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DON RAMON SASTRE LEGIDO

DON EZEQUIAS RIVERA TEMPRANG

En Valladolid, a veintiocho de abril de dos mil ocho

Visto por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Buperior de Justicia de Castilla Yy Ledn, con sede e Vailadolid, el
presente recursc en el que se impugnan:

El  Acuerdo adoptads por la Comisién de Gobiernc del

Ayuntamiento de Valladelid, en la sesién celebrada el dia 16 de

Junio de 2000, por el gue se otorga a “Edificasa 2000, 5.A."7 1la

' licencia de obras que habia solicitado para rehabilltar el edificio
sitc en la Plaza de Zorriila con vuelta a las calles Santiago y
Maria de Molina.

EL Decreto n® 1823, de 19 de febrero de 2001, por el gque el

Concejal de Urbanismo, Vivienda e Infraestructuras del Ayuntamiento
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de Valladolid aprobd el Proyecto de Ejecucidn de las referidas
ocbras.

Los Acuerdos adoptados por la Comisién de Gobierno del
Ayuntamiento de Valladelid, en las sesiones celebradas los dias 15
de febrero, 1 de marzo y 17 de mayoe de 2002, por los que se
concedieron, respectivamente, las licencias de primera ocupacién a
las wviviendas de la llamada 1% fase del edificio 21° 28 de la calle
Santiago, a las del edificic n® 3 de la Plaza Zorrilla y del

edificie n® 13 de la calle Maria de Molina.

Son partes en dicho recursoc:

Como recurrente: LA FEDERACION PROVINCIAL DI ASOCIACIONES DE
VECINOS, representada por la Prccuradora Sra. Vellosoc Mata vy
defendida por el Letrado Sr. Castro Bobillo.

Como demandada: EL AYUNTAMIENTO DE VALLADOLID), representado vy
defendido por Letrado de sus servicios juridicos.

Como codemandada: EDIFICASA 2000, S.A., representada por el
Procurador Sr. Rodriguez-Monsalve Garrigds vy defendida por el
Letrade Sr. Guevara Saleto; CAJA DE AHORROS DE SALAMANCA Y SORIA
{CAJA DUERO), representada por el Procurador Sr. Gallego Brizuela y
defendida por el Letrado Sy, Guilarte Gutiérrez; y DON JESUS MANUEL

GOMEZ GAITE, representade por la Procuradora Sra. Camine Garrachén

bajo direccién de Letrado.

Ha sido ponente el Ilmo. Sr. Magistrado Don Ezequias Rivera

Temprano.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.~ Interpueste y admitide a tramite el presente recurso

y recibido el expediente administrativo, la parte recurrente dedujo

demanda en la que, con base en los hechos y fundsmentos de derecho

en ella expresados, solicitd de este Tribunal el dictado de una

sentencia por la gue se estime el recurse y se anulen los actos

recurridos, a saber, la licencia de obras, 1a aprobacidtn del

Proyectoe de Ejecucién y la concesidén de las fres licencias de

primera ocupacidn y se condene a la Administracion demandada al pago
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de las costas. Mediante Otrosi scolicitd el recibimiento del pleito

a prusba.

SEGUNDO.- En el escrito de contestacion de la parte demandada,
con base en los hechos y fundamentos de derecho expresados en los
mismos, se solicitd de este Tribunal el dicitado de una sentencia por
la que se desestime el recurso y se impongan las <costas a la parte

actora. Mediante Otrosi selicitd el recibimiento del pleito a

prueba.
En los escritos de contestacién de las partes codemandadas, con

base en los hechos y fundamentos de derecho expresados en los
mismos, se solicitd de este Tribunal el dictado de una sentencia por

la que se desestime el recurso y se impongan las costas a la parte

actora. Mediante Otrosi solicitarcon el recibimiento del pleito a

pruebea.

TERCERO. - Recibide el pleito a prueba se desarrollé en la forma
gue obra en autos. Presentados los respectives escritos de
conclusiones, se declararon conclusos los presentes autos y  se

sefialé para votacion y fallo el 17 de abril de 2008,

CUARTC.~- FEn la tramitacién de este recurso se han observado las

prescripciones legales esenciales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Ante los términos en que ha gquedado planteada 1la

materia litigicsa de este ©proceso, dos cuestiones  aparecen

necesitadas de una decisidén preferente por la trascendencia gque

awmbas pueden tener para la estimacidén o desesztimacidén de las

infracciones alegadas, son: la normativa urbanistica de aplicacién,

¥, 31 a los efectos de las licencias impugnadas, <1 inmueble a que

las mismas se refieren debe ser considerado come uno o como tres

edificios diferentes. FEn cuantoe a la primera de las cuestiones

aludidas, todas las partes en litigio estan de acuvsrdo en que el, o

los, edificios de referencia se encuentran en el Aambito de

aplicacién del Flan Especial del Casco Histérico de Valladolid,
aprcbado por el Plenc del Ayuntamiento de esta Civdad de 7 de mayo

de 1997; siendo ello asi, entra en aplicacién el articulo 216 de las
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normas de Plan General de Ordenacién Urbana de Yalladeolid, en 1l1a
redaccién entonces vigente, aprobado por Orden de la Consejeria de

