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El Director General de la compafia mercantil INMOBILIARIA RIO VENA, S.A
me requiere para que dé mi opinién en Derecho sobre la cuestion que ,mas
adelante se especificara de acuerdo con los siguientes

ANTECEDENTES

Primero.-

La Compafia Mercantil,, con NIF A-09014481 y domicilio en Burgos, calle
Venerables n° 10-1°, era propietaria tnica de la la parcela catastral 31790-01 en
la que se encontraban  edificadas varias naves que originariamente
correspondian a las naves de impresion de HISARO, S.A. (Hijos de Santiago
Rodriguez, S.A.).

Contaba con una superficie de 5.252,24 m? definida por los siguientes linderos:
1) Al norte con la calle de Mateo Cerezo

2) Al sur con la calle de Diego de Siloe

3) Al este con la calle del Molinillo
)

4) Al oeste con parcelas privadas colindantes

Segundo

De acuerdo con Plan General de Ordenaciéon Urbano, aprobado por de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de fecha 18 y 26 de
mayo de 1999, el suelo esta clasificado como suelo urbano, sujeto a un
operacion de transformacion, con las siguientes determinaciones

Denominacién Calle Molinillo Nuam.: 8.20
Superficie total: 5.439 m?
Aprovechamiento lucrativo: 10.878 m?

Sistemas locales

Red Viaria 0 m?
Espacios libres: 0 m?
Equipamientos: 0 m?
Total 0 m?
Objetivos: Traslado de la industria al poligono industrial.

Planeamiento Plan General
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Iniciativa Privada
. Norma Zonal 4 grado 3. Edificacion abierta con una altura maxima
Observaciones
de 6 plantas.

La ordenanza de trasformacion se regula en el apartado 8, de la Secciéon 5% del
Capitulo II del Plan General de Ordenacion, con el consiguiente tenor.

Apartado 8.° - Norma Zonal 8. Ordenanza de Transformacion
Art. 2.4.42. - Ambito y caracteristicas

Corresponde a las dreas grafiadas con el codigo 8, en el plano n.° 4
"CLASIFICACION, CALIFICACION, REGULACION Y GESTION DEL SUELO
Y LA EDIFICACION, EN SUELO URBANO".

En el plano n.° 4 se delimitan veintiuna (21) dreas numeradas correlativamente,
identificadas con un subindice a la derecha del cédigo de norma zonal, que se refieren
a las fichas existentes en el documento "ANEXO I. NORMAS URBANISTICAS.
FICHAS".

Esta norma zonal tiene por objeto la regulacion del cambio de uso actual al
residencial caracteristico de la zona, en aquellos dmbitos en que dicho cambio estd
permitido expresamente por el Plan General.

Las dreas y edificios afectados por esta norma quedan ambos sujetos, en tanto no se
produzca la transformacion, a la normativa de uso de este Plan General que le sea de
aplicacion al uso existente.

Una vez efectuada la transformacion serdan de aplicacion las determinaciones del Plan
General para el nuevo uso.

Art. 2.4.43. - Procedimiento

Cualquier actuacion con base en esta normativa deberd ir precedida de la aprobacion
de un Estudio de Detalle que deberd ajustarse a las determinaciones establecidas para
esta figura de planeamiento y ademds, a las siguientes:

a) El ambito sera el recogido en el Plan General para cada una de las dreas de
transformacion, debiendo, en su caso, procederse a la delimitacion de la
correspondiente unidad de ejecucion y a establecer el sistema de actuacion.

b) El resto de las condiciones especificas se recogen en las fichas correspondientes
para cada una de las dreas de transformacion contenidas en el Plan General.

c) La concesion de licencias de nuevo uso estard condicionada a la desaparicion de las
industrias existentes a la demolicion de las edificaciones que queden fuera de
ordenacion y a la aprobacion del correspondiente Proyecto de Compensacion o de
Reparcelacion.

Art. 2.4.44. - Condiciones de la nueva ordenacion

Las alineaciones y rasantes serdn las definidas en el Plan General.
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Los Estudios de Detalle podrdn sefialar, complementariamente, las alineaciones del
viario interior necesario.

Art. 2.4.45. - Condiciones de uso

El nuevo uso residencial se regird por las normas generales que lo regulan en este
Plan General y por la norma zonal que se establece, en cada caso, en los planos y en
el fichero correspondiente.

Tercero.-

En fecha 26 de abril de 2001 se aprob6 definitivamente el Estudio de Detalle del
Area de Transformacién 8.20 Molinillo.

Cuarto.-

Con fecha 27 de mayo de 2003 se dicté Sentencia por el Tribunal de Justicia de
Castilla - Le6én, en recurso de apelacion por la que

“Se desestima en todas sus parte el recurso contencioso administrativo niimero
27072001 interpuesto por don Alvaro .Baeza Lopez, que actia en nombre y
representacion, como portavoz y concejal del Grupo Politico Accion Burgalesa,
representado por la Procuradora dovia Carmen Revuelta Ferndndez y defendida por el
Letrado don Jorge Garcia Bustamante contra la desestimacion presunta del recurso
de reposicion interpuesto contra el Acuerdo de fecha 26 de abril de 2001, por el cual
el Pleno del Ayuntamiento de Burgos aprueba definitivamente el Estudio de Detalle
del Area de Transformacién 8 .. 20 Molinillo, confirmando en todas sus partes la
resolucion impugnada”

Quinto.-

El mismo Tribunal Superior de Justicia dicto en el 31 de mayo de 2004,
Sentencia nam. 212, por la que se desestima recurso de apelacién, y se declara:

“Es verdad que el suelo comprendido en el Area de Transformacién 8.20 «Molinillo»,
segiin el PGOU de 1999 no se encuentra incluido en una unidad de actuacion o en
una unidad de ejecucion, por lo que «a priori», segun la DT Tercera. 1.a) de la Ley
5/1999 pareceria que habria que conceptuar dicho suelo como urbano consolidado; sin
embargo si considera la Sala que la inclusion de referido suelo en un «drea de
transformacion» debe entenderse incluido en la expresion «dmbito equivalente» (es
decir, equivalente a la unidad de actuacion o a la unidad de ejecucion), motivo por el
cual y por aplicacion de la DT tercera.1.b) de la Ley 5/1999, al suelo comprendido en
la misma se le aplicard el régimen establecido en esta Ley para el suelo urbano no
consolidado. Por tanto, en este concreto extremo la Sala difiere del criterio de
interpretacion postulado por la actora, ya que la Sala considera que cuando para el
desarrollo de dicho drea de Transformacion, segiin el PGOU aprobado por Ordenes
de 18 y 26 de 1999, se exige la aprobacion de un estudio de detalle y posteriormente
de un proyecto de reparcelacion, antes de la concesion de la licencia de uso, nos
encontramos verdaderamente ante lo que la citada DT denomina ambito equivalente
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a la unidad de ejecucion o de actuacion, lo que se traduce en que referido suelo en el
incluido se conceptiia como suelo urbano no consolidado. Este criterio interpretativo
se corrobora «a posteriori» cuando en la adaptacion del PGOU a la Ley 5/1999 en el
art. 2.4.43 desaparece la expresion proyecto de reparcelacion y se sustituye por la
expresion «proyecto de actuacion». Es decir que el redactor del PGOU cuando
hablaba de la exigencia de proyecto de reparcelacion para el desarrollo de un Area de
Transformacion, en el fondo se estaba refiriendo a otros ambitos de actuacion
equivalentes a la Unidad de Actuacion o Unidad de Ejecucion. Por tanto, por esta via
de ejecucion, no ofrece ninguna duda a la Sala que el terreno comprendido en dicha
«drea de Transformacion» se clasifica y debe clasificarse a la luz del régimen
urbanistico contemplado en la Ley 5/1999 como «suelo urbano no consolidado».”

