Asi, ademas de los rasgos
geomorfolégicos, se incluyen los usos y valores

FIG. 23A, 23B Y 23¢/ Areas de rehabilitacion urbana delimitadas. Areas de renovacién urbana delimitadas.

5 UNESCO Recomendacién sobre el paisaje urbano histori-
co, 10 de noviembre de 2011

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: Avance PGOU
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sociales y culturales, los procesos econdmicos y
los aspectos inmateriales del patrimonio en su re-
lacién con la diversidad y la identidad, todo ello
en aras de preservar la calidad del medio en el
que viven las personas, mejorando la utilizacion
productiva y sostenible de los espacios urbanos.

Adicionalmente, el nuevo PGOU incorporara un
analisis paisajistico, mas alla de los limites del
BIC CH y de su entorno, identificando “unidades
de paisaje” con tres rangos de escala:

- Lejana (skyline o linea del horizonte)

- Intermedia (envolvente cercana que delimi-
ta un ambito).

- Menor (a nivel de usuario: texturas, pavi-
mentos, acabados, mobiliario, etc.). Estos
elementos pueden afectar a las percepcio-
nes a escalas intermedia y lejana.

CyTET LIV (211) 2022

9.1.3. Parcelaciones/edificaciones
ilegales

Las edificaciones ilegales en suelo no urbaniza-
ble, en la mayoria de los casos sin parcelacion
ilegal, son un fenébmeno muy extendido en el tér-
mino municipal de Teruel. Las edificaciones se
plantean, generalmente, en suelos de alto valor
ecoldgico, sin ordenacion alguna, y sin resol-
ver adecuadamente la dotacion de los necesa-
rios servicios de abastecimiento, saneamiento,
suministro de energia eléctrica, recogida de re-
siduos, etc. Este fenébmeno de ocupacion del te-
rritorio al margen del planeamiento, produce un
importante impacto en el modelo territorial agra-
vado por la ineficiencia de herramientas fijadas
por el legislador para su regularizacién, como
veremos mas adelante.

Fic. 24/ Edificaciones residenciales ilegales en suelo no urbanizable.

Fuente: Calidad y Estudios S.L.
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FiG. 25/ Afecciones sectoriales sobre parcelaciones ilegales (ZFP zona de flujo preferente, MUP Monte de Unidad

Piblica, T-500 inundabilidad).

A partir de lo establecido en el TRLUA, y de las
consultas con la Subdireccion de Urbanismo de
Teruel, las premisas para abordar la regularizacion
de las viviendas ilegales en suelo no urbanizable
son las siguientes:

- No se toma en consideracion la fecha de
construccioén de la edificacion.

- Segun el TRLUA —art. 249— este proce-
dimiento se limita a “ndcleos de poblacion
formados ilegalmente sobre suelo no urbani-
zable de planes generales anteriores ... siem-
pre que no hayan de ser objeto de especial
protecciéon conforme a las disposiciones de
esta ley’.

- En aplicacién del espiritu de la ley, con objeto
de reducir la “agresion territorial”, la delimita-
cion de los distintos ambitos se cifie lo mas
posible a las parcelas edificadas, sin perjuicio
de que deban incluirse algunas parcelas va-
cantes para asegurar la funcionalidad del am-
bito.

- En todo caso, la delimitacion de los ambitos
susceptibles de regularizacion queda supe-
ditada a los preceptivos informes sectoriales
(carreteras, ferrocarril, aguas, etc.), emitidos
por las Administraciones Publicas competen-
tes, con caracter preceptivo y vinculante, pre-
viamente a la aprobacion inicial del PGOU.

- No se consideraran como “nucleos de pobla-
cién” sino como “nucleos rurales tradiciona-
les”, aquellas agrupaciones de edificaciones
de uso fundamentalmente residencial que pu-
dieran encajar en el supuesto del art. 35.1c)
del TRLUA (edificios rurales tradicionalmente
asociados a explotaciones agrarias o al medio
rural).

