JUZGADO DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO N° 2 DE ZARAGOZA
Procedimiento Ordinario n° 77/2012-AM. Sentencia n° 73 (15-03-2013)

TEMA: GESTION URBANISTICA

PROYECTO DE REPARCELACION. AREA F-55-4.

Desviacion procesal inexistente.

Nueva adjudicacion finca, proximidad, falta de determinacion, necesidad de examen
global no solo a un solo titular, ausencia de arbitrariedad y no se prescinde de manera
plena de dicha proximidad.

Finca en proindiviso, justificacion.

Valoracion bienes, momento de iniciacion del procedimiento de aprobacion inicial
del instrumento de gestion.

Necesidad de unanimidad para cambio criterios de valoracion.

Ilmo. Sr.

MAGISTRADO-JUEZ

D. Javier Albar Garcia

En ZARAGOZA, a quince de Marzo de dos mil trece.

El Ilmo. Sr. D. JAVIER ALBAR GARCIA, Magistrado-Juez de lo
Contencioso/Administrativo n°® 2 de Zaragoza y su Partido, ha visto los presentes
Autos de PROCEDIMIENTO ORDINARIO n°® 77/2012/AM, sobre PROYECTO
REPARCELACION AREA F-55-4, seguidos ante este Juzgado entre las siguientes
partes:

Como recurrente, N.P.I.S.L. representada por el Procurador Sr. T.M. y asistida
por el Letrado Sr. T.C.

Como demandada, el AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA, representado por
la Procuradora Sra. S.S. y asistido por la Letrada Sra. S.G.

Como codemandados han comparecido:

1.D.S.L.T., D* LE.C, D. FJ.L.EE., D* M.V.L.E. y las compaiiias mercantiles
LH.S.L., LE.,S.L.y LM.,S.L., representados por el Procurador Sr. G.N. y asistidos
por el Letrado Sr. G.N.

2. La JUNTA DE COMPENSACION DEL AREA DE INTERVENCION F-
55-4 DEL PGOU DE ZARAGOZA, representada por el Procurador Sr. ANN. y
asistida por el Letrado Sr. R.P.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por N.P.I.,S.L. se interpuso recurso contencioso-administrativo
contra la siguiente actuacion administrativa:

Acuerdo del Gobierno de Zaragoza, adoptado en fecha 23.12.11, por la que,
entre otras, se aprobaba con caracter definitivo Proyecto de Reparcelacion del Area
de Intervencion F-55-4 (Expte. 9269005/20009).

Habiendo correspondido su reparto a este organo vy, tras admitir la solicitud,
se tramitd el mismo conforme a lo dispuesto en el art. 45 y ss, de la LICA, y
reclaméandose el oportuno expediente administrativo.

SEGUNDO.- Recibido el expediente, se confirio traslado a la recurrente para
formalizar demanda, habiéndolo hecho mediante el escrito que consta unido,
alegando los hechos y fundamentos de derecho que estimo6 oportunos.

Posteriormente se dio traslado a la Administracion demandada para
contestacion, quedando unido el escrito presentado.

Seguidamente se dio tramite de contestacion a las dos partes codemandadas,
quienes presentados sus respectivos escritos. A la vista de lo alegado, por resolucion
de 27.11.12 se acordd dar traslado a la recurrente para que pudiera alegar acerca de la
causa de inadmision por falta de legitimacion activa, habiéndose aportado escrito y
documentacién que consta unida.

TERCERO.- En fecha 21.12.12 se dictdé decreto fijando la cuantia del

46/132



recurso en Indeterminada, superior a 30.000,- euros.

Recibido el procedimiento a prueba, por la recurrente se solicit6 documental
y pericial, en el sentido de que se tuvieran en consdieracion con tal caracter diversos
informes obrantes en el expediente administrativo. El resto de partes se opusieron a
la prueba pericial interesada por la recurrente. Por S.S* se resolvido por Auto de
14.01.13 la denegacion de la citada pericial.

