JUZGADO DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO N° 2 DE ZARAGOZA
Procedimiento Ordinario n° 17/2010-A/T. Sentencia n° 336 (05-11-2010)

TEMA: DISCIPLINA URBANISTICA

REQUERIMIENTO DE DEMOLICION. INFRACCION URBANISTICA.
Solicitud de legalizacion de obras.

Imposiciéon de sancion economica.

Acumulacion.

Ilmo. Sr.

MAGISTRADO-JUEZ

D. Javier Albar Garcia

En Zaragoza, a cinco de Noviembre de dos mil diez.

El Sr. D. JAVIER ALBAR GARCIA, Magistrado-Juez de lo Contencioso-
Administrativo n° 2 de Zaragoza y su partido, habiendo visto los presentes Autos de
Procedimiento Ordinario n°® 17/10-A/T seguidos ante este Juzgado entre partes, de
una como recurrente D* M.C.L.M. y D. J.I.S.E., representada por el Procurador Sr.
J.A., bajo la direccion Letrada de la Letrada Sra. G.V. y de otra el EXCMO
AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA, representada por la Procuradora Sra. C.A. y
defendido por el Letrado Sr. N.C., sobre legalidad urbanistica. Y,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que mediante escrito de fecha 15 de Enero de 2010 se
interpuso por D* M.C.L.M. y D. J.L.S.E. recurso Contencioso-Administrativo contra
la siguiente actuacion: 1) Resolucion del Consejo de Gerencia, Servicio Disciplina
Urbanistica, unidad juridica de control de obras del Excmo. Ayuntamiento de
Zaragoza, de fecha 5-11-09, que desestima el recurso de reposicion interpuesto con
fecha 20-10-09, por D. J.I.S.E. y D* C.L.M., contra resolucion del Consejo de
Gerencia, del expediente 574892/2009, que ordend requerir para que en el plazo de
un mes, procediera a demolicion de reedificacion de construccidon en zonificacion Al
grado 4.1 en C/ La Cruz n° 27 barrio de Penaflor. 2) Resolucion de fecha 1-12-09,
del Consejo de Gerencia, Servicio de Licencias Urbanisticas, Unidad Juridica de
Proyectos de Edificacion, del Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza, que desestima el
recurso de reposicion presentado por D. J.I.S.E. (DNI ...) y D* C.L.M. (DNI ...),
contra el acuerdo del Consejo de Gerencia de fecha 5 de mayo de 2009, por el que se
desestimaba la solicitud de legalizacion de las obras realizadas en finca sita en C/
Cruz n® 27 del barrio de Penaflor expte. 778.152/06.

Acordandose incoar Procedimiento Ordinario, el cual deberia sustanciarse
conforme a lo dispuesto en el art. 45 y ss. de la LICA, y reclaméandose el oportuno
expediente administrativo.

Por Auto de fecha 18 de Mayo de 2010 y previa peticion de la parte
recurrente, se acordd la ampliacion del recurso al siguiente acto administrativo:
Resolucion del Consejo de Gerencia, del Ayuntamiento de Zaragoza, Servicio de
Disciplina Urbanistica, Unidad de Control de Obras, de fecha 23-3-10, que acuerda
imponer a D. J.I.S.E., una multa de 12.000 euros, por la comision de una infraccion
urbanistica grave consistente en reedificaciéon de construccién en zonmificacion Al
grado 4.1 superando la edificabilidad y la ocupacion de la parcela e incumpliendo el
art. 3.2.8.3 del PGOU en ¢/ La Cruz, P/F27, de conformidad con lo dispuesto en el
art. 204.c) de la Ley 5/1999, de 24 de marzo, Urbanistica (...) Expediente n°
574.892/2009.

SEGUNDO.- Que tras recibirse el expediente reclamado, se dio traslado del
mismo a la recurrente para que en el plazo de veinte dias formalizase la oportuna
demanda, habiéndolo hecho mediante el escrito que consta unido, alegando los
hechos y fundamentos de derecho que estimd oportunos.

Una vez formalizada la demanda, se dio traslado a la Administracion
demandada, con entrega del expediente administrativo, para que contestara a la
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misma en el plazo de veinte dias, habiéndolo hecho conforme consta en autos.

TERCERO.- Que mediante Autos de fecha 8 de Abril de 2010 y 28 de Julio
de 2010 se acordo fijar la cuantia del recurso en indeterminada, y previa peticion de
la recurrente, se recibio el pleito a prueba.