- En aplicacion del art. 249 del TRLUA, el
PGOU clasificara el suelo sobre el que se
asienten los nucleos de poblacién como suelo

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: Calidad y Estudios S.L.

urbanizable o como suelo urbano no consoli-
dado “atendida su situacion de hecho”. Esta
clasificacion podra decaer, previa tramitacion
del oportuno expediente, si transcurridos tres
afos desde la aprobacion definitiva del PGOU
los particulares no hubieran presentado el co-
rrespondiente Plan de desarrollo, quedan-
do el suelo clasificado definitivamente como
suelo no urbanizable genérico.

En aplicacion del TRLUA, la gran mayoria de las
actuaciones de parcelacién-edificacion en suelo
no urbanizable han prescrito por la superaciéon
del plazo de reaccién que tiene la Administracion
Publica para la restauracion de la legalidad urba-
nistica. En tal caso, a las edificaciones les resulta
de aplicacion un régimen similar al de fuera de
ordenacion. Segun el art. 269 Obras terminadas:

“4. El mero transcurso del plazo a que se refiere
el apartado primero no conllevara la legalizacion de
las obras realizadas y, en consecuencia, no podran
llevarse a cabo, en tanto persista la trasgresion del
ordenamiento urbanistico, obras de reforma, am-
pliacién o consolidacion de lo ilegalmente construi-
do, pero si las pequefas reparaciones exigidas por
razones de seguridad e higiene.”

Ello supone que el legislador asume el fracaso en
la aplicacién de la actividad administrativa de pro-
teccion de la legalidad. Por otra parte, segun el
TRLSRU 2015 art. 28. Declaracion de obra nueva:

“4. No obstante lo dispuesto en el apartado ante-
rior, en el caso de construcciones, edificaciones e
instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicion, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspon-
dientes, la constancia registral de la terminacion de
la obra se regira por el siguiente procedimiento:

El legislador aragonés opta por abordar la regu-
larizacion de estas viviendas, exclusivamente, a
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través del procedimiento reglado de trasforma-
cién de suelo, clasificandolo como suelo urba-
no no consolidado o como suelo urbanizable.
Segun el art. 249 Clasificacion del suelo:

“Los planes generales de ordenacién urbana po-
dran clasificar como suelo urbanizable o, en su
caso, suelo urbano no consolidado aquellos te-
rrenos que soporten nucleos de poblacién for-
mados ilegalmente sobre suelo no urbanizable
de planes generales anteriores, atendida su si-
tuacion de hecho y las caracteristicas del terri-
torio al que afecten, siempre que no hayan de
ser objeto de especial proteccién conforme a las
disposiciones de esta ley.”

Las exigencias técnicas de la urbanizacion y
las cesiones de suelo a la Administracion —
tanto dotacional como para situar el porcentaje
del aprovechamiento medio que le correspon-
de — no es muy diferente al establecido para
los desarrollos reglados. Por consiguiente, el
propietario de una vivienda ilegal en suelo no
urbanizable, respecto de la que haya prescrito
la actuacion de restauracion de la legalidad ur-
banistica, tiene pocos incentivos para afrontar
su regularizacion.

Vemos como afrontan el problema otras leyes
autondmicas, por ejemplo, la CA de Valencia.
El Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio,
del Consell de aprobacion del texto refundido
de la Ley de ordenacion del territorio, urbanis-
mo y paisaje, que lo trata en los arts. 228 a
231.

Esta reciente modificacion legislativa permi-
te que los propietarios de viviendas en suelo
no urbanizable, construidas antes del 20 de
agosto de 2014, puedan legalizarlas median-
te un procedimiento denominado “minimiza-
cién de impacto ambiental”. Cabe que se trate
de un nucleo de viviendas (3 o mas vivien-
das por hectarea) en cuyo caso se tramitaria
la legalizacion mediante un Plan Especial de
Minimizacion de Impactos, que se aprobara
por la Conselleria competente en materia de
Ordenacion del territorio, o que se trate de una
vivienda aislada, en cuyo caso corresponderia
al Pleno del Ayuntamiento dictar la declaracion
de la situacion individualizada de minimizacion
de impacto territorial. En todo caso, y aqui ra-
dica la novedad, el suelo mantiene su clasifica-
cion como no urbanizable.