Sexto.-

Con fecha veinticuatro de septiembre de dos mil siete por el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo de Burgos en el procedimiento ordinario ntm.
104/2005, se dictd sentencia de fecha veinticuatro de septiembre de dos mil
siete con el siguiente fallo:

"Desestimar el recurso Contencioso-Administrativo interpuesto Inocencio
representado por el Procurador Sr. Prieto Casado y defendida por el Letrado Sr.
Oviedo Mardones, como parte actora interesada que interpuso el recurso
Contencioso-Administrativo frente a la resolucion del Gerente de Urbanismo de 23
de noviembre de 2004 por la que se concede licencia a Cooperativa de Viviendas
Cuatro Olmos S. C.L. para Proyecto Basico para la Construccion de 15 viviendas
protegidas, garajes, trasteros en el drea de Transformacion 8.20 "Molinillo" Parcela
3; declarando conforme a derecho la resolucion recurrida.

Contra dicha Sentencia se interpuso de apelacion ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Le6én (Burgos,
Seccion 17%), que por sentencia resolvio:

“Que se estima el recurso de apelacion registrado con el nim. 225/2007, interpuesto
por Don Inocencio contra la sentencia de fecha veinticuatro de septiembre de dos mil
siete, dictada por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo niimero 1 de Burgos
en el Procedimiento ordinario 104/2005, por la que se desestima el recurso
interpuesto contra la resolucion del Gerente de Urbanismo de 23 de noviembre de
2004 por la que se concede la licencia a Cooperativa de Viviendas Cuatro Olmos S.
C.L. para Proyecto Bdsico para la construccion de 15 viviendas protegidas, garajes y
trasteros en el drea de Transformacion 8.20 "Molinillo" Parcela 3, ha comparecido
como parte apelada el Ayuntamiento de Burgos, representado por el Procurador Don
Eugenio Echevarrieta Herrera.

Y con revocacion de la referida sentencia se declara en su lugar que se estima el
recurso Contencioso-Administrativo interpuesto por Don Inocencio contra la
resolucion del Gerente de Urbanismo de 23 de noviembre de 2004 por la que se
concede la licencia a Cooperativa de Viviendas Cuatro Olmos S. C.L. para Proyecto
Bdsico para la construccion de 15 viviendas protegidas, garajes y trasteros en el drea
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de Transformacion 8.20 "Molinillo" Parcela 3, y contra la resolucion de la Gerencia
de 1 de junio de 2005, por la que aprueba el Proyecto de ejecucion para la
construccion de dichas viviendas y garajes, por no ser las mismas conformes a
derecho y todo ello sin hacer expresa imposicion de costas a ninguna de las partes,
tanto por las devengadas en primera como en segunda instancia.”

Los motivos que justifican la declaracién de invalidez son: a) modificacién de
las alineaciones maés alla de la funcién propia de indicaciéon de las necesarias
para el viario interior de la unidad que carecen de justificacion en los términos
establecidos en el articulo 45 LUCYL y de las permitidas por la Disposicion
Transitoria sexta LUCYL; b) desbordamiento de la simple determinacién de
voltimenes; c) vulneracion por las licencias del limite previsto en el articulo 9
LUCYL.

Séptimo.-

Con fecha 2 de julio de 2008 se dicta Sentencia namero 168 del Juzgado de lo
Contencioso - Administrativo n°. 1 de Burgos, en cuya parte dispositiva se dice
que:

“Teniendo en cuenta los fundamentos de derecho anteriores SE ACUERDA ESTIMAR
PARCIALMENTE el recurso contencioso- administrativo interpuesto por el Procurador
de los Tribunales Don Jestis Miguel Prieto Casado, en la representacion que ostenta,
contra las resoluciones indicadas en el encabezamiento de esta sentencia anulando las
mismas por resultar disconformes con el ordenamiento juridico desestimando el resto
de las pretensiones que ejerce la parte demandante en el presente recurso, todo ello
con apoyo en los fundamentos de derecho contenidos en esta sentencia. Sin condena
en costas”

Los motivos que justifican la declaraciéon de invalidez son: a) modificacién de
las alineaciones mas alla de la funcién propia de indicaciéon de las necesarias
para el viario interior de la unidad que carecen de justificacién en los términos
establecidos en el articulo 45 LUCYL y de las permitidas por la Disposicion
Transitoria sexta LUCYL; b) desbordamiento de la simple determinacién de
voltimenes; c) vulneracion por las licencias del limite previsto en el articulo 9
LUCYL.

Sin embargo, ni se concede la declaracion de la ordenacion del vigente Plan
General como arbitraria, ni se acepta la pretension de demolicién. Entendiendo
que lo que procede es la adopciéon de medidas de recuperacion de la legalidad
previstas en la legislacion urbanistica.

Con fecha 15 de septiembre de 2008, el mismo Juzgado ntmero 1, acordd
AUTO por el que se interponia cuestion de ilegalidad respecto del citado
Estudio de Detalle. Dicho procedimiento se resuelve por Sentencia Tribunal de
Justicia de Castilla y Le6n (Burgos, Seccion 1%) 79/2009, de 13 de febrero de 2009
que la estima anulando el Estudio de Detalle, de acuerdo con la anterior
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Sentencia dictada en apelacién por el mismo Tribunal y Sala, con fecha 15 de
tebrero 2008, por los siguientes motivos:

“...mencionado estudio de detalle contraviene la LUCYL al infringir la ordenacion
en él contenida los estindares urbanisticos previstos en los arts. 36, 37.b y c) y 42..2
en relacion con el arto 453, todos de dicha Ley; e infringe mencionados estindares
porque las cifras recogidas en el Estudio de Detalle superan tanto la edificabilidad
como en numero de viviendas previstas en el art. 36 1 b), porque los estindares
previstos en el art.. 42 2 en relacion a equipamientos, espacios libres piiblicos y
plazas de aparcamiento tampoco se cumplen; porque se incumple los estindares
previstos en el art 37 b 'Y c) porque no se mantiene la trama urbana y las alineaciones
existentes, sobre todo las alineaciones que vienen determinadas por los edificios y su
colocacion en la parcela y porque dicho estudio no asegura la coherencia (en cuanto
tamario, altura, tipologia edificatoria de la construccion proyectada con las existentes
en la zona, singularmente con las existentes en su inmediata colindancia que son
objeto de proteccion en el PGOU y también mencionado estudio contraviene el
PGOU de Burgos de 1 999 desde el momento en que el estudio de detalle discutido
modifica las alineaciones obligatorias del Plan General, de tal modo que este exceso de
ordenacion urbanistica infringe también lo dispuesto en el art. 45.2 de ln LUCyL”.

Octavo.-

Con fecha 10 de mayo de 2010, se ha dictado Decreto del Alcalde de Burgos en
la que se dispone

“1°.. Ejecutar la sentencia de 2 de julio de 2008, emitida en el procedimiento
ordinario 49/2005, por la que se anularon las resoluciones del Gerente de Urbanismo
del Ayuntamiento de Burgos de 9 de mayo de 2003 y 19 de noviembre del mismo aiio
y en virtud de ello tener por anuladas las licencias urbanisticas otorgadas a
Inmobiliaria Rio Vena, S.A para construir 65 viviendas, locales, trasteros y garajes
en la parcela n° 1 del Area de Transformacién 8.20 del P.G.O.U. en el Expte. 326/01
npl.

2°. Comunicar este acuerdo a la Gerencia Municipal de Fomento ya que, en su seno,
se han iniciado actuaciones tendentes a identificar a los posibles afectados por las
licencias otorgadas en su dia al amparo de las Resoluciones del Gerente Municipal de
Urbanismo y, ademds, para que pueda comunicar los extremos anteriores
relacionados con la ejecucion al Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n’1 o ala
Sala de lo Contencioso-Administrativo del TS| en Burgos, a los efectos oportunos .

Lo que traslado a Vd. para su conocimiento y efectos oportunos, haciendo saber que
contra la presente resolucion mno podra interponer Recurso Contencioso-
Administrativo al dictarse en ejecucion de sentencia judicial”
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Noveno.-

En cumplimiento de esta resolucién, el Ayuntamiento de Burgos, ha requerido
a la empresa para que formule nuevo Estudio de Detalle en el que se de
ordenacion detallada a la unidad.