CUARTO.- Que presentados los medios de prueba y previa declaracion de
pertinencia, se llevaron a cabo con el resultado que obra en Autos.

QUINTO.- Que como tramite final del proceso se acord6 el de conclusiones
escritas presentdndose por ambas partes sus respectivos escritos que obran unidos a
los Autos y declarandose el procedimiento concluso para sentencia.

SEXTO.- Que en la tramitacion del procedimiento se han observado las
prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se recurren las siguientes resoluciones del Ayuntamiento de
Zaragoza, en relacion con el inmueble de la calle La Cruz, 27 del barrio de Penaflor:

1) Resolucion del Consejo de Gerencia de 1-12-2009 que confirmé la de 5-5-
2009 que desestimd la solicitud de legalizacion de la edificacion mencionada,
ubicada en zonificacion Al grado 4.1.

2) Resolucion del Consejo de Gerencia de Urbanismo de 5-11-2009 que
confirmo la de 21-7-2009 que habia ordenado la demolicion de la construccion.

3) La resolucion del Consejo de Gerencia de 23-3-2010 que impuso una
sancion de 12.000 euros por infraccidon grave consistente en edificar con exceso en la
edificacion y en la ocupacion de parcela.

Se alega, respecto de la primera resolucion, que fue una restauracion, que no
se declard la previa ruina por el Ayuntamiento, silencio positivo en la solicitud de
legalizacion. Respecto de la demolicién, ademds de todo lo relativo al derecho de
legalizacion, entiende que en su caso deberia limitarse la demolicion al exceso.
Respecto de la sancion, alega también el derecho a la legalizacion, que es una
infraccion leve, que por ello habra prescrito, asi como desproporcion.

SEGUNDQO.- Para un mejor entendimiento de la cuestion, es preciso hacer un
breve resumen de los hechos.

En 13-12-2004 se concedi6 licencia de rehabilitacion de edificio catalogado,
doc. 1 de la demanda. El 18-9-2005 se produjo un derrumbe del mismo que afecto a
la totalidad del edificio excepto a la bodega mudejar, al parecer lo mas valioso del
mismo. El 19-9-2005 se ordeno por el Ayuntamiento, doc. 2, tomar las medidas de
protecc10n correspondientes, sin que se suspendiese la licencia. El 27-1-2006 se
comunico el reinicio de las obras, doc. 4 y 6 de la demanda, dandose por enterado el
Ayuntamiento el 1-2-2006. Se solicito modificacion de la hcenc1a habida cuenta de
que se habia derrumbado todo el edificio sobre superficie, la cual se deneg6 el 23-5-
2006, indicando que “dado que se ha derribado la totalidad de la edificacion se
debera tramitar licencia de edificacion para el nuevo edificio ajustandose a la
zonificacion A 1/ 4.2 del Plan General”. No se recurri6 tal resolucion, finalizandose
las obras el 24-7-2006, doc. 8. Se solicito la legalizacion el 7-7-2006.

TERCERO.- En relacion con la denegacion de legalizacion, alega la
recurrente que en realidad es de aplicacion el 3.2.8, parrafo 3 del PGOU. El mismo
dice: “3.Cuando la superficie edificada en edificios catalogados supere el
aprovechamiento objetivo correspondiente a la zona y grado en que se incluyan, el
exceso de aprovechamiento no podra ser objeto de los procedimientos de
compensacion de excesos previstos en el articulo 1.2.5, considerdandose incorporado
al patrimonio del titular mientras subsista el edificio. Quedan exceptuados los
cuerpos anadidos a la edificacion sin valor especifico protegible, a los que se
aplicara el régimen contenido en el apartado tercero de este articulo. Se
considerard que subsiste el edificio catalogado, a los efectos sefialados en el parrafo
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que antecede, exclusivamente cuando se realicen en él obras de restauracion o de
rehabilitacion global. Siempre que se proceda a su reconstruccion o sustitucion, aun
con mantenimiento de elementos tales como la fachada, el zagudn, la caja de
escalera y otros similares (incluso crujias o cuerpos edificados completos), el
volumen edificado deben adaptarse a las condiciones vigentes con cardacter general
en la zona y el grado en que se situe.”