7 Hervas MAs, J. El régimen juridico de la regularizacion de
las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable segun la
Ley 1/2019 de 5 de febrero de modificacion de la Ley de

CyTET LIV (211) 2022

Respecto de los “nucleos de viviendas” sefa-
la el art. 228 Actuaciones de minimizacion del
impacto territorial generado por los ntcleos de
viviendas en el suelo no urbanizable:

“1. El plan general estructural, o cualquier ins-
trumento de planeamiento con capacidad de
establecer la ordenaciéon estructural, podran
delimitar como zona urbanistica en el suelo no
urbanizable los nucleos de viviendas consolida-
dos que deben minimizar su impacto territorial,
cuya implantacion se haya efectuado al margen
de los procesos formalizados de urbanizacién y
edificacion.”

No defendemos que esta sea la via preferen-
te de regularizacién de las viviendas ilegales
en suelo no urbanizable puesto que, eviden-
temente, supone un agravio comparativo para
los propietarios de suelos transformados le-
galmente. No obstante, si creemos que puede
ser una via alternativa de regularizacién para
aquellos supuestos en los que quede acredita-
da la inviabilidad técnica y/o econémica de la
regularizacién a través de la reclasificacion de
suelo. Citando a HervAs MAs J.7

. los “asentamientos urbanos identificados”
situados en suelo no urbanizable que puedan
ser clasificados como urbanos o urbanizables,
deben ser desarrollados mediante las corres-
pondientes actuaciones de transformacion.

En consecuencia, aquellas agrupaciones de vi-
viendas que por su accesibilidad o lejania no
puedan integrarse en la estructura urbana de-
beran permanecer en la clasificacién de suelo
no urbanizable y ser desarrolladas mediante
el procedimiento de Minimizacion de Impactos
Territoriales.”

9.2. Determinaciones estructurales

A continuacion, se describen los principales sis-
temas generales, asi como las operaciones de
caracter estructurante y estratégico propuestas
en el Avance del nuevo PGOU.

9.2.1. Sistemas generales
Viario:

- Se plantea un nuevo acceso oeste al hospi-
tal nuevo, que lo conectara a la zona norte
de la ciudad y que entronca mediante una
rotonda en la ronda de barrios.

Ordenacion del Territorio de la Comunidad Valenciana publi-
cado en Regeneracié Urbana i Habitatge el 29 de mayo de
2019.
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- Nuevo vial entre las rotondas del Carrajete
y la de salida de San Julian a la ronda de
barrios.

Red ciclista:

- Los viales calificados como sistema gene-
ral incorporaran un carril bici, y en aquellas
vias con esta calificacion que ya estén eje-
cutadas se estudiara su implantacion.

- Adicionalmente, se han disefiado una serie
de itinerarios que comunicaran la ciudad
con los barrios rurales, el poligono industrial
y la via verde de Ojos Negros, tanto de ma-
nera ciclable como peatonal, que tendran la
consideracion de sistema general infraes-
tructura viaria—red ciclista.

Aparcamientos:

- Se propone un aparcamiento subterraneo
en la ronda Damaso Toran, que dispondra
de plazas para propietarios/abonados y pla-
zas en rotacion, de modo que sirva como
aparcamiento de referencia para los vehicu-
los que accedan al centro histérico desde
el norte.

Ascensores:

- Se recoge la localizacion del ascensor que
esta en fase de proyecto y que salvara el
desnivel entre el barrio del Carmen y la
plaza del Seminario.

- Se propone la localizacion de dos nuevos
ascensores —unidos a los dos que ya se
encuentran en servicio en San Julian y el
Ovalo—:

* Conectando el Centro Historico con el
barrio de San Leon.

* Conectando el barrio de San Julian con
el Ensanche.

Espacios libres y zonas verdes:

- Al margen de la reordenacion del Sistema
General de zonas verdes del planeamiento
vigente, se propone la inclusion de dos nue-
VoS parques:

* Parque de La Vega: situado a lo largo
del rio, incorporando nuevos usos y es-
pacios a un recorrido fluvial con gran de-
manda social.

