JUZGADO DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO N° 4 DE ZARAGOZA
Procedimiento Ordinario n° 552/2007-AC. Sentencia n° 1 (08-01-2009)

TEMA: INTERVENCION URBANISTICA

DEBER DE EDIFICAR DENTRO DEL PLAZO DEL PG.O.U.
INCUMPLIMIENTO.

Inclusion en el Registro de Solares, procedente.

Ilmo. Sr.

MAGISTRADO-JUEZ

D? Concepcion Gimeno Gracia

En Zaragoza a 8 de enero de 2009, vistas las presentes actuaciones por
Concepcidon Gimeno Gracia, Magistrado-juez de este Juzgado; y

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Partes del recurso:

Recurrente: D* M.S.B.C., representada por el Procurador Sr. D. JM.A.S. y
defendido por el Letrado St.D. J.ILA.F.

Recurrido: Ayuntamiento de Zaragoza, representado por la Procuradora Sra.
D? N.C.A. y defendido por el Letrado Sr. D. J.M.M.

SEGUNDO.- Actuacion recurrida:

Resolucion de fecha 11 de septiembre de 2007, por la que se resuelve:

"Desestimar el Recurso de Reposicion interpuesto por D. J.I.AF., en
representacion de D* M.S.B.C., contra el acuerdo del Teniente Delegado del Area de
Urbanismo y Arquitectura de fecha 3 de mayo de 2007, por el que se resolvid
“Declarar el incumplimiento del deber de edificar a la propiedad de la finca sita en
la ¢/ Alcocer n°® 5 procediendo en consecuencia la inclusion de la finca en el
Registro de Solares y el sometimiento de la misma al régimen de venta forzosa..."”

El motivo de la desestimacion es que el acuerdo cumple con todos los
requisitos de legalidad establecida en el articulo 160 y ss de la Ley Urbanistica de
Aragon.

La propiedad ha incumplido con la obligacion de edificar el solar en el plazo
de dos anos establecido en el art 2.1.21 del Plan General de Ordenacion de
Zaragoza Solo la solicitud de licencia de edificacion deja sin efecto la inclusion en
el Registro de Solares, de conformidad con lo establecido en el articulo 162 de la
Ley Urbanistica de Aragon.

La calificacion de solar de la finca objeto de expediente viene determinada
por sus caracteristicas segun el art. 15 de la Ley Urbanistica de Aragon y 2.1.22 del
Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza".

TERCERO.- Pretensiones de la parte recurrente:

Se dicte Sentencia por la que, estimando el presente Recurso, declare haber
lugar a las pretensiones deducidas por la recurrente y, consecuentemente, declare la
nulidad de la resolucién impugnada y del expediente del que la misma trae causa,
dejando sin efecto alguno la inscripcion en el Registro de Solares del Excmo.
Ayuntamiento de Zaragoza, del inmueble de la actora, e imponiendo las costas
procesales del presente recurso a la Administracion demandada.

CUARTO.- Pretensiones de la Administracion demandada:
De dicte Sentencia por la que se desestime el recurso interpuesto.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Mantiene la recurrente que resulta esencial, concretar el

momento en que la parcela de la recurrente merecio la condicion desolar, y en qué
fecha fue la indicada parcela incluida en el Registro de Solares del Ayuntamiento.
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Anade que dichas circunstancias no son en modo alguno baladies, ya que, asi se
desvirtuaria el incumplimiento de los plazos que el Ayuntamiento imputa a la
recurrente, para incluir la parcela de su propiedad en el Registro de Solares, referido,
con los perjuicios que de ello se derivan para el derecho de propiedad del recurrente.
Igualmente, sigue, entiende insuficiente la manifestacion recogida en la resolucion
recurrida, ya que el articulo citado se limita a relacionar los requisitos que deben
tener las superficies de suelo urbano para ser consideradas solares, sin aclararse qué
fecha se debe tomar como referencia a estos efectos. Tampoco se especifica el
procedimiento, ni el érgano competente para entender que nos encontramos ante un
“solar” encontrandose la actora en una situacion de absoluta indefension,
desconociendo de manera inequivoca, donde se encuentra el “dies a quo" de su deber
de edificar..