Décimo.-

Que el recurrente ha suscitado en ejecucion de sentencia la demoliciéon de loe
edificado por no ser conforme a lo establecido en ordenamiento.

De conformidad con los anteriores antecedentes se me formula la presente

CONSULTA

El Director General de la compafia mercantil INMOBILIARIA RIO VENA, S.
desea conocer mi opinién en Derecho sobre las siguientes cuestiones:

1) El estado de la cuestién en relacién con la ejecucion solicitada por el
recurrente en ejecucion de sentencia.

2) El régimen juridico aplicable al Estudio de Detalle que ha de presentarse
para el reintegro de lo edificado a la ordenacion urbanistica aplicable.

3) Contenido de la ordenacién de desarrollo de la unidad.

Aceptando el encargo paso a formular el siguiente

DICTAMEN

1 PLANTEAMIENTO.

Las cuestiones sometidas consulta estdn condicionadas por el problema del
alcance que deba darse a la anulacién de actos y disposiciones. En este punto es
bien conocido que el régimen de los efectos de la invalidez de actos juridicos de
derecho publico, con independencia de su cardcter normativo o ejecutivo,
carecen de una teoria que explique y oriente al operador juridico en su funcién
de determinacién de estos efectos.

A diferencia del derecho privado comun que ha establecido el principio general
de restituciéon como eje central de este problema (recogido en el articulo 1303
CC, para los contratos), el derecho publico no ha generado una teoria que
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efectivamente recoja las peculiaridades derivadas de la presencia del interés
general, especialmente cuando dichos intereses generales concurren con la
realizacion de intereses de los ciudadanos juridicamente protegidos. Es
evidente la diferencia entre el contexto privado, estructurado normalmente en
inter - relaciones bilaterales, entre sujetos iguales que acttian en consideracion a
sus intereses privados, que en la relaciéon juridico - publica en la que la
presencia de la Administracion como vicaria de un intereses general
participado de intereses ciudadanos, deforma las posible relaciones bilaterales
para dar cumplimiento y efectividad a la necesaria prevalencia del interés
general (expresamente formalizada en lo econémico en el articulo 128.1 CE)
cuya realizaciéon es razén constitucional de ser de la Administraciéon publica
(art. 103.1 CE).

Esta peculiar situacion hace que las modulaciones al principio de restitutorio
que se encuentran el propio derecho privado (como por ejemplo, la sustitucion
de la prestacién material por una indemnizacién en caso de imposibilidad), se
potencien en un triple plano o nivel:

1) Por un lado, delimitando los efectos de la nulidad o anulabilidad de los actos
en consideracion denominado principio de conservaciéon de los actos o
“favor actii” limitando el alcance de la nulidad mediante las técnicas de
convalidacién, conservacion y conversion previstas en los articulos 64 a 67
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre de régimen juridico de las
Administraciones publicas y del procedimiento administrativo comtn
(LRJPAC), y de conservacion de actos firmes ya que estos resultan
irrecurribles de acuerdo con el articulo 28.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio
de la jurisdiccion contencioso administrativa (LJCA), incluso en el caso de
que se hubieran dictado en virtud de una norma declarada nula (articulo 73
LJCA).

2) Por otro lado, determinando una serie de previsiones especificas para
supuestos concretos, como ocurre con el caso del urbanismo en el que la
inexistencia o eliminacién de la vida juridica de los actos legitimadores de
actuaciones urbanisticas no suponen por si mismos la automética y
necesaria del resultado, sino que prevén la existencia de un previo examen
de la compatibilidad de lo realizado por la ordenacién aplicable, de cuyo
juicio, con independencia de las responsabilidades que pudieran derivarse
de tal actuacién, se deriva la consecuencia de la restitucion fisica de la
realidad alterada.

3) Por ualtimo, habilitando a la Administraciéon publica que en consideracién del
interés general y al amparo de lo dispuesto en el articulo 18.2 de la Ley
Orgénica 6/1985, de 1 de julio organica del poder judicial, pueda declarar la
utilidad publica de la sentencia y proceder a su expropiacion.

Estas delimitaciones deben en cualquier caso, respetar el principio el deber
constitucional del cumplimiento de las sentencias (articulo 118 CE) que deberan
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ejecutarse en sus propios términos (art. 18.2 LOPJ) sin perjuicio de que en el
ambito contencioso administrativo esta actividad se realice de acuerdo con el
régimen especial establecido en los articulos 103 a 113, en relacién con los
articulos 71 a 73, todos de la LJCA.

Estas especialidades explican el hecho de que el objeto de la accion restauradora
derivada de la ilegalidad, en el &mbito del derecho ptublico, no sean las cosas
afectadas por la anulacién del acto (restitucion fisica), sino la propia legalidad
como expresamente se dice en el articulo 1141 LUCYL -en el que se
denomina restauracion de la legalidad al conjunto de consecuencias
principales derivadas del ilicito urbanistico, con independencia de que éste
pueda conllevar o no la restitucion fisica de lo alterado.

Estas peculiaridades complican la resolucién de las cuestiones suscitadas y
obligan a realizar, antes de abordar directamente el estudio de las preguntas
formuladas, un estudio en que determinen las condiciones juridicas que han
resultado de los fallos que de manera concurrente han llevado a la anulacién de
las licencias de edificacion y, a través de estas, del Estudio de Detalle
comprensivo de la ordenacién detallada del area de transformaciéon ntimero 8
del vigente Plan General de Burgos.

2 ALCANCE DE LOS EFECTOS DE LAS SENTENCIAS DICTADAS EN
RELACION CON LA DEMOLICION DE LO EDIFICADO.

El elemento que determina la solicitud del presente dictamen es la ejecucion de
la Sentencia 168/2008, del Juzgado ntmero 1 de lo Contencioso -
Administrativo de Burgos (SJCA1B 168/2008). En dicha sentencia, relacionada
en los antecedentes se anulan los siguientes actos juridicos:

- Las resoluciones del Gerente de Urbanismo fechadas los dias 9 de mayo y
19 de noviembre de 2003 conceden licencia urbanistica y aprueban el
correspondiente proyecto de ejecucion a Inmobiliaria Rio Vena, S "A para
construir 65 viviendas, locales, trasteros y garajes en la parcela n° 1 del
Area de Transformacién 8.20 del PGOU.

- Las resoluciones del mismo 6rgano fechadas el dia 9 de mayo de 2003 y 15
de enero de 2004 conceden a Inmobiliaria Rio Vena, S.A. licencia
urbanistica y aprueban el proyecto de ejecuciéon para construir 30
viviendas, trasteros, locales y garajes en la parcela n° 2 del Area de
Transformacién 8.20 del PGOU.

Siendo los actos anulados, las licencias de obra nueva correspondientes a las
operaciones de edificacién realizadas en Area de Transformaciéon 8.20 del
PGOU de Burgos (PGOUB), el resultado de la anulacién es la desaparicién de
los actos de legitimacion de las construcciones indicadas.
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Otros factores determinantes de la situacién son:

1) La ordenacién detallada o pormenorizada de la unidad, realizada a través de
un Estudio de Detalle ha sido considerada contraria a Derecho en la propia
Sentencia JCA1B 168/2008, y posteriormente anulada expresamente por
Sentencia TSJCL 79/2009, de 13 de febrero de 2009 por la que se resuelve la
cuestion de ilegalidad planteada por propio Juzgado ntmero 1. La
eliminaciéon de esta normativa es importante ya que el PGOUB preveia
expresamente el desarrollo de la actuaciéon urbanistica en el Areas de
Transformaciéon 8.20, mediante Estudio de Detalle y en consecuencia su
anulaciéon elimina la ordenaciéon de detalle necesaria para examinar la
adecuacion de lo edificado a la legalidad.

2) No obstante, la ordenacion prevista por el PGOUB para el Area de
Transformacion 8.20 del PGOUB no ha sido anulada expresamente pese a
haberse solicitado por los interesados (XXXX).