Posteriormente, no siendo preciso practicar pruebas, se declaré terminado el
periodo probatorio y concedi6 tramite de conclusiones, constando unidos los
respectivos escritos presentados por las partes y quedando las actuaciones para dictar
Sentencia.

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

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se recurre el acuerdo de 23-12-2011 del Consejo de Gobierno
de Zaragoza que aprobd con caracter definitivo el Proyecto de Reparcelacion del
Area de Intervencion F-55-4. Se pide la anulacion del mismo y se declare el derecho
de la recurrente a ser adjudicataria de la manera mdas ajustada al principio de
proximidad, y en concreto con derecho a obtener la adjudicacion de su edificabilidad
en las manzanas A y E del ambito, a obtener la adjudicacion de su edificabilidad en
parcelas con frente a Avenida de Cataluiia y a que la edificabilidad en parcelas de la
manzana A sea proporcional a las adjudicadas a MRA. Cubican en funciéon de la
superficie de Sus respectivas parcelas.

También se pide que sea MRA la que como propietaria principal soporte la
adjudicacion pro indiviso con la familia L.E. o participe, junto con la recurrente, en
dicha proindivision.

Finalmente, se pide que se aplique el informe de valoracion de bienes
elaborado el 30-6-2008, excepto en lo relativo a la indemnizacion de la familia L.E.
Por la familia L. se pide inadmision por incumplimiento del art 45.2.d LICA y, por
ella y por el Ayuntamiento, por desviacion procesal.

SEGUNDO.- Con relaciéon a la inadmisién por incumplimiento del 45.2.d.
LJCA, debe rechazarse, ya que se requirid en su momento y se aport6 el acuerdo de
la toma de decision de interponer el pleito por el Consejero Delegado de la empresa,
que era una sociedad, B.G.E.S.L., que habia designado a D. C.B. Al respecto, tal
precepto lo que pretende es asegurar que no se presentan demandas por quien carece
de legitimacion, y pretende en realidad proteger a las propias corporaciones
recurrentes de posibles abusos, sin que se pueda convertir en un obstaculo
complicado para que puedan ejercer tales derechos, so pretexto de protegerlas
Aportado el documento que se consider6 suficiente, deberia quien opone la falta de
legitimacion haber presentado algin indicio sobre dicha posible insuficiencia, lo cual
podrias haber hecho acudiendo al Registro Mercantil y pidiendo copla de estatutos o
de cualquier otro dato que permitiese al menos sospechar con un minimo fundamento
que quien habia actuado decidiendo interponer el pleito carecia de poder para tomar
tal decision.

TERCERO.- Con relacién a la desviacion procesal, que se invoca pero no se
concreta por el Ayuntamiento y que la familia L. concreta en que se hace una peticion
concreta de adjudicacion de parcelas que en ningin momento se habia hecho en via
administrativa, debe recharzarse.

En primer lugar porque tal desviacion procesal podria haberse planteado si
hubiese habido un recurso, mientras que en este caso no lo hubo, sino alegaciones,
que podria no haber hecho, y respecto de cuya previa ausencia se podria invocar un
tacito consentimiento, unos actos propios, etc, pero no una falta de legitimacion para
recurrir. Segun lo alegado por la codemandada y el ayuntamiento, si no hubiese
realizado ninguna alegacion, cualquier intento de recurso judicial estaria condenado
al fracaso pues supondria desviacion procesal respecto de su actividad administrativa
anterior, que habria sido ninguna.
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En segundo lugar, porque lo que pidi6 no fue algo diferente, sino que
concretd algo que ya venia pidiendo, una mayor, a su juicio, satisfaccion del
principio de proximidad, que al no tener una concrecion unica, en ese momento dejo
abierta y en via judicial ha concretado mas. Es decir, es como quien concreta en via
judicial la solicitud genérica hecha en via administrativa de indemnizacion por unos
dafios.