* Parque de Las Arcillas: se delimitan los
suelos mas proximos a la ciudad y con

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

poca pendiente, preservando los res-
tos extractivos de mayor interés como
recordatorio de una actividad sefa de
identidad de la ciudad.

- Ademas, el Avance propone la redaccion
de dos planes especiales de regenera-
cion, tanto para el entorno de las Arcillas
como para el ecosistema fluvial de los rios
Alfambra, Guadalaviar y Turia.

Equipamientos:

- Docentes: se preveé la calificacion del suelo
para un nuevo CEIP que dé servicio a los
nuevos sectores residenciales propuestos,
y para la ampliacion del CEIP Fuenfresca.
Ademas, se cedera el terreno del anti-
guo CEIP Anejas para la ampliacion de la
Universidad.

- Sociales: se prevé la calificacion como sis-
tema general socio-cultural de los terrenos
para una posible ampliacion de las instala-
ciones de Dindpolis.

- Sanitarios: el Avance del PGOU recoge
como sistema general los terrenos destina-
dos al nuevo hospital situado al noreste de
la ciudad y que en la actualidad se encuen-
tra en construccion. Ademas, se prevé la
ampliacién del cementerio municipal.

- Deportivos: el Avance prevé la creacién de
una ciudad deportiva en Los Planos, au-
mentando la oferta deportiva ya existente, y
con la posibilidad de reubicar en esos terre-
nos el campo de futbol Pinilla.

9.2.2. Areas estratégicas de reserva

El Avance propone la reserva de suelo para las
siguientes Areas Estratégicas de Reserva en
suelo no urbanizable genérico:

- Ampliacion de la Plataforma Logistico
Industrial de Teruel (PLATEA)

- Ampliacion del aerédromo/aeropuerto de
Teruel (PLATA)

- Puerto seco, vinculado a PLATEAy PLATA
- Parque fotovoltaico municipal

- Futuro cementerio municipal, a situar entre
el poligono Los Hostales y Concud.
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Fic. 26/ Sintesis del modelo territorial, incluido en el triptico que se elaboré para la exposicion piblica del Avance

10. Modelo territorial: alternativas

La legislacién de aplicacion al planeamiento ur-
banistico ha oscilado entre el desarrollismo, que
no veia limites a la ocupacion del territorio, y la re-
ciente incorporacion de la sostenibilidad, que iden-
tifica el suelo como un recurso mas, e impone un
consumo racional del mismo.

El Avance PGOU ha incorporado cuatro alternati-
vas que describimos a continuacion:

10.1. Alternativa o

Recoge el modelo territorial del PGOU vigente.
(Fie. 27)

10.2. Alternativa 1

Recoge el modelo territorial del PGOU 2009, que
llegé a aprobarse inicialmente. No debemos olvi-
dar que al tiempo de la contratacion de este Plan
ya habia entrado en vigor la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo (en adelante LS 2007), sustitui-
da poco después por el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprobo el

Fuente: Triptico Exposicién Publica del Avance

texto refundido de la Ley de Suelo (en adelante
TRLS 2008).

La manifiesta disconformidad de este plantea-
miento con los postulados vigentes al tiempo de
su aprobacion, motivaron que fuera objeto de cri-
tica en los informes solicitados.

Segun el informe del érgano ambiental, a la me-
moria ambiental del PGOU:

“Las previsiones, asi formuladas en la delimitacién
de suelo urbanizable residencial, se consideran in-
justificadas y excesivas respecto al crecimiento po-
blacional previsto”, “Respecto al suelo terciario se
aprecia que las propuestas de planeamiento adop-
tadas duplican la prevision optimista realizada, sin
que se justifique en ninguin caso dicho incremento”,
etc., etc.