SEGUNDO.- Examinado el expediente administrativo remitido y que consta
unido a las actuaciones, puede comprobarse que:

1-Al folio 2, obra informe del Arquitecto Jefe del Servicio de Patrimonio
Cultural Urbanistico, de fecha 8 de marzo de 2006, dirigiéndose al Servicio de
Inspeccion, en el que se hace constar que:

“Realizada visita de inspeccion al solar de referencia, deberd requerirse a la
propiedad del mismo para que proceda a la limpieza del mismo y se incluya en el
Registro de Solares, todo ello en cumplimiento de las vigentes Ordenanzas
Municipales".

2-A los folios 3 y ss, informe de condicionantes, urbanisticos del inmueble,
sito en la calle Alcocer n° 5, segin valores contenidos en la Ponencia de Valores
Catastrales de Zaragoza, asi como valoracion del suelo.

3-Al folio 11 “pase al Servicio de Inspeccion” de informe de la Letrado-Jefe
de determinada Seccion del Registro de Solares, en el que se dice:

“A la vista de las consideraciones expuestas en el presente expediente, se
remite el mismo al objeto se efectue la valoracion de la finca al objeto de su
inclusion, si procede en el Registro de Solares”.

4-Al folio 17, resolucion del Consejo de Gerencia del Ayuntamiento de
Zaragoza, de 21 de noviembre de 2006, en la que se hace constar que “se ha
constatado la existencia de una parcela con la calificacion juridica de solar, sobre la
que en principio no se tiene conocimiento de que por la propiedad haya sido
solicitada licencia para la construccion de viviendas, incumpliendo con ello la
obligacion prevista por la legislacion del Suelo de la Comunidad Autonoma de
Aragon. En su virtud y en cumplimiento de la legislacion vigente, resultara
procedente, el inicio de actuaciones tendentes a la averiguacion y determinacion del
incumplimiento en la obligacion de edificar, asi como la determinacion y concrecion
de las circunstancias urbanisticas propias del solar objeto del presente
procedimiento...” y partiendo de ello, se acuerda la incoacién de expediente
administrativo declarativo del incumplimiento del deber de edificar, a la propiedad
de la finca sita en Alcober nimero 5, de conformidad con lo establecido en los
articulos 160 y ss, de la Ley 5/99, y articulo 30 de la Ley 7/99, de la Administracion
Local de Aragén y supletoriamente el Reglamento de Edificacion Forzosa de 1964.
Se afiadia que por los distintos Servicios técnicos municipales, se habia determinado
la valoracién de la finca, la edificabilidad y los plazos incumplidos por la propiedad,
con expresa indicacion de que la transmision del dominio no suspende o interrumpe
los plazos, respecto de la obligacion de edificar.

5-Al folio 22, consta citacion a la recurrente, para que con caracter previo a la
declaracion de incumplimiento del deber de edificar, darle vista del expediente
administrativo, a fin de que pudiera efectuar alegaciones en defensa de sus intereses.

6-Se presentaron alegaciones, folios 26 y ss, y tras ello, con fecha 3 de mayo
de 2007, se declar6 el incumplimiento del deber de edificar, toda vez, decia la
resolucion que:“...se ha podido constatar que han resultado incumplidos los plazos
senialados al planeamiento, procediendo en consecuencia la inclusion de la finca en
el Registro de Solares y el sometimiento de la misma al régimen de venta forzosa, de
conformidad con lo previsto en los arts. 160 y ss de la Ley 5/99...”. La resolucién
seguia manifestando que las alegaciones efectuadas no podian ser estimadas, dado
que el solar objeto del expediente habia incumplido con creces el plazo de 2 afos
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para su edificacion establecido en el PGOU, habiendo sido demolida la edificacion
existente por el Ayutamiento en el afio 1991, habiéndose certificado la obra y
acordado el reconocimiento de la obligacion econdmica generada por la obra por
acuerdo de fecha 7 de octubre de 1991. La resolucion culminaba informando a la
interesada que la Administracion en el plazo de un afio desde la inclusion en el
Registro de Solares, lo sacaria a subasta bajo el tipo de licitacién que resultase de la
valoracion del terreno, entregando el precio obtenido al propietario. No obstante,
segui, hasta la convocatoria de la subasta, el interesado podia solicitar licencia o
reanudar la edificacion; en cuyo caso la inclusion quedara sin efecto.