CUARTO.- No se discute que la norma aplicable es la Ley 5/1999, de
acuerdo con lo previsto en la DT 11* de la nueva Ley de Urbanismo de Aragon
3/2009 de 17-6, que se publico el 30-6-2009 y entr6 en vigor a los seis meses segin
la DF 102

En cuanto a la proximidad, se recoge en el art. 125 LUA 5/1999, junto con
otros preceptos, que son relevantes para la actual cuestion “El Proyecto de
Reparcelacion se ajustard a los siguientes criterios, salvo que los propietarios, por
unanimidad, adopten otros diferentes:

a) El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de las
parcelas respectivas en el momento de aprobarse la delimitacion de la unidad de
ejecucion.

b) Para la determinacion del valor de las parcelas resultantes, se
considerarda el basico de repercusion con las correcciones que procedan por
aplicacion de los coeficientes de ponderacion previstos en el planeamiento o que
deriven de la situacion y caracteristicas de cada parcela en la unidad de ejecucion,
determinadas en la forma que sefiale la normativa sobre fijacion de valores
catastrales.

Si el valor basico de repercusion no estuviese fijado por la Administracion
Tributaria conforme a las determiaacignes del Plan en ejecucion, se calculard con
las mismas reglas que se utilizan para su fijacion por la citada Administracion
tributaria.

¢) Las plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones, mejoras y demds
derechos que no puedan conservarse se valoraran con independencia del suelo, y su
importe se satisfard al propietario interesado, con cargo al Proyecto en concepto de
gastos de urbanizacion.

d) Las obras de urbanizacion no contrarias al planeamiento vigente al
tiempo de su realizacion que resulten utiles para la ejecucion del nuevo Plan serdn
consideradas igualmente como obras de urbanizacion con cargo al Proyecto, y se
satisfara su importe al titular del terreno sobre el que se hubieran realizado, siempre
que éste acredite haberlas ejecutado a su costa.

e) Toda la superficie susceptible de aprovechamiento privado de la unidad de
ejecucion no destinada a un uso dotacional publico deberd ser objeto de
adjudicacion entre los propietarios afectados y demas titulares de aprovechamientos
subjetivos, en proporcion a sus respectivos derechos en la reparcelacion.

Las compensaciones econdmicas sustitutivas o complementarias por
diferencias de adjudicacion que, en su caso, procedan se fijaran atendiendo al valor
de las parcelas resultantes, conforme a lo establecido en el apartado b) de este
mismo articulo, sin incluir los costes de urbanizacion. El exceso de aprovechamiento
privado en relacion con aprovechamientos subjetivos de todos los propietarios y
demas titulares se adjudicara a la Administracion para su incorporacion al
Patrimonio Municipal del Suelo.

f) Se procurard, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén
situadas en lugar proximo al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

g) Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no
permita que se adjudiquen fincas independientes a todos ellos, los solares
resultantes podran adjudicarse pro indiviso a tales propietarios. No obstante, si la
cuantia de esos derechos no alcanzase el 15 por 100 de la parcela minima
edificable, la adjudicacion podra sustituirse por una indemnizacion en metdlico.

h) En ningun caso podrdan adjudicarse como fincas independientes
superficies inferiores a la parcela minima edificable o que no reunan la
configuraran  caracteristicas adecuadas para su edificacion conforme al
planeamiento. “A su vez, dicho principio, ya contenido en la vieja LS, se matizaba
en el 95 RGU “I. Se procurard, siempre que lo consientan las exigencias de la
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parcelacion, que las fincas adjudicadas estén situadas en el lugar mas proximo
posible al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

2. Esta regla no serd necesariamente aplicable en el caso de que las
antiguas propiedades estén situadas, en mds del 50 por 100 de su superficie, en
terrenos destinados por el plan a viales, zonas verdes u otros incompatibles con la
propiedad privada.”

