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TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE ARAGON
SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO. SECCION PRIMERA

Recursos n* 146,/1996 y 204/1996. Sentencia n® 298 (19-6-1998)
Exptes: 3.163.331/93 y 3.113.426/95

TEMA: INTERVENCION URBANISTICA
LICENCIA DE OBRAS. EDIFICIO DE VIVIENDAS.
Suspension cautelar de la licencia.

Revision de licencia urbanistica.

limos. Sres. MAGISTRADOS

PRESIDENTE D. JesUs Maria Arias Juana

D. Ricardo Cubero Romeo (Ponente) D2 Isabel Zarzuela Ballester
D2 Nerea Juste Diez de Pinos

Zaragoza, diecinueve de junio de mil novecientos noventa y ocho.

Es objeto del recurso 146/96 el acuerdo adoptado el 20 de diciembre de
1995 por el Consejo municipal de Gerencia de Urbanismo, por el que fue conce-
dida licencia de obras instada por la compania «A. R. S. C.» para la construccion
de 23 apartamentos en el sector 60, Poligono 1 de Zaragoza. Y del recurso
204/96, el decreto de la Alcaldia del Ayuntamiento, de 19 de febrero de 1996,
que suspendié cautelarmente aquella licencia.

Y siendo indeterminada la cuantia de este recurso.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. - La actora, en lo que, atane al recurso 146/96, al que princi-
palmente nos vamos a referir en éstos antecedentes por haberse acumulado al
mismo el 204 /96, interpuso este recurso y formalizd la demanda en la que soli-
citaba la anulacién de la resolucién impugnada.

SEGUNDO. - La Administracion, en la contestacion a la demanda, solicité
en cambio la confirmacion de la resolucion recurrida, previa desestimacion de la
demanda. Al igual que lo hizo la codemandada.

TERCERO. - Recibido el juicio a prueba, fue practicada la documental pro-
puesta por las partes.

CUARTO. - En conclusiones, las partes insistieron en sus propias alega-
ciones y peticiones.

QUINTO. - Senalado inicialmente para deliberacién y votacion del recurso
204/96, el 23 de octubre de 1997, no obstante quedd sin efecto por causa de
la acumulacién al recurso 146/96, una vez hicieron alegaciones las partes sobre
este incidente y respecto de la eventual incidencia en el caso de la Sentencia
61/1997 del Tribunal Constitucional, de 20 de marzo.
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El recurso acumulado fue senalado finamente para el dia 16 del presente
mes, fecha en que tuvo lugar la deliberacion, votacion y fallo del mismo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. - Se cuestiona mediante este proceso, resultantes de la acu-
mulacién de los recursos 146/96 y 204 /96, el otorgamiento de la licencia de
obras a don E. P. P., en representacion de «A. R. S. C.» por acuerdo del Conse-
jo de Gerencia de Urbanismo, de 20 de diciembre de 1995, para la construc-
cion de 23 apartamentos en residencia comunitaria en el Poligono 1, Sector 60-
4A, Parcela 4.1.1, por causa, segln entiende la Junta de Compensacion
demandante, y asimismo el Ayuntamiento que acordd cautelarmente suspender
la citada licencia cuanto determind la tramitacion del proceso acumulado por el
cauce del art. 118 de la ley de esta jurisdiccion, que la repetida licencia vulne-
ra grave, y manifiestamente, la legalidad urbanistica en el extremo que se va a
comentar, no sin antes indicar que como antecedentes del caso, promovido por
el Sr. P. el Estudio de Detalle y Parcelacion para las Parcelas 4.1y 4.2, resul-
tantes del Proyecto de Compensacion de aquel Poligono y Sector (Soto del
Canal), el Ayuntamiento acordd su aprobacion inicial mediante acuerdo de 24
de febrero de 1995 y finalmente fue con caracter definitivo el 25 de mayo de
1995; Estudio de Detalle del que resultd la Parcela 4.1.1., objeto de la licencia
de ahora.

SEGUNDO. - El objeto del recurso, derivado de la solicitud de revision de la
licencia, cursada por la Junta de Compensacion Residencial Soto del Canal del
Sector 60, Poligono | sistema de actuacion seguido, queda reducido a la cues-
tion fundamental consistente en el régimen urbanistico aplicable, que conforme
a las Normas Urbanisticas del Plan General para la Zona H-4 es el tipo de orde-
nacion «tipologia de vivienda unifamiliar aislada, pareada, en hilera o agrupada»
(art. 5.1.1.6), siendo el uso dominante el de vivienda unifamiliar y el compatible
el de residencia comunitaria y el hotelero (art. 4-3-6 de las Normas), siendo defi-
nido el «Uso de residencia comunitaria» por el art. 2.3.5 de las mismas como
«Uso residencial destinado a alojamiento de personas de forma estable, con la
utilizacion de servicios e instalaciones comunes y con un régimen de relacion
interna también comunal, como las residencias de ninos, jovenes matrimonios,
ancianos, estudiantes, comunidades religiosas, conventos, etc.» , cosa distinta,
siguiendo las propias definiciones de las Normas, de las «viviendas colectivas»
que se delimitan como «uso de vivienda en la que éstas se agrupan formando
edificios con accesos, instalaciones y otros elementos comunes», nueva con-
cepcion de la vivienda importada en Espana desde hace ya bastantes anos que
atiende la demanda de determinadas comunidades de propietarios unidos por el
denominador comidn de precisar determinados servicios comunes, como el de
cocina y comedor colectivos, por ejemplo.