Segun el informe elaborado por el Servicio de es-
trategias territoriales de la Direccion General de
Ordenacion del Territorio, respecto de la sosteni-
bilidad del PGOU:

“La cantidad de vivienda planificada no se extrae
de ningun estudio que defina la oferta necesaria
para garantizar la necesidad de vivienda habitual y
para satisfacer un mercado razonable de segunda
vivienda”, “Por otro lado, se debe justificar adecua-
damente una superficie de suelos terciarios de di-
mensiones tan importantes como los incorporados.”
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FIG. 27/ Alternativa o

Fuente: Avance PGOU
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FIG. 28/ Alternativa 1

Fuente: Avance PGOU
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10.3. Alternativas 2y 3

Los informes negativos a la alternativa 1, cuyos ar-
gumentos resultan plenamente vigentes, se han te-
nido en cuenta para plantear las alternativas 2 y 3.
La alternativa 2 plasma un modelo cuyo crecimien-
to resulta racionalmente justificado, en continuidad
con la ciudad existente, y que pone el énfasis en
la recuperacion de los edificios y tejidos urbanos
obsoletos. No obstante, la alternativa 3, finalmen-
te elegida, introduce ligeras modificaciones a la
misma ajustando a la baja el consumo de suelo.

El pleno convencimiento de que las alternativas
evaluadas deben acreditar la mayor sostenibilidad,
hace que las diferencias entre las alternativas 2y 3
sean minimas. Esto ha sido objeto de critica, por-
que parece que el Avance PGOU no ha barajado
alternativas. Decir en nuestro descargo, que se ali-
nea de forma tan convencida con la sostenibilidad
que no ha introducido en las alternativas plantea-
mientos minimamente expansivos.

Las lineas maestras que orientan el modelo territo-
rial del Avance PGOU son las siguientes:

* Crecimiento residencial en continuidad con la
“ciudad construida”, ocupando los suelos va-
cantes entre los barrios tradicionales (El Carrel,
El Arrabal y San Julian), y la ronda perimetral
Manuel Pertegaz, al otro lado de la cual se ex-
tiende el suelo no urbanizable en razén de sus
valores paisajisticos.

* El desarrollo de este suelo supone importan-
tes movimientos de tierras y la deslocalizacion
de las actividades disconformes (industrias,
almacenes de construccion, pequefios talle-
res, etc.). La remodelacion topografica ha sido
valorada positivamente por el consultor am-
biental en el Documento Inicial Estratégico
Ambiental incorporado al Avance PGOU —
al afectar a suelos alterados desde antiguo

por la tradicional actividad de extraccion de
arcilla—.

* Incremento de la densidad y de la edificabili-
dad de los suelos ya incorporados al proceso
de transformacién urbanistica, con objeto de
afianzar la sostenibilidad del planeamiento.

*  Fomento de la compacidad y de la densidad
en los suelos urbanos, a partir de la eleccién
de tipologias adecuadas y del incremento de
la edificabilidad.

* Impulso alas operaciones de rehabilitacion, re-
generacion y renovacion urbanas en las areas
degradadas de los barrios tradicionales (El
Carmen y las Cuevas del Siete, El Arrabal, San
Julian, etc.), de forma que el PGOU se convier-
ta en el soporte técnico basico para a las suce-
sivas convocatorias de los Planes de Vivienda.
A la hora de priorizar los ambitos de regene-
racion o renovacion urbanas, se ha tenido en
cuenta el concepto de “vulnerabilidad urba-
na”, y mas concretamente el de “vulnerabilidad
residencial’ establecido por el MINISTERIO DE
FomenTo en el Catalogo de Barrios Vulnerables.

» Ajustes en el régimen de usos —compatibili-
dad y complementariedad—, puesto que la fle-
xibilidad actual ha producido ambitos que no
se reconocen como tejidos urbanos debido a
la mezcolanza de usos y consecuentemente
de tipologias edificatorias.

» Atencion especial a la puesta en valor del pa-
trimonio cultural de la ciudad y su entorno,
incluyendo las determinaciones propias del
Plan Especial de Proteccion Cultural del BIC
Conjunto Histdrico en la normativa urbanistica.

EI modelo territorial propuesto en la alternativa 3,
participa de los criterios y objetivos generales con-
siderados en la alternativa 2, incorporando ligeras
modificaciones en ambitos muy localizados.