Respecto de la proximidad, este Juzgado ha tenido ocasiéon de pronunciarse
en muchas ocasiones anteriormente, PO 434/2010, PO 230/2006, pudiendo destacar,
por reciente, la del PO 36/2011, sentencia de 22-7-2011 en esta ultima sentencia se
decia lo siguiente: “CUARTO- Con relacion al principio de proximidad, art. 149.f
Ley 3/2009 y 125.f LUA 5/1999 anterior, este Juzgado ha tenido ocasion de
pronunciarse en diversas ocasiones, en concreto en las sentencias de 21-1 2007, PO
239/2006; 1-10-2006, PO 280/2005, pendiente de apelacion, 10-1-2008, PO
693/2006, o 10-3-2011, PO 434/2010, valorando su cardcter mds de principio que
de norma exigible, criterio que comparten las sentencias -citadas por el
Ayuntamiento: STSJ La Rioja de 6-11-2003 o Galicia, 4-3-2004, o Catalunia, 21-12-
2005. En efecto, la proximidad, contenida en el art. 149.f de la LUA, es un simple
principio, por lo general de dificil aplicacion. En concreto, ello se desprende de su
propia redaccion, pues se dice que “se procurard, siempre que sea posible" y el
mismo plantea la disyuntiva de como se debe de aplicar. Es decir, ;se cumple mas si
se satisface mas al que tiene propiedad mayoritaria que al que menos? Y como se
cumple mas, si se situa a alguien con mil metros de aportacion encima de su finca
inicial o a alguien con diez mil a cincuenta metros de su finca inicial. Y si se trata de
calles, ;se cumple mejor otorgando la parcela a quien tenia mas proxima a ella en
su conjunto la finca aportada o a quien tenia la finca mas proxima en un punto
concreto? Por otro lado, se suscita también la duda de como computar la cercania,
pues puede computarse en funcion del punto mds proximo de la finca -normalmente
no son regulares- o en funcion del centro de la finca, etc.

Ademas de ello, hay que plantearse si dicho principio opera finca por finca o
hay que tener en cuenta a cada propietario, pues ambas interpretaciones caben en
su tenor literal: ‘’f) Se procurard, siempre que sea posible y sin que ello genere un
mayor numero de adjudicaciones pro indiviso, que las fincas adjudicadas estén
situadas en lugar proximo al de las antiguas propiedades de los mismos titulares",
teniendo en cuenta que no tiene por qué corresponder a cada finca una finca, sino
que las resultantes pueden ser mdas o menos, segun sea posible concentrar o no. Es
decir, si hay varios propietarios y alguno o varios tienen varias fincas, parece
razonable entender que no se puede satisfacer al 100 % a un propietario en relacion
con todas sus fincas. Ademas de ello, no puede dejar de tenerse en cuenta otra
cuestion, que si hay una dispersion de fincas aportadas que se concentran en una
parcela, eso puede ser mucho mds beneficioso, es decir el acercamiento de las
resultantes entre si cuando las previas estaban separadas, que si la finca resultante
esta cerca de alguna de ellas y lejos del resto.

De lo anterior resulta una cosa, nunca se podra determinar si se ha cumplido
tal criterio por referencia a un solo titular o a una sola finca, sino que habria que
hacer un examen global con relacion a todos los propietarios, para ver si se cumple
en conjunto y lo mas posible respecto de todos.

En el caso presente, no se ha realizado tal examen, y se argumenta
unicamente que la parcela 10.b adjudicada al titular de la aportada E esta igual de
cerca de la C, pero en cambio la 10e adjudicada a los recurrentes, titulares de la C,
no esta cerca de ésta. Como ya se ha adelantado, esto es susceptible de valoraciones
totalmente diferentes, e incluso contrarias y el propio Ayuntamiento
contraargurnenta que se atribuyo la 10.b al titular de la E porque se Sbéperpom'a
sobre la finca aportada, 153,75 m’ en mayor medida que a la C, 223,33 m’, ademds
de que se perjudicaria a otros propietarios, como (...) que pasaria a tener solo un
26,2 % del aprovechamiento subjetivo. Dicho intercambio de argumentos no hace
sino dar la razon a lo mas arriba alegado, que hay muchas maneras de entender
satisfecho el criterio, que segun los casos contentaran a algunos y molestaran a
otros, siendo tan valido el aplicado por el Ayuntamiento como el invocado por los
recurrentes, y al final, lo unico que realmente puede tenerse en cuenta es que no
haya una arbitrariedad manifiesta o una absoluta desconexion entre fincas
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aportadas y recibidas”.