TERCERO. - ;De qué tipo es, de los dos enunciados, el uso real del edifi-
cio amparado por la licencia?. Si fuese del primero, el «<uso de residencia comu-
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nitaria», la licencia concedida estaria dentro del marco legal, reglamentariamen-
te establecido; mientras que si fuese realmente una «vivienda colectiva, nos
hallariamos ante un uso prohibido. Un problema, en definitiva, de prueba, una
vez despejado que la interpretacion del uso de residencia comunitaria, concepto
amplio en el que los supuestos a modo de ejemplo que cita la Norma son natu-
ralmente enunciativos y no un sistema de lista cerrada, no comprende, desde
luego, el concepto distinto de vivienda colectiva.

Y de la prueba se infiere, sobre lo apuntado en el informe de la Jefatura del
Servicio de licencias, de 6 de febrero de 1996, «la redaccién actual de la nor-
mativa de uso residencia comunitaria, aparece como resquicio legal para posibi-
litar planteamientos residenciales que pueden producir solapados incrementos
de densidad no previstos en determinadas zonas, por lo que podria considerar-
se por el Consejo de Gerencia encargar a la oficina municipal del Plan General
su modificaciéon de forma que fueran exigibles mayores condicionamientos y
requisitos que imposibiliten la implantacion de hecho de usos no deseados por
los planes», se infiere que el otorgamiento de la licencia no era conforme a la
legalidad urbanistica. De manera que ya este informe, que comenzaba diciendo
que en la Memoria del proyecto técnico no constaba la organizacion interna de
la residencia, exposicion necesaria para acogerse al uso permitido, contraria-
mente a la opinidn de la que partia el informe, para concluir éste, posponiendo
la justificacion por el titular de la licencia de la organizacion interna» precisa para
el uso permitido, por compatible, de «residencia comunitaria» que el edificio pro-
yectado no estaba incurso en uso prohibido, este informe, decimos, ya esta indi-
cando que el edificio proyectado al amparo de la cuestionada licencia era un frau-
de de ley, o lo que es lo mismo, la realizacion de un acto contrario al
ordenamiento so capa de una disposicidon que aparentemente, s6lo aparente-
mente, lo permite (art. 6-4 del Codigo Civil). Porque, claro esta, lo que no per-
mite el Plan, es el incremento de la densidad de viviendas por hectarea en el
Sector, prevista en la ordenacion urbana, que por tanto tenia alli indicado la cons-
truccidn, como uso dominante, de dos viviendas, y no las veintitrés que se pre-
tendian con la licencia en cuestion. Porque, en efecto, siguiendo el detallado
informe del Secretario General del Ayuntamiento, emitido el 12 de febrero de
1996, en el que hace «advertencia de ilegalidad» de licencia concedida, cuanto
con ella se pretendia construir era cinco tipos de viviendas de distintas superfi-
cies, comprendidas entre 53’91 y 70 metros cuadrados de superficie (la mayo-
ria con dos dormitorios, las del tipo A, C, D y E), en las que el régimen de vida
habria de ser, por fuerza, casi individualizado, sin apenas relacion comunal, en
el sentido de las Normas, en razén a la insuficiente extension de los elementos
presentados como de uso colectivo, respecto al nimero de viviendas: en la plan-
ta baja, un hall de 8'54 metros cuadrados, una recepcion de 3‘90 metros cua-
drados de extension y la cafeteria de 39 metros cuadrados de superficie; a la
que habria que anadir una cafeteria de 74’48 metros, en la planta s6tano. Cuan-
to vino a ser puesto de relieve por la publicidad hecha por el promotor en el dia-
rio regional de mayor tirada en el que anunciaba la venta, sencillamente, de apar-
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tamentos, de apartamentos a fin de cuentas, aunque lo fueran, anadia la publi-
cidad, con amplios servicios comunitarios.

CUARTO. - Por lo tanto, resultando ilegal la licencia en cuestion, procede
dejarla sin efecto anulando el acuerdo que la otorgd, impugnado en el recurso
ordinario 146/96, acumulado al 204 /96, ambos de esta Sala y Seccion, porque,
aun cuando como alegaba, en el tramite de este incidente, «A. R. S. C.» este (lti-
mo recurso era tramitado por el cauce especial del art. 118 de la ley de esta
.Jjurisdiccion, razonamiento sobre el que fue la Gnica parte que se opuso a la acu-
mulacion de autos y de acciones, razones de economia procesal, y de temporal
division de la continencia de la causa, asi, no obstante, lo aconsejaban, visto que
la infraccion urbanistica aunque grave no era manifiesta, requisito éste Gltimo
necesario, junto con aquel otro, para que hubiese sido ratificada jurisdiccional-
mente la suspension cautelar de la susodicha licencia por el Ayuntamiento. llu-
sorio hubiese sido el alzamiento de la suspension de la licencia en aquel proce-
so especial, puesto que a la apreciacion de la infraccion se ha llegado por las
pruebas indirectas resenadas, para poco mas tarde llegar a la conclusion en el
proceso ordinario de que efectivamente aquella licencia estaba viciada de la inva-
lidez comentada, aun cuando la infraccién no fuera obstensible.

Y por lo tanto, con estimacion del recurso, tramitado bajo el nimero
146/96, y sin embargo desestimable el 204/96 y sin imponer las costas pro-
cesales, procede dictar el siguiente

FALLO

Estimar el recurso 146/96, anulando la resolucion impugnada; y en su con-
secuencia, la licencia concedida a «R. S. C.» para la construccion de 23 aparta-
mentos en la parcela 4.1.1 del Sector 60 Poligono 1, resenados.