Tal alegacion es irrelevante, y ello por la sencilla razon de que el 23 -5-2006,
el Ayuntamiento entendié que no cabia tal legalizacion, que se habria debido basar en
tal precepto, sino que habia de pedirse nueva licencia, en la cual ya se indicaba que
se habria de atener a lo prescrito en la zonificacion del PGOU, A1/4.2. Si la
recurrente no estaba de acuerdo con tal resolucion, que era la que le venia a negar la
posibilidad de hacer valer o adaptar su licencia de rehabilitacion o restauracion,
debié haberla recurrido. Al no hacerlo, la misma devino firme y consentida, no
pudiendo ahora pretenderse dejar sin efecto por la via de recurrir un acto posterior
consecuente con aquélla.

Por otro lado, y aun cuando no se diese tal motivo de desestimacion, la
pretension de la parte es infundada, pues claramente constrifie la subsistencia del
edificio catalogado, y por ello el derecho a mantener el volumen y ocupacioén, al
supuesto de restauracion o rehabilitacion global, excluyendo expresamente la
“reconstruccion o sustitucion", incluso aunque se mantengan el zaguan, la escalera “u
otros similares” En este caso, se mantuvo la bodega, al no haberse visto afectada por
el derrumbe, y podria considerarse dentro de esos supuestos similares, pero el resto
se reconstruy6 en su totalidad. No es aplicable el 1.3.6 del TR, anterior 1.3.5 pues
considera, 1.b que la restauracion estd destinada a “preservar las caracteristicas
tipologicas, estructurales, formales y estilisticas de los edificios y de cada una de sus
partes” y la rehabilitacion, 1l.c, son obras “cuyo objeto, conservando las
caracteristicas tlpologlcas estructurales orales y estilisticas fundamentales, se dirige
a la conservacion, la recuperacion y mejora de sus condiciones...". En este caso, ni se
han podido preservar las caracteristicas del edificio ni de cada una de sus partes ni se
han conservado las mismas al tiempo que se mejora sus condiciones.

Por tanto, fue una reconstruccion y debia adaptarse a la nueva ordenacion.

En cuanto a que se habria infringido el 3.2.5.2 del PGOU, que exige la previa
declaracion de ruina cuando se pretenda la sustitucion total de la edificacion
existente en los edificios catalogados como de interés ambiental, tal precepto es,
l6gicamente, aplicable cuando existe el edificio y se considera que estd ruinoso, no
cuando se ha derrumbado en su totalidad, como ocurridé en el caso, pues el 70% al
que se refiere el doc. 9 es el 100 % de la parte emergente de la construccion,
habiéndose salvado solo la bodega. La previa declaracion de ruina tiene por objeto
justificar el derribo de lo preexistente, no cuando esto se ha producido.

También carece de relevancia el que inicialmente se diese por enterado el
Ayuntamiento, ya que, tardase lo que tardase, lo cierto es que los recurrentes
siguieron edificando y pidieron la modificacion de licencia, denegada el 23-5-2009, y
en su caso es una cuestion que puede afectar, como luego se verd, a la valoracion de
la infraccion.

Por tanto, debe desestimarse el recurso contra la primera resolucion resefiada.

Respecto del silencio positivo, el art. 176 LUA establecia que el mismo no se
podia producir contra la legislacion o el planeamiento, por lo que no pudo obtenerse
la legalizacion por silencio positivo, que ademds seria contraria a una resolucion ya
firme y consentida, seglin se ha visto.

CUARTO.- Con relacién a la demolicion, y desechados los motivos ligados
al derecho de legalizacion, que se ha denegado se alega que se ordend en su
totalidad, sin limitarla al exceso de 42 m” sobre los 107,26 permitidos por el PGOU.
Al respecto, el art. 196 de la LUA 5/1999, pues atin no habia sido promulgada la Ley
3/2009 de 17 de junio, dice lo siguiente: “Cuando se estuviera realizando algun acto
de edificacion o uso del suelo o del subsuelo sin licencia u orden de ejecucion o
contra las condiciones senialadas en las mismas, el Alcalde dispondra su
paralizacion inmediata y, previa la tramitacion del oportuno expediente, adoptara
alguno de los acuerdos siguientes: a) Si las obras o los usos fueran total o
parcialmente incompatibles con la ordenacion vigente decretara su demolicion,
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reconstruccion o cesacion definitiva en la parte pertinente a costa del interesado,
aplicando, en su caso, lo dispuesto en el apartado siguiente para la parte de la obra
o del uso compatibles con la ordenacion. b) Si las obras o los usos pudieran ser
compatibles con la ordenacion vigente, requerird al interesado para que en el plazo
de dos meses solicite la preceptiva licencia o su modificacion, con apercibimiento de
que si asi no lo hiciera ordenard a costa del interesado la realizacion de los
proyectos técnicos necesarios para que el Ayuntamiento pueda pronunciarse sobre la
legalidad de la actuacion afectada. En caso de no proceder la legalizacion,
decretarad la demolicion, reconstruccion o cesacion definitiva de la obra o del uso en
la parte pertinente a costa del interesado”. En consecuencia, se ha infringido por el
Ayuntamiento, que ordena la demolicion total de la reconstruccion, dicho precepto,
debiendo por ello revocarse la resolucion y dictarse otra en el sentido de que lo que
procede es requerir para que en el plazo de dos meses se presente el proyecto técnico
de legalizacion, en la parte que sea posible, de la construccion, asi como la
consiguiente demolicion de la parte, no sélo en volumen, sino en exceso de
superficie, no legalizable.