7-Al folio 59, obra resolucion desestimando el Recurso de Reposicion
interpuesto contra la anterior resoluciéon de 3 de mayo de 2007, arriba expuesta,
desestimando integramente dicho recurso y confirmando la resolucion recurrida.

TERCERO.- Los articulos 160 y ss, de la Ley 5/1999, establecen:

Articulo 160. Obligacion de edificar

1. El propietario de solares y de construcciones en ruina o inadecuadas debera
emprender la edificacion o cesar el uso inadecuado dentro del plazo fijado en el
planeamiento, y, en su defecto en el de dos afios contados desde que la parcela
merezca la calificacion de solar o desde la declaracion administrativa de ruina o
inadecuacion.

2. La edificacion en los supuestos referidos en el parrafo anterior debera
finalizarse en el plazo establecido en la correspondiente licencia, y, en su defecto, en
el de dos afos contados desde el inicio de las obras.

3. El Ayuntamiento podra prorrogar los plazos anteriores, mediando causa
justa, por un periodo maximo igual a los mismos.

4. Se entiende por construcciones inadecuadas las destinadas en mas de la
mitad de su superficie construida a un uso urbanistico incompatible con el
establecido en el planeamiento.

Articulo 161. Registro de Solares

1. Los Ayuntamientos que cuenten con Plan General podran constituir un
Registro de Solares, de caracter publico, en el que se incluirdn los solares y las
construcciones en ruina o inadecuadas, una vez transcurridos los plazos de inicio o
finalizacion de la edificacion establecidos en el articulo anterior.

2. Los Ayuntamientos que carecieran de Registro de Solares, en los mismos
casos podran expropiar los solares o construcciones por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad, conforme a lo establecido en el art. 114 de esta Ley.

Articulo 162. Inclusion

1. El acuerdo municipal de inclusion en el Registro de Solares contendré la
valoracion del terreno, la edificabilidad y los plazos incumplidos y determinard la
imposibilidad para su titular de iniciar o proseguir la edificacion, con aplicacion del
régimen de venta forzosa establecido en los articulos siguientes.

2. Hasta la convocatoria de subasta, la inclusion en el Registro no impedira la
solicitud de licencia o el inicio o reanudacién de la edificacion, en cuyo caso la
inclusion quedara sin efecto.

Articulo 163. Venta forzosa

1. El Ayuntamiento, en el plazo maximo de un afio desde la inclusion del
inmueble en el Registro de Solares, lo sacara a concurso publico, bajo el tipo de
licitacion que resultare de la valoracion del terreno. El precio obtenido se entregara al
propietario.

2. Si el concurso publico fuere declarado desierto, se convocard de nuevo en
el plazo de seis meses, con rebaja del precio tipo en un 25 por 100.

3. Si el segundo concurso publico también quedare desierto, el Ayuntamiento,
en el plazo de otros seis meses, podra adquirir el inmueble, por el precio de la ultima
licitacion, con destino al Patrimonio Municipal del Suelo.

Articulo 164. Cese de efectos.

Transcurridos los plazos establecidos en el articulo anterior sin que el
Ayuntamiento hubiera ejercido las correspondientes actividades, la inclusion del
inmueble en el Registro de Solares quedara sin efectos.

Articulo 165. Obligaciones del adquirente.

1. El adquirente de solares y construcciones en el procedimiento de venta
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forzosa a que se refiere este capitulo quedara obligado a iniciar o reanudar las obras
de edificacion en el plazo de un afo, a partir de la fecha de toma de posesion de la
finca, e imprimirles el desarrollo adecuado para su normal terminacion conforme a lo
establecido en el art 160.2 de esta Ley.

