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

Recurso n® 175/1995. Sentencia n? 713 (17-11-1997)
Expediente: 3.161.480,/1992

TEMA: DISCIPLINA URBANISTICA
PARCELACION ILEGAL.
Expediente sancionador y multa pecuniaria.

limos. Sres. Magistrados
PRESIDENTE D. Jesls Maria Arias Juana
D. Ricardo Cubero Romeo D2 Isabel Zarzuela Ballester

D2 M2 Mar Garcia Matute (Ponente)

En Zaragoza, a diecisiete de noviembre de mil novecientos noventa y siete.

Es objeto de este recurso la resolucion de 18 de noviembre de 1994 del
Ayuntamiento de Zaragoza, sancionando al recurrente por parcelacion del terre-
no en La Almozara, C2 del Soto, sin cumplir las formalidades legales.

Cuantia: 1.072.000 pts.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. - La actora interpuso ante esta Sala recurso contra la resolucion
citada. Admitido a tramite formaliz6 la demanda por la que interesé la nulidad de
aquellas resoluciones.

SEGUNDO. - ... demanda oponiéndose a la misma y solicitd la desestima-
cion de la misma por ser conforme a derecho la resolucion recurrida.

TERCERO. - Recibido el juicio a prueba, fue practicada la documental y tes-
tifical propuesta por la actora.

CUARTO. - En conclusiones las partes insistieron en sus alegaciones y peti-
ciones.

QUINTO. - Fue senalado para deliberacion y votacion de este recurso el dia
13-3-1997, acordandose por providencia con suspension del término para dictar
sentencia, la aportacion por el Ayuntamiento de Zaragoza de determinada docu-
mentacion, remitida la misma se dio traslado a las partes por término de tres
dias para que alegaran lo que a su derecho conviniera.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. - Constituye el objeto de este recurso determinar si es confor-
me al Ordenamiento Juridico la resolucion de 18 de noviembre de 1994, del
Ayuntamiento de Zaragoza, por la que se imponia la multa de 1.072.000 pts. al
recurrente D. J C E E, al que se le imputaba, como titular de una finca matriz en
La Almozara, Camino de Soto, frente a la G. H. L., una parcelacion urbanistica ile-
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gal con incumplimiento del articulo 96.1 de la Ley del Suelo, prohibicion de rea-
lizar parcelaciones urbanisticas también prevista en el articulo 16.2 de la Ley de
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 26 de junio de 1992.

SEGUNDO. - La actora adquirié en escritura pablica otorgada el 1 de junio
de 1992 una finca de 1 hectérea 52 areas y 56 centiareas de extension —por
un precio de 4.429.500 pts., resultando el precio de metro cuadrado a 290,3
pts.—, procediendo a su venta en once parcelas de diferentes medidas desde
las 10 areas a otros tantos adquirentes en escrituras plblicas otorgadas entre
los dias 15 de junio de 1992 a 17 de julio del mismo ano; ante la denuncia de
la Policia local, se efectla visita de inspeccion en el emplazamiento de las par-
celas por los servicios de urbanismo, se manifiesta la realizacidon de pequenas
construcciones y vallados diversos, y se informa que este terreno se encuentra
en suelo «no urbanizable de proteccion del regadio», o que determind la incoa-
cién de expediente sancionador por parcelacion ilegal que concluyd con la impo-
sicion al titular de la finca matriz de una multa de 1.072.000 pts. en aplicacion
del articulo 66 del Reglamento de Disciplina Urbanistica (30% del valor del sue-
lo que se fijo en 3.575.000 pts.).

Alega la actora: a) desconocimiento de la necesidad de licencia para reali-
zar las segregaciones efectuadas al amparo de la Ley del Suelo y Ordenacion
Urbana y de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario y no advertencia por el Nota-
rio o Registrador de aquélla formalidad legal en el momento de otorgar e inscri-
bir las escrituras (art.259.3 de la Ley del Suelo y Ordenacion Urbana); b)parce-
lacion agraria y condiciéon de huertos familiares de las fincas vendidas;
cuestiona, ademas, la cuantia de la multa, alegando un precio de venta menor al
tenido en cuenta para su calculo; y, por Gltimo, entiende que la supuesta infrac-
cién que se le imputa ha prescrito por el transcurso de un ano entre el otorga-
miento de las escrituras y la primera notificacion del expediente sancionador.