En el caso presente aun cuando la parte ha hecho unas propuestas que, a su
juicio, podrian ajustarse mejor a la proximidad, y partiendo de que ya es dificil decir
qué se entiende por cumplimiento de proximidad, segin se ha refendo (cumplimiento
por numero de fincas, aproximacion al lindero, aproximacién al nicleo de la parcela,
etc), la realidad es que no se puede decir que no se haya satisfecho en parte (y
recordemos que se dice “se procurard ”) pues se han tenido en cuenta otros
principios, como lo es el reducir al maximo la indivision, que es otro de los
principios que se mantiene en dicho precepto, que lo contempla en la vieja tradicion
del propio Codigo Civil, que considera la misma como algo poco deseable y que
permite la division del pro indiviso por la simple solicitud de un comunero, la
llamada actio comuni dividendo, art. 400 CC. En este sentido, la propuesta que hace
la parte pasa bien por convertir en comunero al mayoritario, bien en hacer un pro
indiviso de tres. Respecto de lo primero, no s6lo carece de fundamento, sino que, en
ultima instancia, seria contrario al principio de mayoria en toda comunidad,
corporacion, sociedad o, como es el caso, Junta de Compensacion, siendo ldgico que,
a falta de acuerdo, decida quien mas votos o participacion tiene. Respecto de lo
segundo, si la proindivision es la ultima solucion, parece claro que la comunidad de
tres es peor que la de dos, como claramente ha manifestado quien estd obligado a
aceptar la indivision, la familia L., que prefiere dos comuneros antes que tres, no
habrendo razones para que tal principio se conculque para satisfacer otro, el de la
proximidad, que puede encontrar muchas variables para ser mas o menos satisfecho.

Pero es que, ademads, hay otros dos motivos claros para rechazar la pretension.
El primero es que, aunque pudiese haber una solucion mejor para la recurrente, y
peor para otros, logicamente, no se puede decir que no se haya cumplido en gran
medida. En efecto habiendo aportado las parcelas F3, F4, F6 y F7, plano 3, y si se
compara con el plano 4, se comprueba como la B 3 si que cumple con la pr0x1m1dad
(la B2 a que alude el Ayuntamiento era de O.), al coincidir casi totalmente con la F6
y estar muy cercana a la F7. Asi mismo, la F4 estd proxima (el principio es de
proximidad, no de coincidencia) a la citada B3, estando asimismo muy cerca la A2 a
la F3, casi totalmente cedida a viales. En definitiva, no puede decirse en absoluto que
se haya incurrido en arbitrariedad o que se haya prescindido de manera plena de
dicha proximidad.

El segundo motivo es el citado 95.2 RGU. No aclara si cuando se refiere a
que no se cumplird si se da la circunstancia de mas del 50 % incompatible con la
propiedad privada es respecto de cada concreta finca y afectara tal exclusion a cada
finca, o respecto del global, y afectard a todas, o si en caso de que se dé respecto de
una sola finca, se excluird respecto de todas, pero de ello resulta otra conclusion
clara. Aunque no se d¢ ese 50 % por ciento, que excluiria de raiz que se hubiese de
tener en cuenta, cuanto mas proximo se esté al 50 % mas relajado y flexible ha de ser
dicho cumplimiento, pues juridicamente serd menos exigible y materialmente sera
mas complicado.

Afirma la Junta que el 49,44 % se dedica a viales y zona verde, y el 10 % es
la parcela lucrativa cedida para VPO. Aun cuando no se llega al 50 %, pues la parcela
lucrativa es compatible con la propiedad privada, la realidad es que el hecho de que
se cedan a viales y zona verde 19.438,10 m?, plano 4, de un total de 39.317,40 m?,
hace que resulte imposible la satisfaccion al 100 % a todas las partes.