FIG. 29A Y 298/ Vistas parciales de un tejido urbano carente de identidad por la mezcla aleatoria de viviendas y
naves contenedor.
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Fuente: Oficina PGOU

250



CyTET LIV (211) 2022

=

LHNIS-INS TIYNOIDIOVHEL Tveny 03130N

ROIDY¥180d 30 SOTTI0N 30 NOIOWZEINYINaSY
- DOVLWIMZ0 F1SVEINVERN 03NS

(¥9ic) NODYYY 30 TYHINID STUILNI 30 0103A08d
OlEYIEIL OOVLIWITZE T1SVEINVERN 03NS
Of4VIZNI1 0OVOMOSKOD ON ONVERN 03NS

ClEVIDE3L 0aVaITOSNOD ONVERN 0T3NS

TYILLENGN OOYLINMIE I1S¥ZINVERN 01305
TWILLENAN] OOVOTIOSNOD ON ONVERN 07305
TYIMLSNONI OOWOIIOSNOO ONYERN 01305
TWIDNICISIY OOV.LIANST ON 31SVZINYERN 073N
IWIINIQISTY QOVLINNID FISVZINVERN 01305
TWIDNITISIY OOWOIIOSNOD ON ONYENN 073N

WWIINICISTY OOVONOSNOD ONYERN 013NS

i
=]

\.
B
==

TWEOTD NOIDWIIEMYD [ WIHOOILYD [ 3ISW1D

FIG. 30/ Alternativa 3

Fuente: Avance PGOU
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11. Analisis comparativo de
alternativas

Una vez definidas las alternativas que se han ba-
rajado, se recopilan las principales magnitudes de
cada una de ellas para poder contrastarlas de un
modo rapido y sencillo. De su lectura se deduce
que el modelo territorial seleccionado adecua sus

magnitudes a las necesidades justificadas en las
proyecciones demograficas y residenciales defi-
nidas en la Memoria Descriptiva, minorando de
forma significativa el sellado de suelo previsto
en el PGOU vigente (alternativa 0) y en el fallido
PGOU 2009 (alternativa 1), e incrementando de
forma notable el porcentaje de suelo no urbaniza-
ble especial SNU-E.

ALTERNATIVA 3"

ALTERNATIVA "0" ALTERNATIVA "1"
Avance PGOU 2020 (b)

PGOU 1985 PGOU 2009 (Fallido)
OCUPACION DEL SUELO

ALTERNATIVA "2"
Avance PGOU 2020 (a)

5.001.810 m* 1,14% 8.231.598 m? 6665714 m*

0,19%

1,87%
0,22%

SU-NC 826.090 m? 970.612 m* 0,21%

SUELO URBANIZABLE
suz-D 1.826.470 m* 0,41% 1101873 m? 0,25% 1422227 m* 0,32% 1327415 m* 0,30%
SUZ-D/RNP 0m? 0,00% 0m? 0,00% 1.322.400 m* 0,30% 1.322.400 m* 0,30%
SUZ-ND 5.313.080 m* 1,21% 3146991 m? 0,71% 447.196 m? 0,10% 53144 m* 0,01%
TOTAL SUELO URBANIZABLE 7.139.550 m* 1,62% 4.248.864 m” 0,96% 3.191.824m™ 0,72% 2.702.959 m* 0,61%
SUELO NO URBANIZABLE
SNU-G/EP (Proteceidn del eco-sistema productivo ograric) 116.443.700 m*  26,44% 117.615.505m*  26,71%
SNU-G/PA [Proteccion del paisoje) 40.469.068 m* 5,15% 40.469.068 m? 9,19%
SNU-G/EN [Proteccion del eco-sistema natural) 71.962.080 m*  16,34% 71.962.080 m*  16,34%
SNU-G/PC [Proteccién del patrimonio cultural) (+) 0m? 0,00% 0m? 0,00%
SNU-G/RIN- (Riesgo Inundacion) 2.585.389 m* 0,59% 2.585.389 m* 0,59%
SNU-G/AER (Areas Estratégicas de Reservo) 8132719 m? 1,85% 8.132.719 m* 1,85%
SNU-G/NRT (Niicleos Rurales Tradicionales) 192.490 m? 0,04% 90.286 m* 0,02%
SNU-G/AE (Actividodes extractivas) 1.431.642 m? 0,33% 905.324 m? 021%
PROYECTOS DE INTERES GENERAL DE ARAGON PIGAS om?* 0,00% 2.545.510 m* 0,58% 6.180.063 m* 1,40% 6.180.063 m* 1,40%
Plataforma Logistica de Teruel PLATEA 2.545.510 m? 0,58% 2.545.510 m® 0,58% 2.545.510 m? 0,58%
Aeropuerto de Teruel PLATA 3.634.553 m® 0,83% 3.634.553 m? 0,83%
SNU-E/EN (Proteccidn del eco-sistema natural) 112.589.744 m*  25,79% 113.580.744m*  2579%
SNU-E/PC (Prateccién del potrimonic cultural) (4) om? 0.00% om? 0,00%
SNU-E/R (Proteccidn de riesgos) 137.568.887 m*  31,24% 137.568.887 m*  31,24%
SNU-E/SE ( ¥ 11.040.112 o 2,51% 11.040.112 m? 2,51%