2. El incumplimiento por el adquirente de las anteriores obligaciones
determinara de nuevo la inclusion del inmueble en el Registro de Solares”.

De la exposicion de los motivos de impugnacion que la recurrente mantiene
frente a la actuacion administrativa, cabe deducir, que la misma se “queja” de una
falta de motivacion que entiende le produce indefension. Pues bien, dicho esto, de lo
que la recurrente se queja, reiteradamente, es que el Ayuntamiento no le ha indicado
la fecha concreta en que su parcela fue incluida en el Registro de Solares, también
de fecha concreta en que la parcela merecio la calificacion de solar, y de que la
Resolucion no concreta ni cual es el procedimiento a seguir, ni cual es el 6rgano
competente para determinar si estamos o no ante un solar.

Basta observar que la resolucion que fue previamente recurrida en reposicion
(resolucién de 3 de mayo de 2007), declaraba el incumplimiento del deber de edificar
a la propiedad de la finca sita en Alcober 5, por haberse constatado que habian
resultado incumplidos los plazos sefialados al planeamiento, procediendo en
consecuencia la inclusion de la finca en el Registro de Solares. Concretamente, la
resolucion seguia manifestando que el solar objeto del expediente, habia incumplido
con creces el plazo de 2 afios para su edificacion establecido en el PGOU, que la
edificacion existente fue demolida por el Ayuntamiento en el afio 1991, y que se
certifico la obra y acordo el reconocimiento de la obligacién econdmica generada por
la misma, por acuerdo de fecha 7 de octubre de 1991. La recurrente no discute estos
hechos, es decir, el hecho de la demolicion y el afio de demolicion, y la certificacion
de dicha obra y la existencia de acuerdo de reconocimiento de la obligacion
econdmica que la misma le generaba, de fecha 7 de octubre de 1991. En
consecuencia, el plazo de dos afios para edificar que la resolucidon recoge, debe
retrotraerse a dicha fecha, y por tanto, el paso del mismo determina el
incumplimiento del deber de edificar (cumpliria en el afio 1993) siendo indiscutible
que el mismo ha transcurrido con creces, asi como que la propia resolucion recoge
dichos datos y dicha informacion. Igualmente, es precisamente esa resolucion y la
fecha de la misma, la que determina la inclusion de la finca en el Registro de Solares.
Entendemos que de conformidad con lo expuesto, no existe en la resolucion de que
se trata la “falta de motivacion denunciada” que la misma no ocasiona indefension a
la recurrente -tampoco la misma acaba de determinar en su demanda, en qué
consistiria dicha indefension, ni la que puede deducirse se convierte en una
indefension material, es decir, “real” a la vista de los datos que se consignan en la
resolucion- debiendo afiadirse que no cabe entender como falta de motivacion, que la
resolucion no recoja el tipo de procedimiento que debe seguirse al objeto pretendido
-en cualquier caso la resolucion remite claramente a la normativa de aplicacion que
se ha expuesto mas arriba y se recoge en los articulos 160 y ss de la Ley 5/1999- y
que no determine quién es el 6rgano competente en cada caso para realizar las
declaraciones oportunas, circunstancias €stas que previstas legalmente, deberan en su
caso ser directamente denunciadas por la recurrente, sin que en el presente supuesto
se observe de oficio, infraccion invalidante de alguna de ellas.

Debe procederse a la integra desestimacion de la demanda.

CUARTO.- No se aprecian méritos para efectuar una especial imposicion de
las costas causadas.

FALLO
DESESTIMAR el recurso P. Ordinario 552/2007-AC, interpuesto por D?*
M.S.B.C., con la representacion y defensa antes expresada, contra la actuacion
administrativa a la que se ha hecho referencia en los antecedentes de hecho de la
presente, y en consecuencia:
PRIMERO.- Declarar conforme y ajustada a Derecho a actuacion
administrativa recurrida.
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SEGUNDO .- Sin condena en costas.
Asi por esta Sentencia, lo pronuncia, manda y firma Concepcion Gimeno

Gracia, Magistrado-juez, del Juzgado de lo contencioso-administrativo n° 4 de los de
Zaragoza.
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