En todo caso, la desapariciéon de los instrumentos de legitimacion de las
operaciones de edificacion en que consistian el Area de Transformacién 8.20
PGOUB (art. 97.1 de la Ley 5/1999, de 8 abril, urbanismo de Castilla y Le6n -
LUCYL), suscita la posibilidad de subsistencia de las edificaciones realizadas la
cual pende de su compatibilidad con la ordenaciéon urbanistica que aplicable a
la unidad que nos ocupa.

Este juicio de compatibilidad de las edificaciones existentes con la legalidad
urbanistica aplicable es lo que en la LUCYL se denomina “procedimiento de
restauracion de la legalidad” a que se refiere el articulo 114 de la Ley, y que el
articulo 118.1 LUCYL caracteriza en su resultado en los siguientes términos:

“1. Con independencia de las sanciones, el Ayuntamiento resolverad:

a) Si los actos sancionados fueran incompatibles con el planeamiento urbanistico: su
definitiva suspension, con demolicion o reconstruccion de las construcciones e
instalaciones que se hubieran ejecutado o demolido, respectivamente, a costa de los
responsables.

b) Si los actos sancionados fueran compatibles con el planeamiento urbanistico y no
estuvieran amparados por licencia u orden de ejecucion: el requerimiento a los
responsables para que en un plazo de tres meses soliciten la licencia urbanistica
correspondiente, manteniéndose la paralizacion mientras no sea otorgada. Si
transcurrido dicho plazo no se solicita la licencia, o si solicitada ésta fuera denegada,
el Ayuntamiento procederd conforme al apartado anterior.

c) Si los actos sancionados fueran compatibles con el planeamiento urbanistico y
existiera licencia u orden de ejecucion: el requerimiento a los responsables para que se
ajusten a las condiciones de la licencia u orden en el plazo que se seriale, que serd
como minimo tres meses, y como maximo el que indicara la licencia u orden para la
terminacion de las obras. Si transcurrido dicho plazo no se cumple lo ordenado, el
Ayuntamiento procederd conforme al apartado a)”
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De acuerdo con esta descripcion sobre el resultado el procedimiento de
restauracion de la legalidad puede describirse como:

1) Un procedimiento: a) auténomo del procedimiento sancionador - a pesar de
que la Ley califique a los actos constitutivos de la irregularidad como
“hechos sancionados”, lo que parece exigir que dichos actos hayan sido
objeto de una sancién -; b) que se inicia de oficio y como consecuencia de la
apreciacion de la existencia de actos ilicitos (art. 114 LUCYL).

2) Su contenido consiste en un juicio de adecuaciéon o compatibilidad de los
actos irregularidades con el planeamiento urbanistico.

3) Del resultado de este juicio se determinan el régimen legal de actuaciones
que deberan aplicarse para la restitucion de la legalidad que pueden
consistir en una orden de demoliciéon o en el requerimiento al particular
para que solicite la emision del correspondiente acto urbanistico de
legitimacién de lo actuado.

En definitiva corresponde al Ayuntamiento, en primera instancia, emitir un
juicio preliminar sobre la adecuacién o no de lo construido a la ordenaciéon
aplicable y, una vez determinado ello, adoptar las soluciones que en cada
caso procedan segtn lo previsto en el articulo 118.1 LUCYL. En este sentido
puede afirmarse que resultan plenamente ajustadas a la legalidad las
resoluciones judiciales en las que se insta al Ayuntamiento para que formule
dicho juicio de conformidad de lo edificado que debe condicionar la suerte que
deba a darse a dichas edificaciones.

Pero también es una consecuencia de la incertidumbre generada a partir de la
anulacion de las licencias y de la ordenacién de detalle, que ha determinado que
las Sentencias que nos ocupan no establecieran unos parametros especificos que
sustituyan a la ordenaciéon anulada (lo que por otro lado, dada la ausencia de
ordenacion especifica aplicable a la nulidad no podria haberse hecho sin grave
riesgo de vulnerar el limite previsto en el articulo 71.2 LJCA). Dicha
incertidumbre se produce por:

1) La imposibilidad de determinar en la Sentencia el régimen de alturas que de
acuerdo con el entorno seria aplicable a la unidad y que, segtin la Sentencia,
no se adecua al principio general de adecuacion lo edificado al entorno en el
que se inserta la edificacion. La dificultad que justifica esta imposibilidad
puede facilmente comprenderse si se recuerda que: a) el Plan General
autoriza las alturas efectivamente ejecutadas en las edificaciones cuyas
licencias han sido anuladas, determinacién de plan general que sin
embargo, no sido expresamente anulada en ninguna de las Sentencias
recaidas en relacién con el desarrollo del Area de Transformacién 8.20
PGOUB; b) el Estudio de Detalle en el que se desarrolla la ordenacién de
la unidad también se autorizan las alturas realizadas, si bien en este caso,
esta prevision ha sido tenida en cuenta para su anulacién por la Sentencia
del TSJCL, ya indicada; c) los inmuebles se sitGtan en una zona de
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transicion en lo tocante al tema de las alturas va solamente se produce la
inadecuacion de las alturas respecto de uno de sus costados, mientras que
los restantes existen edificaciones de igual o superior altura. En
consecuencia, el fallo, en congruencia con esta situaciéon no establece una
ordenacion en relacién con este punto y por ello presupone la intervenciéon
de la Administracién para que ésta determine con los criterios que pueden
deducirse de la Sentencia, las condiciones de ordenacién aplicables a la
unidad, a partir de las cudles podra determinarse en qué medida las
edificaciones ejecutadas pueden ser demolidas y qué parte de las mismas
deberén ser objeto del procedimiento de restauracion de la legalidad.

2) Por otro lado, los propios efectos de la aplicacion de la medida resultan
relevantes para la determinacién del alcance que deba darse a la reaccion
juridica en la que consiste la restitucion de la legalidad. Como ha
sefialado la Sentencia no todo lo edificado resulta necesariamente contrario a
las condiciones consideradas en la anulacién de las Sentencia. En efecto, y
centrandonos de nuevo en las alturas, puede deducirse que parte de lo
edificado no resulta contrario al criterio de adecuacion de la edificacién tal y
como ha sido aplicado en las Sentencias -esto es indudablemente cierto para
las dos primeras alturas y probablemente para alguna més que se admita
como criterio de transicién entre el entorno definido en la parte posterior de
la edificaciéon y que es el considerado por la Sentencia para anular en este
punto las licencias y el resto de los lados de la edificacién que contienen
edificaciones inclusos mayores de las previstas en el Area de
Transformacion 8.20-. La cuestion cémo proceder en el caso de que la
eliminaciéon de las alturas sobrantes comprometa la estructura de la
edificacién y, en consecuencia, signifique la eliminaciéon de la totalidad de
los edificado (incluso de aquello que seria conforme al criterio utilizado en
la sentencia al anular las licencias) pueden implicar una vulneracién de los
principios de proporcionalidad y del propio alcance del principio del
cumplimiento de las sentencias que queda circunscrito a los términos en los
que se hayan pronunciado (art. 18 LOPJ) y no mas alld. Esta ponderacion de
principios juridicos justifica la intervencién, en primera instancia de la
Administracién, como 6érgano encargado constitucionalmente del servicio
objetivo de los intereses generales con sometimiento pleno a la Ley al
derecho (art. 103.1 CE), sin perjuicio del control pleno que
constitucionalmente corresponde a los jueces y tribunales sobre su actividad
(art. 106.1 CE).