Por otro lado, si se atiende a la interpretacion mas extrema posible a tenor del
tenor literal, de que si no se cumple con una finca, ya no se puede exigir respecto de
ninguna, resulta que la finca mas extensa, F10, de MRA, se cede en su mayor parte,
ver planos citados, que la Junta cifra en el 89 %, y las F6, F7 y F1 de la actora (la F2
no tanto) se ven también muy afectadas, dice la Junta que en un 60 %.

Finalmente, se invoca por la parte los propios informes municipales, de 3-11-
2010, folio 478, doc 3 del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion, y 19-
4-2011, del Director de Servicios de Planificacién y Disefio Urbano, folio 494, doc 4
demanda, pero con independencia de que se trate de informes imparciales y de
caracter técnico y no meros informes de parte, la realidad es que ambos plantean el
problema de que habria un aumento de las indivisiones, con lo cual se satisfaria un
poco mejor un principio pero se perjudicaria otro. Ademas vuelve a recalcarse,
proximidad no es coincidencia, como parece resultar de dichos informes y, COMO se
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ha dicho, lo que se trata es de evitar desplazamientos groseros desde la ubicacion de
la finca aportada a la parcela recibida, que ademds supongan un efectivo perjuicio
que en este caso no se ha justificado, siendo una mera alegacion de parte la de la
infraccion del principio de equidistribucion. Ello exigiria también, para justificar una
alteracion de lo acordado, verificar si es mejor coincidencia en unas fincas y lejania
en otras o cercania en todas, o a la inversa, cabiendo, como se ha dicho al resefiar la
sentencia mencionada, muchas variables, todas ellas legalmente posibles y con una
parte de razonabilidad.

Por todo ello, procede desestimar las des pretensiones que pretendian una
nueva adjudicacion y un consiguiente cambio en la situacion de proindiviso.

QUINTO.- Con relacion a la valoracion, se pretende que se aplique una
valoracion de un informe de 30 de junio de 2008, en lugar de la aprobada en
septiembre de 2009, que dio lugar a una cantidad inferior. Ello habria supuesto unos
gastos menores para el conjunto, pero unas valoraciones inferiores para todos
-excepto para los hermanos L., cuya valoracion no se pretende alterar- lo que
redundaria en un beneficio de quien mas tiene que pagar, en este caso la mayoritaria
MRA. En concreto, la recurrente habria perdido 99.643 euros en indemnizacion por
bienes ajenos al suelo y MRA Cubican habria ganado 374.727 euros que habria
dejado de pagar.

Debe también rechazarse tal pretension, y ello por los siguientes motivos.

En primer lugar, porque desde el punto de vista legal, la valoracion debe
atender al momento de aprobarse inicialmente el instrumento correspondiente, segun
el art. 21 TRLS: "I. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y
edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por
lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u
otras precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que
la valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del
derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la
finalidad de ésta y la legislacion que la motive.

¢) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion
forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion
Publica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del
apartado anterior, a la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacion del
instrumento que las motive (...)" En este caso, estamos ante una reparcelacion, la cual
se regula también por el art. 136.b RGU, que dice: "Las valoraciones se entenderdn
referidas:

(...) b) Cuando se trate de reparcelacion o de compensacion, al momento de
la aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion o de la sumision del proyecto de
compensacion al tramite de audiencia previo a su aprobacion." Arguye frente a ello
la actora que se atiende al instrumento urbanistico que delimita la unidad de
ejecucion, en este caso el Plan Especial de 30-3-2007, invocando para ello el art. 101
RGU, que dice: "I. El expediente de reparcelacion se iniciara: a)Por ministerio de
la Ley cuando se apruebe definitivamente la delimitacion del poligono o unidad de
actuacion (...)”, pero ello esta referido a casos, como el del 38 del mismo RGU, en
que/se delimita por un procedimiento especifico ya por la propia entidad urbanistica
actuante (en este caso la Junta) que va hacer la actuacién, en este caso la
reparcelacion, cuando no esta anteriormente delimitado, aparte de que, a los efectos
especificos de las valoraciones, hay que estar a la norma especial del 136.b.