QUINTO.- Con relacion a la sancion, la misma se ha impuesto por exceso en
la edificacion y en la ocupacion de parcela, del 204.c LUA, que sanciona como grave
"c) El exceso de edificacion, en altura, ocupacion, parcela minima, superficie
construida o volumen, sobre la edificabilidad permitida en la licencia”. La
infraccidon cometida es tanto un exceso en el volumen como en la ocupacioén. No
puede en absoluto considerarse como infraccion leve, al no ser de “escasa entidad”,
en primer lugar por ser dos infracciones, exceso de volumen y exceso de ocupacion
de parcela, y en segundo lugar porque, en cuanto al exceso de ocupacion de volumen,
es de 42 metros sobre un maximo de 149,44 m?® es de un 40 %, nada menos. Al ser
grave, es claro que no ha prescrito, pues la prescripcion son, art. 209, 4 afios, que no
habian transcurrido, evidentemente.

No obstante, si que debe considerarse excesiva la sancién impuesta, pues
siendo la sancién imponible de entre 3.005 y 30.051 euros, se impuso una multa de
12.000 euros, en un grado medio, sin atender a dos cuestiones. La primera es que
habia un proyecto de rehabilitacion con licencia, en el curso del cual se hundio6 la
construccion, por lo que fue una situacion sobrevenida. La segunda es que el
Ayuntamiento fue lento en su actuacion, pues desde que conocio6 el derrumbe debid
requerir de suspension y para que se aportase un nuevo proyecto. No obstante, €so
tampoco excluye la responsabilidad de la recurrente, la cual no sélo deberia haberse
informado legalmente de la nueva situacion, sino que desde el 23 de mayo de 2006
supo sin duda alguna cual era dicha situacion legal, al denegarse la modificacion de
licencia y requerirse nuevo proyecto de legalizacion adaptado a la notificacion del
PGOU vigente, no obstante lo cual acabo, dos meses después, la construccion.

Por todo ello, se considera mas ajustado a derecho aplicar la sancién minima
de 3.005 euros.

SEXTO.- No procede hacer expresa condena de las costas del recurso,
conforme al art. 12 LJCA.
Vistos los preceptos citados y demas de general aplicacion

FALLO

Que en relacion con el recurso interpuesto por D* M.C.L.M. y D. J.L.S.E.
contra las siguientes resoluciones del Ayuntamiento de Zaragoza, en relacion con el
inmueble de la calle La Cruz, 27 del barrio de Pefiaflor:

1) Resolucion del Consejo de Gerencia de 1-12-2009 que confirmo la de 5-5-
2009 que desestim6 la solicitud de legalizaciéon de la edificacion mencionada,
ubicada en zonificacion Al grado 4.1.

2) Resolucién del Consejo de Gerencia de Urbanismo de 5-11-2009 que
confirmo la de 21-7-2009 que habia ordenado la demolicion de la construccion.

3) Resolucion del Consejo de Gerencia de 23-3-2010 que impuso una sancion
de 12.000 euros por infracciéon grave consistente en edificar con exceso en la
edificacion y en la ocupacion de parcela, ACUERDO: 1) Desestimar el recurso
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contra la de 1-12-2009. 2) Estimar en su totalidad el recurso contra la de 5-11-2009,
debiendo dictar el Ayuntamiento nueva resolucién en aplicacion del 196 LUA
5/1999, requiriendo para presentar en dos meses proyecto de legalizacion y de
demolicién de la parte no legalizable. 3) Estimar parcialmente el recurso interpuesto
contra la de 23-3-2010, reduciendo la sancion a 3.005 euros. No hay lugar a hacer
expresa condena de las costas del recurso.

Asi por esta mi Sentencia, lo pronuncio, mando y firmo.
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