En la actualidad, este juicio de compatibilidad o adecuacion se encuentra, sin
embargo, muy complicado por varias circunstancias que deben ser traidas en
este momento a consideracion:

1) En primer lugar, porque la ordenacién aplicable que debe ser objeto de
comparacion respecto de lo anulado, no esta completa. La anulaciéon del
Estudio de Detalle ha suprimido una pieza necesaria y exigida por la
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ordenacion general vigente para completar en grado de detalle suficiente al
régimen urbanistico, que permita el desarrollo de Area de Transformacion
8.20 (como se exige en el articulo 188 del RUCYL). De esta forma el proceso
de reconstruccién de la legalidad urbanistica no se limita al acto de solicitud
de licencia de acuerdo con la ordenaciéon de detalle aprobada (arts. 114
LUCYL, en relaciéon con el articulo 291 RUCYL), sino que presupone la
adopciéon de una ordenacion detallada que concrete las condiciones de
ordenacion aplicables a la unidad

2) En segundo lugar, por la existencia de unas importantes modificaciones en la
legislaciéon urbanistica a partir de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo,
refundida con el resto de la legislacion estatal subsistente con aplicacion en
la materia en el Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 junio, y que ha determinado unas
correlativamente importantes modificaciones en la legislacion urbanistica de
la Comunidad de Castilla y Le6n, por la Ley 4/2008, de 15 septiembre y la
aparicion del Decreto 22/2004, de 29 enero por el que se aprueba el
reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, modificado por el Decreto
45/2009, de 9 julio.

Esta dltima circunstancia suscita como problema preliminar la determinacién
de la ordenacién urbanistica que por ser aplicable debe ser tenida en cuenta
como factor elemento de referencia para determinar el alcance de los efectos de
la sentencia en relacién con la restitucion de la legalidad urbanistica.

3 DETERMINACION DEL MARCO NORMATIVO Y DEL REGIMEN
JURIDICO APLICABLE PARA DETERMINAR LA COMPATIBILIDAD
DE LAS OPERACIONES DE CONSTRUCCION REALIZADAS EN EL
AREA DE TRANSFORMACION 8.20 PGOUB

Como se acaba de indicar, la determinacién del marco normativo aplicable al
Area de Transformacion 8.20 PGOUB constituye un requisito imprescindible
para poder determinar el grado de compatibilidad de las edificaciones
realizadas en dicha unidad con el planeamiento y como consecuencia las
operaciones necesarias para restituir la legalidad.

3.1 Determinacion de la fecha en la que debe realizarse el juicio de
compatibilidad, para la determinacién de la normativa aplicable a dicho
momento.

Un elemento clave de esta determinacién de la normativa aplicable es la fijacion
de la fecha de referencia a la que ha de referirse la comparacién, para asi
determinar la ordenacion aplicable a dicho momento y que ha de utilizarse
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como parametro para realizar el control que es el procedimiento de restitucion
de la legalidad. Caben, al menos teéricamente, dos soluciones: a) la ordenacion
vigente en el momento de concederse las licencias anuladas y que es la que se
toma para dictar su anulacién; o b) la vigente en el momento de dictaminar
sobre la restauracion de la legalidad.

La cuestion es importante en la medida en que desde la concesién de la licencia:
se ha producido: 1) la completa adaptaciéon del PGOUB a la LUCYL, con lo que,
por cierto, desaparecerian algunas de las restricciones aplicables a la ordenaciéon
de detalle cuyo incumplimiento fue uno de los motivos de anulacién del
Estudio de Detalle y de la licencia; 2) las modificaciones derivadas de la
aprobacion de la legislacion estatal de suelo y de la recepcién de las previsiones
de éstas al marco normativo de la legislaciéon de Castilla y Leon.

Entre las dos posibles soluciones sefialadas con anterioridad, parece 1l6gico
optar por la que mantiene que debe ser la legislacion aplicable en el momento
de dictaminar la adecuacion o no a la legislacion urbanistico. Esto es asi por
varias razones:

1) La primera, de cardcter material, ya que las edificaciones constituyen
alteraciones de la realidad existentes y en uso, no parece 16gico que el juicio
de compatibilidad se realizara de acuerdo con una ordenacién que puede
estar desfasada o en el peor de los casos, resultar incompatible con la
actualmente vigente. Y no es légico, porque en éste altimo caso podria darse
la paradoja de que la operaciéon edificatoria pudiera declarase como
conforme a Derecho, para que, a continuacién, por disconformidad con el
planeamiento aplicable fuera declarada fuera de ordenacién o, al contrario,
que se dictara la inadecuacién de lo edificado con la consecuente demolicion
total o parcial de lo edificado, si bien en la actualidad la edificacién resultara
plenamente conforme a Derecho.

2) La segunda de orden normativo ya que de acuerdo con el articulo 118.1.b
LUCYL la declaracién de compatibilidad del planeamiento en el caso de las
edificaciones edificadas sin licencia, supone la necesidad de solicitud por los
promotores de una nueva licencia. Pues bien de producirse el juicio de
adecuacion a la legalidad de acuerdo con la normativa de origen podria
darse el caso de que la edificacién resultar total o parcialmente legalizable,
pero que no se pudiera dar cumplimiento al segundo de los requisitos
previstos en el articulo 118.1.b LUCYL ya que las licencias deben acordarse
de acuerdo con la normativa aplicable en el momento de su resolucion de
acuerdo con el articulo 291 RUCYL.

En consecuencia puede concluirse que la normativa de referencia para
determinar el régimen urbanistico a aplicar con la finalidad de definir el grado
de compatibilidad de las edificaciones realizadas a los efectos de fijar el alcance
del procedimiento de restitucion de la legalidad es la vigente en el momento de
realizarse dicho juicio de compatibilidad o adecuacién.
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3.2 Régimen normativo aplicable.

Determinado asi el momento de referencia para la determinacién del derecho a
tener en cuenta para determinar la compatibilidad o adecuacién a la legalidad
de lo edificado, resulta de aplicacion la normativa actualmente vigente
contenida en el PGOUB, cuyas determinaciones no han sido anuladas por las
Sentencias que nos ocupan, asi como el resto de la legislaciéon urbanistica
aplicable.

En relacién con este ultimo tema es necesario recordar que la legislacion
urbanistica originariamente aplicable a la actuaciéon se ha visto profundamente
alterada por la aprobacién de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, refundida
con el resto de la legislacion estatal subsistente con aplicacion en la materia en
el Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 junio, y las consecuentes modificaciones introducidas en la
legislacion urbanistica de la Comunidad de Castilla y Leén por la Ley 4/2008,
de 15 septiembre y la aparicion del Decreto 22/2004, de 29 enero por el que se
aprueba el reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, modificado por el
Decreto 45/2009, de 9 julio.

El régimen transitorio de aplicacién de este nuevo régimen previsto en la Ley
8/2007, de 28 de mayo se caracteriza por el interés por la aplicacion inmediata
de las novedades introducidas por dichas normas como justamente puede
comprobarse en la disposicién transitoria primera que indica:

“Disposicion Transitoria primera. Adaptacion a la Ley

Los municipios deberdn adaptarse a lo dispuesto en esta Ley cuando procedan a la
elaboracion o revision de su planeamiento general. No obstante, los instrumentos
de planeamiento de desarrollo que se aprueben hasta entonces deben también
cumplir lo dispuesto en esta Ley, incluso si ello impide ajustarse a las
determinaciones del planeamiento general vigente. Asimismo las modificaciones
de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben también cumplir lo
dispuesto en esta Ley, si bien tan solo en las determinaciones que sean objeto de
modificacion”

Resulta, en consecuencia, patente el interés del legislador por la anticipacién de
los efectos del nuevo régimen juridico, ya que se obliga a su aplicacion incluso
en todas las actuaciones que precisen de un instrumento de desarrollo como
ocurre en el presente caso, autorizdandose incluso a apartarse de
determinaciones de planeamiento general, sin la aplicaciéon de las previsiones
de este nuevo régimen asi lo exigiera.
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4 CONDICIONES DE ORDENACION GENERAL APLICABLES A LA
UNIDAD DE ACTUACION.

Establecido asi el régimen juridico aplicable, debe a continuacién y de acuerdo
con las pautas que acaban de sefialarse, establecer las condiciones de
ordenacioén general aplicable a la ordenacién de la unidad. Légicamente dichas
determinaciones son las establecidas en el Plan General y que ya han sido
reproducidas en los antecedentes del presente dictamen, a donde nos remitimos
para evitar reiteraciones inttiles.