Es mas, el art. 135.2 LUA tiene una redaccion similar a la del 101 RGU "2.
El expediente de reparcelacion se entenderd iniciado al aprobarse la delimitacion de
la unidad de ejecucion, salvo cuando la reparcelacion se hubiere tramitado y
aprobado conjuntamente con la propia delimitacion”, pero se refiere solo al sistema
de cooperacion, mientras que respecto de la Compensacion el precepto aplicable
seria el 143: “Corresponde a la Junta de Compensacion, en el plazo de los seis
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meses siguientes a su constitucion, formular el Proyecto de Reparcelacion, conforme
a lo establecido en los Estatutos y, en todo caso, con el quorum de asistencia de los
propietarios que representen mds de la mitad de la superficie de la unidad de
ejecucion”, presentacion que, posterior a la constitucion de la Junta y aprobacion de
los estatutos, dard lugar a la aprobacion inicial, momento en que se deben valorar los
bienes, art. 129.2 LUA en relacion con el 61.2 relativo a la aprobacion de los estudios
de detalle, a la que el 129 se remite.

Pero es que, ademas, si examinamos el art. 21 TRLS, el mismo se refiere a
instrumentos de ejecucion, con lo cual es claro que estd pensando en el supuesto
general en el que ya estd previamente delimitado el poligono, en este caso por un
Plan Especial, y en el que la reparcelacion viene tiempo, a veces afios después, y no
en el supuesto particular del 38 RGU, que es ademas una norma reglamentaria
subsidiaria, en que se hace necesaria una previa delimitacion para iniciar la
reparcelac10n, que en ese caso ird seguida a aquella. En concreto, la delimitacion
requiere, segin la LUA 5/1999, un instrumento de rango planificador, no de
ejecucion, que serd al menos el Plan Especial, art. 99.3 LUA.

Finalmente, pretender que en todo caso se valoren al momento de la
delimitacion es absurdo, pues puede haber mucha diferencia de tiempo entre tal
delimitacion, que podria hacerse en cualquier tipo de Plan, incluso el General, y su
efectivo desarrollo.

En segundo lugar, y aunque se dice que se hizo una valoracion unanimemente
aceptada en julio de 2008, y que, por el contrario, la definitiva no lo fue, todo ello no
es realmente asi. Con relacion a lo primero, no hubo aceptacién por parte de la
familia Loma, que al parecer era la unica que tenia una propiedad, en concreto una
nave, en uso 1ndustr1a1 efectivo, acordandose que se estudiaria el caso. Del mismo
modo, el propio representante de la recurrente manifestd cierto desacuerdo,
considerandolas bajas. No hubo una votacidon expresa, como se reconoceria por el
propio representante de la recurrente en el acta de 11-7-2011. En coherencia con ello,
se acordo una valoracion el 21-7-2009. En concreto, en el punto segundo se pidid por
el sefior B. que se mantuviesen las valoraciones, y, ante el anuncio de que se habia
encargado unas nuevas, punto tercero, el mismo sefior B. pididé “que en la nueva
valoracion se tengan en cuenta las fotos y la situacion en que se encontraban las
naves”. Esto debe entenderse como una aceptacion de que la primera valoracion era
definitiva. Asi, por un lado, no habia habido acuerdo expreso previo; por otro,
cuando se dijo esto, no podia referirse Unicamente, como ha argumentado la
recurrente, a las naves de la familia L., en primer lugar porque no era de su
incumbencia, y en segundo lugar porque las mismas seguian utilizandose, por lo que
no tenian por qué haber sufrido ninguna depreciacion apreciable. Frente a tal
conclusion argumenta que la primera valoracion se habia dado por buena, como lo
prueba el hecho de que se hubiese solicitado la licencia de derribo, que no tenia
sentido si habia de hacerse atn la valoracion, pero aun cuando ello pudo ser una idea
inicial, la realidad es que el derribo, cuya licencia se pidi6 el 12-9-2008, no se llevo a
cabo, aparte de que ¢l mismo no veia imposible hacer una nueva valoracion con base
en el primer informe y las propias fotografias que pretendié luego que se tuviesen en
cuenta. Enmarca todo ello la demandante en una suerte de actuacion de hecho de la
recurrente, retrasando todo a fin de poder justificar el abaratamiento de costes, pero
al margen de la intencion que pudiese tener, la realidad es que no habia habido un
acto expreso de votacion, como si lo hubo después, y como habria sido lo 16gico ante
una decision tan relevante. De haberla habido, el representante de la recurrente, con
toda seguridad, la habria hecho valer el 21-7-2009, y habria dicho que no se podian
rebajar las valoraciones hechas. En cambio, en la junta de 11-7-2011, folio 617,
reconocid expresamente la falta de acuerdo expreso, aunque invocase un acuerdo
tacito.