TOTAL SUELO NO URBANIZABLE 427.442.550 m* 97,06% 426.958.926 m* 96,95% 429.593.869 m> 97,54% 430.137.143 m*> 97,67%

TOTAL TERMINO MUNICIPAL
SNU-E/PC y SNU-G/PC (Proteccién Patrimenie Cultural) (*)

440.410.000 m* 100,00% 440.410.000 m* 100,00% 440.410.000 m* 100,00% 440.410.000 m* 100,00%

En la fase del Avance, Ia proteccion del patrimonio cultural propuesto se ha fimitado a identificar con un centroide
georreferenciado el elemento a proteger, pero no se ha superficiado ef entorno de proteccién asociado
SNU-E (%)

La superficie acada ia, no los solapes de ias coberturas delimitadas, de forma que la

superficie atribuida al SNU-E en su conjunto, es la envolvente de todas las coberturas delimitadas

FIG. 31/ Cuadro comparativo de las alternativas evaluadas

Fuente: Avance PGOU

CUADRO COMPARATIVO DE ALTERNATIVAS - SUELO URBANO (SU "s) vs SUELO URBANIZABLE (SUZ"s)
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O Suelo No Urbanizable Genérico (SNU-G)

M Suelo No Urbanizable Especial (SNU-E) B Proy. Interés General de Aragon (PIGAs)

FIG. 32/ Cuadro comparativo de las alternativas evaluadas, segiin clases de suelo.

Fuente: Avance PGOU
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12. Tramitacion: proceso
participativo

El desarrollo de la fase de Avance PGOU cul-
miné con el acuerdo de su publicacion en se-
sion plenaria de 27 de noviembre de 2020.
Posteriormente, dentro del tramite de evalua-
cion ambiental, ha sido informado favorable-
mente por el Consejo Provincial de Urbanismo
de Teruel a instancia del Instituto Aragonés de
Gestion Ambiental.

Desde que se inici6 la adaptacion-revision
del PGOU, se establecié la prioridad de fa-
vorecer su conocimiento y participacion. Con
este propdsito, sin perjuicio de la exposicion
publica y proceso participativo impuestos por
la normativa en las sucesivas fases: Avance
PGOU, aprobacion inicial, y aprobacion provi-
sional —en el caso de cambios sustanciales
respecto del documento aprobado inicialmen-
te—, destacan las siguientes acciones com-
plementarias:

- Creacion de una Comision Municipal de
seguimiento.

- Creacion de una web especifica https://
PGOQOUteruel.es/ , que facilita la consul-
ta de los documentos correspondientes a
cada fase de la tramitacion.

- Incorporaciéon de una fase de “Estudios
previos al Avance PGOU”, no exigida le-
galmente, en la que se recopilaron los
datos previos para la toma de decisiones,
se enunciaron los principios orientadores
del nuevo PGOU, y se esbozaron las pro-
puestas.