Del examen de dichas determinaciones y de las declaraciones que con
posterioridad se han producido en las distintas resoluciones judiciales
relacionadas con las construcciones que deben ser objeto del juicio de
adecuacion a la legalidad urbanistica, hay que tener en cuenta:

1) Que como venimos reiterando las resoluciones judiciales recaidas en relacién
con el Area de Trasformacién 8.20, no han invalidado de forma expresa o
directa la ordenacion contenida en el PGOUB en relacion con dicha
actuacion, lo que forzosamente lleva a considerarla vigente en su
integridad y por ello de obligado cumplimiento salvo en aquéllos puntos
que pueda suscitar la aplicacién del nuevo régimen juridico urbanistico al
que ya nos hemos referido.

2) Por este motivo, deben considerarse vigentes:

a)La clasificacion del suelo que nos ocupa como urbano, como no puede ser

de otra manera dado el grado de consolidacién urbana presente en la
parcela objeto actuacion, no solamente en este momento que es como se
ha sefialado al que ha de referirse el examen en que consiste el
procedimiento de restauraciéon de la legalidad, como en su origen ya
que dicha parcela ya estaba completamente urbanizada antes de
realizarse la actuacion, si bien las edificaciones preexistentes tenian un
uso distinto del previsto en el planeamiento. Es cierto que el PGOUB no
hace indicacién de la categoria de suelo urbano aplicable que permite
distinguir estos suelos entre consolidados y no consolidados. Ahora bien,
dada la precisiéon de los criterios de clasificaciéon del suelo urbano, que
tienen caracter reglado es evidente que la solucién que deba darse en este
momento a dicha cuestion debera derivarse de lo que diga la legislacion
al respecto.

Que la ficha en la que se concreta la ordenacién de la unidad se
especifican un régimen de alturas y edificabilidad determinados, y
plenamente compatibles con lo edificado. Efectivamente y sin perjuicio
de lo declarado en el fallo cuyo cumplimiento se analiza en este
dictamen, el PGOUB prevé una altura maxima de 6 plantas y una
edificabilidad de 10.878 m2, limites que se cumplen en las edificaciones
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cuyas licencias fueron anuladas por la Sentencia JCA1B 168/2008, cuyos
efectos se analizan més adelante.

c)Que en la ficha no aparece deber de cesién alguna para dotaciones o
espacios libres en la unidad.

d) Por dltimo, es manifiesto que el planeamiento general no considera
suficientes las determinaciones de ordenacién contenidas en el mismo vy,
por ello, reclama la colaboracién de un instrumento de desarrollo, un
Estudio de Detalle.

Esta dltima prevision es, como se viene diciendo una peculiaridad del
procedimiento de restauracion de la legalidad tal en el presente caso, ya que la
anulacion del Estudio de Detalle, obliga como presupuesto para poder
determinar el grado de adecuacién o inadecuaciéon de la ordenacién urbanistica
de las edificaciones, reconstruir esa ordenacién de desarrollo anulada.

4.1 Régimen juridico aplicable al instrumento de ordenacion de detalle que
el PGOUB exige para el desarrollo del Area de Transformacién 8.20
PGOUB.

La posibilidad de aprobar un Estudio de Detalle para el desarrollo del Area de
Transformacion 8.20 es una prevision plenamente compatible con el régimen
urbanistico vigente en Castilla y Ledn.

De acuerdo con el articulo 45 LUCYL:
“1. Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, modificar la ordenacion detallada ya establecida por

el planeamiento general, o bien simplemente completarla ordenando los voliimenes
edificables.

b) En los sectores de suelo urbano no consolidado, establecer la ordenacion detallada,
o bien modificar o completar la que hubiera ya establecido el planeamiento general, en
su caso.

2. Los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento general,
ni modificar la ordenacion general establecida por éste. Las modificaciones que
introduzcan respecto de la ordenacion detallada ya establecida se justificardn
adecuadamente.

3. Los Estudios de Detalle establecerdn las determinaciones de ordenacion detallada
conforme a lo dispuesto en los articulos 42 6 44, segun el instrumento de
planeamiento general del Municipio. Sin embargo, cuando ya estuviera establecida la
ordenacion detallada, podrin limitar su contenido a las determinaciones
estrictamente necesarias para modificarla o completarla”.

Los Estudios de Detalle son, en la legislacion que nos ocupa, instrumentos

idoneos para el desarrollo de actuaciones en suelo urbano ya sea consolidado o

no consolidado. Son instrumentos jerarquicamente subordinados al
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planeamiento general que deben cumplir imperativamente en relaciéon con las
determinaciones de ordenacion general incluidas en aquél, con la salvedad de
aquéllos aspectos que sean necesarios para el cumplimiento del régimen
urbanistico introducido por la Ley 4/2008, de 15 septiembre (como prevé la
disposicion transitoria 1* de dicha Ley).

Dada la condiciéon del PGOUB de Plan adaptado la LUCYL1999 (lo que se
produjo con su modificaciéon y adaptacion a la ley 5/1999, de urbanismo de
Castilla y Leén aprobada en 2000, no son en este momento de aplicacién las
restricciones previstas en la Disposicion Transitoria 6* apartado 3 LUCYL. Esta
circunstancia varia de manera radical la situacién material en cuanto a la
invalidez de las determinaciones de ordenaciéon pormenorizada incluidas en el
plan General y que modificaba el Estudio de Detalle anulado, y que la
Sentencia JCA1B 108/2008 consideré como motivo de invalidez del mismo por
exceder del ambito especifico aplicable a estos instrumentos de desarrollo por
afectar e un Plan General no adatado a la Ley. Esta circunstancia no existe lo
que impide la aplicacion de estas limitaciones y por ello pudiéndose adoptar
las determinaciones de modificacion de la ordenacion detallada incluida en el
planeamiento general en los términos previstos en el articulo 45.2 in fine
LUCYL siempre que vayan acompafiados de la correspondiente justificacion
como exige el propio precepto legal.

4.2 La clasificacion del suelo aplicable.

Uno de los elementos condicionantes del contenido sustantivo de la ordenacién
es la clase y categoria de suelo que sea de aplicacion. El PGOUB se limita a
indicar su naturaleza urbana, sin especificar si se trata de un suelo consolidado
o no consolidado. La ordenacién material de la unidad vigente no prevé que se
realice cesion alguna de superficies dedicadas a equipamientos y dotaciones,
circunstancias que de acuerdo con el régimen vigente en el momento de
aprobarse el plan general aprobado (articulo 14 LS1998) como en la actualidad
(articulo 17 LUCYL) dicha prevision sélo podria aplicarse al suelo urbano
consolidado.

No obstante a partir de la Sentencia..., ratificada con posterioridad en las
Sentencias, se considera que el suelo debe ser incluido dentro de la categoria de
suelo urbano no consolidado, con las importantes diferencias que de ello se
deduce en relacion con su régimen juridico. Los motivos de esta inclusién, sue
la consideraciéon de que las actuaciones correspondientes a las Areas de
Transformacion debian considerarse como actuaciones sistematicas o
integradas, debido a su complejidad por requerir operaciones de distribucién
de beneficios y cargas, y por entender procedente equiparar el término drea con
el de unidades de actuacién. La falta de previsiéon de dichas cesiones ha sido
otro de los motivos de anulacién de la ordenacién de detalle, y con ella, de las
licencias de edificacion.
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Ahora bien, una de las materias en las que la reforma de la legislacion estatal ha
desarrollado un importante impacto es el del régimen del suelo. Esta incidencia
es muy importante, no tanto por el hecho de la desaparicién de la clasificacion
como criterio de definiciéon, a nivel estatal, del contenido del derecho de
propiedad sino en cuanto que las modificaciones en dicho contenido ha sido
cauce de alteracion de los criterios de clasificacion del suelo.