En tercer lugar, hay que tener en cuenta que el valor de los bienes debe
atender al estado de conservacion en el momento en que legalmente debe
considerarse, como se ha visto que es la aprobacion inicial de la reparcelacion, y si se
ha comprado el terreno con anterioridad, es claro que debe ocuparse el titular de
mantenerlos hasta que materialmente los transmite a la Junta, si pretende que
mantengan su valor, y en este caso ni siquiera fue comunicando el momento en que
iban quedando vacias, a medida que los vendedores las abandonaban, pues nada ha
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opuesto a esta alegacion de la Junta. Si se limita a tenerlos pasivamente en espera de
que se inicie el desarrollo urbanistico, corre el riesgo de que se deprecien. En el caso
presente, parece que fue el abandono de las diversas naves lo que motivo el saqueo
sistematico, pero ello no puede imputarse a la Junta, y precisamente la familia L.
mantuvo su valor por tener en uso su nave.

En cuarto lugar, no se impugnaron, conforme al art. 184 RGU, ni los acuerdos
de la junta de 21-7-2009, ni de la de 30-7 2009 ni de la de 10-9-2009, siendo
aprobada el acta de ésta en la de 28-9-2010. Es mas, se aprob¢ el acta de la de 21-7-
2009 en la de 30-7-2009. En concreto, ademas en la de 21-7-2009 todos se mostraron
conformes en la prisa por presentar el proyecto para que pudiese aprobarse antes de
la entrada en vigor de la LUA 3/2009, que suponia, entre otras cosas, la necesidad de
presentar un aval de 511.356,02 euros correspondientes al 10% del presupuesto de
urbanizacion, con lo cual claramente renunciaron a los plazos, en la medida en que
ello resultase necesario.

Finalmente, se invoca la nulidad de la reunion de 10-9-2009 por la falta de
presencia del Presidente de la Junta, sefior A. Aun cuando es cierto que inicialmente
no habia entrado, estando en las oficinas de MRA en las que, al parecer se
celebraban, ocupado con otro asunto, en el acta figura, y la misma seria aprobadas
como se ha sefialado, el 28-9-2010, por lo que parece claro que en un momento u
otro entr6, no habiéndose pedido que se reseflase su ausencia durante toda la
duracion de la Junta, si asi hubiese ocurrido. Por otro lado, no se invoca la norma que
daria por nula la junta por la falta del presidente en una reunion, conforme al 62 de la
Ley 30/1992 de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comun.

Por todo ello, como se ha dicho al inicio, debe desestimarse también dicha
pretension, y con ello la totalidad del recurso.

SEXTO.- No procede hacer expresa condena de las costas del recurso,
conforme al art. 139 LJCA, al haber ciertas dudas de hecho y de derecho que podian
justificar la interposicion del recurso.

Vistos los preceptos citados y demas de general aplicacion

FALLO
Que debo desestimar y desestimo en su totalidad el recurso interpuesto por
N.P.IS.L. contra el acuerdo de 23-12-2011 del Consejo de Gobierno de Zaragoza que
aprobo con caracter definitivo el Proyecto de Reparcelacion del Area de Intervencion
F-55-4 no habiendo lugar a hacer expresa condena de las costas del recurso.

Asi por esta Sentencia lo pronuncio, mando y firmo.
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