TERCERO. - La parcelacion es una actividad tipicamente privada, realizada
por los particulares con arreglo a las normas de derecho comin, ya en forma
sucesiva o simultaneamente. Cuando con esta operacion de division de finca se
puede dar lugar a constituir un ndcleo de poblacion, la parcelacion recibe la cali-
ficacion de urbanistica, definida por el Tribunal Supremo como «Operacion técni-
co-juridica sujeta a intervencion administrativa». La Ley prohibe la realizacion de
parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable (articulos 96 Ley del Suelo y
16.2 de la Ley del Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana). Cualquier intento en
este sentido debe ser interceptado por la Administracion encargada de velar por
el cumplimiento de la legalidad urbanistica. el articulo 76, apartado 1, de la
Orden del Departamento de Ordenacion del Territorio (D.G.A.) de 12 de abril de
1991, define «nlcleo de poblacién», dentro del suelo no urbanizable, como «la
agrupacion de edificaciones de caracteristicas residenciales lo suficientemente
proximas como para ser susceptibles de necesitar uno o0 mas servicio urbanisti-
COS comunes, y que puedan ser generadoras de requerimientos y necesidades
dotacionales», y sigue en su apartado segundo senalando las condiciones obje-
tivas que pueden suponer peligro de formacion de un ndcleo de poblacion.
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En el supuesto que nos ocupa, se ha efectuado, sin licencia o autorizacion
alguna, la segregacion y venta de terrenos de naturaleza no urbanizable, en el
que concurren circunstancias como la muy cercana relacion temporal entre la
adquisicion de la finca por el recurrente y el comienzo de la segregacion y venta
de las parcelas; que ninguno de los compradores es agricultor o profesional en
relacion con las labores propias del campo, la extension de las parcelas no se
corresponde con la exigida en la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario ni en rela-
cion con el Plan General de Ordenacion Urbana, solo tres de los adquirentes (dos
de los testigos son propietarios en indiviso de la misma finca), de las once par-
celas manifiestan en periodo probatorio el caracter de huerto familiar de las par-
celas, lo que no permite aplicar la excepcidn que preveia el art. 44.2 de la Ley
de Reformay Desarrollo agrario si de los datos obrantes en autos se deduce fun-
dadamente la posibilidad de formacion de un ndcleo de poblacion, ya que aun-
que al iniciarse la accion municipal la urbanizaciéon no se hubiera producido toda-
via, la responsabilidad se apoya en que la ley trata de impedir no sélo la
urbanizacion consolidada sino, antes, el establecimiento de la base fisica para
que aquélla se produzca. La facilidad de transformacion de las parcelas, como lo
demuestra el que ya en el propio escrito de denuncia aparece la realizacion de
obras carentes de licencia en tres de las parcelas resultantes de la segregacion,
que la medida de las mismas es adecuada para la edificacion de chalets, la exis-
tencia de camino de acceso y de servicios en sus inmediaciones dada la cerca-
nia, segln el croquis aportado en el expediente administrativo, a un polideporti-
VO Y una granja, y cercania también a casco urbano, confirman la presencia de
una parcelacion susceptible de constituir un ndcleo de poblacion.

En todo caso, la responsabilidad no va a desaparecer por la circunstancia
de que el comprador conociera la calificacion urbanistica de la finca y se hiciera
constar en las escrituras de venta de las parcelas resultantes, el sometimiento,
en cuanto a edificacion y uso, a las «prescripciones del texto refundido de la Ley
del Suelo y senaladamente, a los articulos 85 y 86 de la misma Ley» o por ale-
gar desconocimiento de la norma incumplida. Por otra parte, ni la actuacion del
Notario autorizante de las escrituras ni del Registrador que procedi6 a la inscrip-
cion de las mismas son objeto del actual proceso contencioso-administrativo, sin
que el asesoramiento o advertencias que recibid o dejoé de recibir el actor o su
padre, como representante que actué en nombre y por cuenta de aquél, hayan
quedado acreditados, ni se ha llamado a los interesados en periodo probatorio
a estos efectos.

CUARTO. - En cuanto a la prescripcion, si se tiene en cuenta que la activi-
dad de venta de las parcelas empieza el 15 junio de 1992 —unos quince dias
después de la compra total de la finca por el recurrente— y la Gltima venta tiene
lugar el 17 de julio de 1992, aun tomando como fecha de conocimiento del pro-
cedimiento sancionador la manifestada por el recurrente, de 1 de febrero de
1994, no han transcurrido los cuatro anos senalados en el articulo 9 del Real
Decreto-Ley 16/81, lo que no permite estimar su alegacion al respecto.

QUINTO. - Por otra parte, calculada la sancion sobre un precio de media de
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325 pts/m? y la extension de la finca matriz de 11.000 m?, siendo en realidad
superiores, tanto el precio medio de venta, 329 pts/m?, como la extension total
de la finca, 15.256 m?, y aplicado el porcentaje de 30% del valor del suelo pre-
visto en el articulo 66 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, no procede la
rebaja de la sancion en atencidn a una valoracion alejada a la realidad efectua-
da por la Administracion.

SEXTO. — No hay motivos que determinen un especial pronunciamiento en
cuanto a costas.

FALLO

PRIMERO. - Desestimamos el presente recurso nimero 175-95 interpues-
to por D. C. E. E., contra la resolucion especificada en el encabezamiento de esta
sentencia, por ser la misma conforme a derecho.

SEGUNDO. - No hacemos especial pronunciamiento en cuanto a costas.

Asi, por esta nuestra sentencia, de la que se llevara testimonio en los autos
principales, la pronunciamos, mandamos y firmamos