En este sentido, debe hacerse hincapié en que en la actualidad la existencia de
operaciones e reordenaciéon de titularidades incluso de urbanizacién no son
necesariamente indicativos de la presencia de un suelo urbano no consolidado.
En el caso de las denominadas actuaciones de normalizacion, previstas en el
articulo 71 LUCYL, que se caracterizan en los siguientes términos

1. Las actuaciones de normalizacion tendrdn por objeto adaptar las parcelas de suelo
urbano consolidado a las determinaciones del planeamiento urbanistico.

2. La gestion de las actuaciones de normalizacion se desarrollard sobre agrupaciones
de parcelas denominadas unidades de normalizacion, utilizandose como instrumento
el Proyecto de Normalizacion. Reglamentariamente se establecerdn las condiciones
para delimitar dichas unidades asi como el contenido del Proyecto y su procedimiento
de aprobacion, la cual producird los efectos citados en el articulo 77 .

3. Las actuaciones de normalizacion podrin gestionarse mediante cualquiera de los
sistemas de actuacion previstos en el articulo 74 .

Las actuaciones de normalizacién son operaciones aisladas en suelo urbano
consolidado (art. 69.1 LUCYL), en las que no se produce necesidad de mas
cesion que la de aquellas superficies destinadas al uso y dominio publico, si el
planeamiento prevé su existencia; pueden afectar a agrupaciones de parcelas
denominadas unidades de normalizacién. En consecuencia pude afirmarse que
en la vigente legislacién urbanistica aplicable para la Comunidad Auténoma
de Castilla - Leon, la complejidad fundiaria y la existencia de operaciones de
redistribucion de los terrenos para su adaptacion a las previsiones del
planeamiento wurbanistico, no son elementos determinantes de 1Ia
categorizacion de unos terrenos como suelo urbano no consolidado, como
podia ocurrir cuando se aprobd el Estudio de Detalle anulado. Por el
contrario, la existencia de unidades de normalizacién evidencia la posibilidad
de aplicar al suelo urbano consolidado operaciones que impliquen
reordenacion de titularidades y actividades de urbanizacion.

Esta conclusién permite dar salida a la paradoja derivada de las resoluciones
judiciales dictadas en relacién con el Area de Transformacién 8.20 y las
determinaciones del PGOUB, que no es objeto de tacha alguna expresa en
dichas resoluciones. La paradoja se produce porque el PGOUB, no prevé las
cesiones que se dicen omitidas en dichas Sentencias y que serian exigibles si
el suelo se correspondiera con la categoria de no consolidado. Por ello, la
posibilidad que se deduce del nuevo régimen urbanistico castellano leonés
con la introduccion de las unidades de normalizacién, permite resolver la
paradoja producida por las citadas resoluciones judiciales dando preferencia
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al criterio aparentemente implicito de incluir el suelo del Areas de
Transformacion 8.20 dentro del suelo wurbano consolidado, como se
desprenderia de la falta de toda prevision relativa a cesiones de suelo para el
uso o el dominio publico.

Si bien esta es una soluciéon practica, procede preguntarse por su
compatibilidad con los criterios de clasificacién previstos en la Ley. El punto de
partida en el suelo urbano es siempre la realidad del bien. Hoy se encuentra
plenamente urbanizado, pero lo cierto es que con anterioridad a la actuaciéon
también se trataba de una parcela urbanizada lo que explica la innecesariedad
de cesiones adicionales y, en consecuencia, de la falta de toda referencia a
dichas cesiones. Se trata y se trataba de un suelo plenamente integrado en la
malla urbana y dotado con suficiencia de los servicios urbanisticos exigidos por
la legislacion.

De acuerdo con el articulo 12 LUCYL

“1. En el suelo urbano, el planeamiento general podrdi distinguir las siguientes
categorias:

a) Suelo urbano consolidado, constituido por los solares y demds terrenos aptos para
su uso inmediato conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico, asi
como por los terrenos que puedan alcanzar dicha aptitud mediante actuaciones
aisladas.

b) Suelo urbano no consolidado, constituido por los demds terrenos que se puedan
clasificar como suelo urbano. En particular, se incluirdn en esta categoria:

1.°- Los terrenos urbanos en los que sean precisas actuaciones de urbanizacion,
reforma interior u obtencion de dotaciones urbanisticas, que deban ser objeto de
equidistribucion o reparcelacion.

2.°- Los terrenos urbanos donde se prevea una ordenacion sustancialmente diferente
de la vigente, y al menos aquellos donde se prevea un aumento del niimero de
viviendas o de la superficie o volumen edificables con destino privado, superior al 30
por ciento respecto de la ordenacion antes vigente.

2. El suelo urbano no consolidado se agrupard en sectores, en los que la ordenacion
detallada podrd ser establecida por los instrumentos citados en el articulo 10 o ser
remitida al planeamiento de desarrollo”.

De acuerdo con este articulo la posibilidad de clasificar un suelo como urbano
se encuentra delimitada, por las siguientes circunstancias:

1) Que las operaciones de transformacién urbana puedan realizarse mediante
actuaciones aisladas y no constituyan operaciones de urbanizacion, reforma
interior u obtencion de dotaciones urbanisticas, que deban ser objeto de
equidistribucion o reparcelacion.

2) Que no desborde el umbral previsto donde se prevea una ordenacion
sustancialmente diferente de la vigente, y al menos aquellos donde se prevea un
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aumento del nuimero de viviendas o de la superficie o volumen edificables con
destino privado, superior al 30 por ciento respecto de la ordenacion antes vigente.

La primera de las condiciones es facilmente verificable ya que:

1) Las operaciones de transformaciéon inmobiliaria en que la actuacién ha
consistido son facilmente reconducibles a las previstas para las unidades de
transformacién y urbanizacién, en su caso, previstas para el suelo urbano
consolidado (articulo 69.1 LUCYL) considerandose modalidades de
actuaciones aisladas (art. 210 RUCYL).

2) En modo alguno las operaciones realizadas en el Area de Transformacién
820 pueden considerarse como de urbanizacién, reforma interior u
obtencion de dotaciones como lo demuestra el hecho de la falta de prevision
en el PGOUB de la necesidad de realizar cesion alguna a favor del
Municipio, lo que excluye la posibilidad de hablar de una actuacion
integrada, férmula que resultaria aplicable de tratarse de un suelo urbano
no consolidado o urbanizable.

Maés compleja es la cuestion del segundo limite relativo al impacto de la
ordenaciéon respecto del incremento de la edificabilidad residencial.
Efectivamente, la operacion de edificacion materialmente ha significado la
sustitucion del uso residencial existente con anterioridad por el residencial
actualmente existente. Sin embargo si se contempla el limite que se establece en
el articulo 12.1,b) LUCYL, establece la diferencia en el incremento de
aprovechamiento entre la edificabilidad “vigente” u “ordenacion vigente” y no la
edificabilidad o uso o existente. Esta terminologia apunta a que los elementos de
edificabilidad o uso a comparar son los previstos en la “ordenaciéon” es decir en
el planeamiento.

Esta interpretacion, se ve respaldada por lo establecido en el articulo 26 RUCYL
en el que se indica:

1. Dentro del suelo urbano, deben incluirse en la categoria de suelo urbano no
consolidado:

a) Los terrenos donde sean precisas actuaciones de urbanizacion, reforma interior u
obtencion de terrenos reservados para ubicar dotaciones urbanisticas publicas, que
deban ser objeto de equidistribucion o reparcelacion, cuando dichas actuaciones no
puedan materializarse mediante gestion urbanistica aislada.

b) Los terrenos donde se prevea una ordenacién urbanistica sustancialmente
diferente de la que estuviera vigente con anterioridad, cuando la misma no pueda
materializarse mediante actuaciones de gestion urbanistica aislada.

c) Los terrenos que hayan adquirido la condicion de suelo urbano prescindiendo de
los procedimientos establecidos en la normativa urbanistica vigente en su momento,
salvo cuando ya tengan condicion de solar.
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d) Los terrenos donde se prevea un aumento del niimero de viviendas o de la
superficie o volumen edificables con destino privado, superior al 30 por 100 respecto
de la ordenacion anteriormente vigente.

e) De forma residual, los demds terrenos que se puedan clasificar como suelo urbano
y que no cumplan las condiciones para ser incluidos en suelo urbano consolidado.

2. Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado deben agruparse en dmbitos
denominados sectores, donde la ordenacion detallada puede ser establecida
directamente por los instrumentos citados en el articulo 21 o remitirse a un Estudio
de Detalle o Plan Especial. Cuando se establezca su ordenacion detallada, los sectores
pueden dividirse en dmbitos de gestion urbanistica integrada denominados unidades
de actuacion, entendiéndose en otro caso que cada sector constituye una unidad de
actuacion”

Pues bien, en el presente caso, se produce que la ordenacién establecida en el
planeamiento general no sélo es la existente en la ordenacién anterior a la
modificacién y adaptaciéon del PGOUB a la LUCYL -y que es la vigente en el
momento de desarrollarse el plan anulado-, sino que se encontraba recogida
tanto en edificabilidad como en cambio de uso en el planeamiento anterior al
vigente Plan. En consecuencia, puede afirmarse que la actuacion de
edificacion que nos ocupa no vulnera los limites que para la clasificacion del
suelo urbano consolidado establecen los articulos 12 LUCYL y 26 RUCYL.

Y, en consecuencia, procede afirmar que consecuencia de la aplicacion de los
criterios de clasificacién establecidos en la legislacién vigente en el momento
de emitir el juicio de compatibilidad o adecuacién a legislacién presupuesto
del procedimiento de restauracion de la legalidad, y derivado de las
modificaciones introducidas en la LUCYL y el RUCYL, en los afios 2008 y
2009, respectivamente. el suelo comprendido en el Area de Transformacién
8.20, debe ser considerado a todos los efectos como suelo urbano consolidado.

No afecta a la anterior conclusién, lo dispuesto en la disposicién transitoria
tercera a) 1° de la Ley 4/2008 de modificaciéon de la LUCYL en la que se
establece que:

“En los municipios con planeamiento general, el régimen urbanistico aplicable hasta
que se adapten a esta Ley serd el establecido en la Ley de Urbanismo de Castilla y
Leon, con las modificaciones introducidas por esta Ley y con las siguientes
particularidades:

a) En los municipios que al entrar en vigor esta Ley no hubieran adaptado su
planeamiento general a la Ley de Urbanismo de Castilla y Leon:

1° En suelo urbano no incluido en unidades de actuacion o de ejecucion, o dmbitos
equivalentes, se aplicard el régimen del suelo urbano consolidado.

2° En suelo urbano incluido en unidades de actuacion o de ejecucion, o dmbitos
equivalentes, se aplicard el régimen del suelo urbano no consolidado...”

En efecto, como ya se ha venido justificando a lo largo del presente apartado:
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1) El PGOUB no especifica la categoria de suelo urbano lo que determina la
necesidad de acudir a los criterios contenidos en la legislaciéon vigente en el
momento de acordarse la restauracion de la legalidad urbanisticos, que
acabamos de comentar y que determinan la necesidad de considerar el suelo
de la actuacién como urbano consolidado, categorizaciéon que es coherente
con el hecho de que el planeamiento no prevea cesién dotacional alguna
para el conjunto de la actuacion.

2) El apartado a) es de aplicacion tinicamente para el planeamiento no adatado
a la LUCYL cosa que no ocurre con el actualmente vigente PGOUB que fue
adaptado a dicha legislacién en el afio 2000.

En resolucién, de acuerdo con la normativa aplicable en el momento de
enjuiciarse y resolverse la adecuacion a la legalidad de la actuacion realizada
en al Area de Transformacién 8.20 PGOUB, determina que el suelo incluido
en la misma deba tener la consideracion de suelo urbano consolidado.

5 CONDICIONES DE ORDENACION APLICABLES A LA
CONSTRUCCION Y QUE DEBEN RESPETAR TANTO EL ESTUDIO DE
DETALLE QUE HA DE APROBARSE EN DESARROLLO DEL AREA Y
LAS QUE DEBEN AJUSTARSE LAS LICENCIAS DE LEGALIZACION
EN QUE SUMOMENTO SE APRUEBEN

5.1 Condiciones relacionadas con alineaciones y cesiones de uso de suelo.

Las consideraciones realizadas en el apartado anterior permiten establecer las
operaciones de restauracion de la legalidad relativa dos problemas suscitados
por las Sentencias referidas en los antecedentes, y que fueron dictadas de
acuerdo con la normativa aplicable en el momento de dictarse las resoluciones
recurridas y del instrumento de desarrollo que las amparaba. Estas eran dos,
fundamentalmente: a) por un lado, imposibilidad de alteraciéon de las
alineaciones establecidas en el planeamiento general, mediante el Estudio de
Detalle....

5.2 Condiciones de ordenacion de altura.

La ordenacién actualmente vigente del PGOUB prevé la posibilidad de edificar
6 alturas en la parcela objeto de la actuaciéon. Sin embargo, tanto en el caso del
Estudio de Detalle como en las licencias se ha considerado como motivo de
nulidad de las mismas el incumplimiento del mandato general de adecuacién
de las edificaciones al entorno.
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Sin embargo, lo cierto es que como se viene indicando ninguna de las sentencias
referidas en los antecedentes han anulado la ordenacion del Plan General en
materia de alturas: Por otro lado, la edificabilidad prevista en el propio Plan
General, exigia la utilizacion de las alturas efectivamente realizadas.

No obstante, la Sentencia JCA1B 8/2008, consider6é dicha determinacion de
alturas establecidas en el Estudio de Detalle como contrarias al mandato
previsto en el articulo 9.a LUCYL, norma que por su superior jerarquia respecto
del reglamento, categoria en la que se incluyen los planes, debe prevalecer
sobre las previsiones de éste.

Sin embargo, la subsistencia de las condiciones de ordenacion de la unidad en
el PGOUB, junto con el desarrollo interpretativo de la previsiéon contenida en el
articulo 9.a LUCYL, que realiza el RUCYL obliga replantearse el contenido del
régimen de alturas aplicable a la unidad vigente en la unidad.

En efecto el articulo 17.2 RUCYL, senala:

“Conforme al principio de sequridad juridica que debe quiar la actuacion
administrativa, las normas establecidas en el apartado anterior deben ser concretadas
por el Ayuntamiento o la Administracion de la Comunidad Autonoma, en forma de
determinaciones justificadas incluidas en los instrumentos de ordenacion del
territorio y planeamiento urbanistico aplicables, o bien en forma de condiciones que
se impongan en las licencias urbanisticas y demds autorizaciones administrativas
que procedan, en desarrollo justificado de las citadas determinaciones”

De acuerdo con este precepto, las limitaciones que deban imponerse a las
construcciones como consecuencia de su adecuacién a su entorno deben estar
expresamente previstas en el planeamiento “en forma de determinaciones
justificadas incluidas en los instrumentos de ordenacion”. Pues bien, es lo cierto que
el PGOUB establece unos criterios de adecuacién al entorno, que se reflejan al
establecer un régimen de alturas especifico y diferenciado de la norma zonal de
referencia que establece unas mayores alturas. Esa circunstancia implica que de
acuerdo con la normativa aplicable en este momento, que es la que hay que
utilizar en el procedimiento de restauracion de la legalidad, la previsiéon del
PGOUB de alturas deba considerarse, de acuerdo, como determinacion justificada
incluida en el instrumento de ordenacion y, en tal concepto defina el régimen de
alturas propio y adecuado al entorno en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 17 LUCYL, en relacién con el 9 LUCYL Y como consecuencia de ello
que ahora con la vigencia de dicha prevision el Estudio de Detalle pueda
agotar las alturas establecidas en el plan va que éste el que en aplicacion del
principio constitucional de seguridad juridica (art. 9.3 CE) al que corresponde
fijar estas condiciones de ordenacién.
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