- Celebracion de sesiones informativas con
representantes de colectivos particular-
mente vinculados, agrupados por afinidad
de intereses: alcaldes pedaneos, Colegios
profesionales y agentes cualificados
(promotores-constructores, Camara de
Comercio, etc.), y asociaciones ciudada-
nas. Tras la fase de “Estudios previos al
Avance PGOU” se abrié un plazo para la
presentacion de aportaciones. Estas se-
siones informativas se iran incorporando
a cada una de las fases de tramitacion del
documento.

- Particularmente, respecto de la incorpo-
racion de la perspectiva de género, en
la fase de “Estudios previos al Avance
PGOU” se han celebrado sesiones infor-
mativas y una encuesta ciudadana. Sin
perjuicio de la continuacion de esta parti-
cipacion especifica a lo largo del proceso.
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13. A modo de conclusion

La revisién del planeamiento se ha convertido
en una auténtica carrera de obstaculos, cuya
superacioén crece en dificultad de la mano de
la nunca cerrada lista de informes sectoria-
les, abordados con un enfoque cada vez mas
expansivo (produciendo frecuentes solapes).
Como consecuencia, cada vez resulta menos
adecuada la férmula tradicional de adjudica-
cion de la redaccion integra de la revision de
un PGOU. Resulta habitual que el contratista
acabe “tirando la toalla”, ante la incertidum-
bre de llevar a buen fin una prestacion tan ex-
puesta a contratiempos por su complejisima
tramitacion.

Reivindicamos la férmula adoptada para la
revision del PGOU de Teruel. El encargo a
una Oficina municipal —sin perjuicio de los
necesarios contratos de servicios para partes
concretas del documento— nos parece que
dota a la tarea del necesario sosiego, sin las
urgencias derivadas de las vicisitudes a las
que se expone la actividad mercantil de un
contratista.

Ademas de la exigencia de incorporar al pla-
neamiento urbanistico de la ciudad de Teruel
principios de reciente acufacion, como la
sostenibilidad o la recuperacion de la ciudad
existente, resulta inaplazable la necesidad de
correccion del acusado desequilibrio produ-
cido por la desigual distribucién de los gran-
des equipamientos —Ciudad Universitaria,
centros docentes de ensefanzas medias, e
instalaciones deportivas, al norte; Palacio de
Congresos y otras instalaciones deportivas, al
sur—. Por el contrario, el centro historico y los
barrios tradicionales situados en continuidad,
guedan bastante alejados de los mismos. Esta
situacion, que ya puso en evidencia la memo-
ria justificativa del PGOU vigente, nunca se ha
abordado con un minimo de credibilidad. Ha
llegado la hora de hacer de la necesidad vir-
tud: el crecimiento de la ciudad en continuidad
con los barrios tradicionales, con una densi-
dad suficiente y unas tipologias adecuadas,
conseguiria cerrar el circulo virtuoso.

En el periodo de vigencia del PGOU, y al
margen del mismo, hay elementos de gran
repercusion sobre el modelo territorial que
debemos considerar. Unos materializados
—como las plataformas PLATEA y PLATA—
, otros cuya ejecucion dependera de que se
complete con éxito su compleja tramitacion
—autovia A-40 y bypass ferroviario—. El
Avance PGOU, consciente de su importancia,
incorpora una reserva de suelo en la zona de
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suelo no urbanizable en la que confluyen las
plataformas PLATEA y PLATA, y los futuros
bypass ferroviario y autovia A-40. En prevision
de que finalmente se ejecute el bypass ferro-
viario y, ante la posibilidad de que la estaciéon
de Teruel no fuera pasante como ahora sino
terminal o en fondo de saco, el Avance PGOU
anticipa la oportunidad que supondria para in-
corporar la vega del Turia a la ciudad, una vez
eliminado el trazado ferroviario actual.

Queda un largo camino por recorrer para la
consecucion de un objetivo, largamente apla-
zado, que condicionara la actividad de Teruel
en las proximas décadas. El apoyo unanime
que recibio el acuerdo plenario de exposicion
del Avance, y el interés suscitado en el con-
junto de la poblacion, nos animan. jA la terce-
ra va la vencida!
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