Medio Ambiente y Qrdenacién del Territorio de la Junta de Castilla y

Leén de 12 de diciembre de 1.996, que establece que los inmuebles

incluidos en dicho Plan Especial se regiran por las deﬁerminaciones
de éste en cuanto a los aspectos relativos a las condiciones
especificas de edificacidén y edificabilidad, el régimen de
proteccién y el catalogo, mientras que los usos se regulan por lo
establecido en el propio Plan General.

Por lo que a la segunda de dichas cuesticnes se refiere,
admitido -comoc no podia ser por menos, dada su constancia en el
expediente- por todas las partes procesales que existen tres cédulas
urbanisticas, parece oportunc recordar que, segun =1 articulo 6 del
Reglamento regulador de ese instrumento urbanistico gue tiene
aprobado el Ayuntamientc de Valladolid, “El conterido de la Cedula
sera vinculante y su validez serid indefinida en tantec no se
modifique el planeamiento vigente en base al cual s2 ha elaborado” y
si cada una de estas cédulas dice que: “la condiciones generales de
edificacidén estdn reguladas por la normativa del Plan Especial de
Casco Histérico y las condiciones especificas de este edificio se
definen en la ficha N1/44/723/03” para el gue tierne su entrada por
la calle Santiago n°® 28; N1/44/723/04, para el gque tiens su entrada
por la Plaza de Zorrilla,3; y N1 44/723/05, para el que tiene su
entrada por la calle Maria de Molina, 13, no puede caber duda alguna
gue para el Plan Especial se trata de tres edificics diferentes, sin
que a ello obste gue formen una “unidad predial” o estén inscritos
cemo uno 56lo en el Registro de la Propiedad, l¢ gque puede tener
gran importancia en otros campos Jjuridicos, pero no para el
establecimiento de grados adecuades de proteccién para los
diferentes elementos de interés gue conforman un conjunto Histérico
- que es5 la razon de ser del Plan Especial-. Y tampace es dbice para

esa consideracidén como edificios distintos el hechc de que los tres

- tengan un grado de proteccién P-3 en el Plan, porgie segun su Norma

5.2.7, “Se incluyen en este grado de proteccién los edificios con
considerables valores arquitecténicos o] his: éricos en su
configuracidén exterior, y gque poseen una tipologia y composicién

arquitectonica interior sin valores que requier:sn su proteccioén

integral, pero con organiracidn estructural y distribucién funcicnal

adecuada para su uso originario o facilmente adaptable a nuevos usos.
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urbanisticamente convenientes”; y esa distribucién funcional
adecuada para su usc originario, es distinta en cada uno de ellos, y

meracedora de un tratamiento independiente en cada une de dichos

inmuebles.
Llegados a estas conclusiones, veamos si las obras autorizadas

por la licencia de obras impugnada se ajusta o no a la normativa

urbanistica.
SEGUNDO.- Alega en primer lugar, al respecta, la parte actora

que las obras que ampara la licencia otorgada exceden de las obras
de rehabilitacioén y reestructuracién interior parcial permitidas
para el grade de proteccidén de los edificios citados, infringiendo
con ello el articulo 47 de las normas del Plan Gensral de Ordenacién
Urbana, en c¢uantc gue: a) no se mantienen los elementos de
cerramiento gue definen el volumen y la forma del edificio, b) no se
congerva la fachada interior del edificio de la calle Santiago vy se
altera la fachada exterior de los tres en cuantc a los 4ticos se

refiere, y c) excede de los limites de la rehabilitacién parcial

porgue afecta a mas dsl 2L por 100 de la superficie ftotal vy
modifica la composicién tipolégica originaria. Ante tales
alegaciones se impone reiterar lo dicho ut supra, con base en el
articulo 216 de las Normas del Plan General de Ordsnacién Urbana, de

ue en esta materlia la normativa de aplicacién es 1z del Plan
q P

Especizl del Casco Histériceo gqgue, en su Norma 5.2.7 establece, como

actuaciones generales autorizadas, para lcs edifivios con grade de

proteccién P.3, las de rehabilitacidén y reestructuracién interior

parcial. Las primeras son definidas en la Norms 4.1.3 en estos

términos: “Se entiende por rehabilitacién la actuazidn efectuada en

un edificic que presenta unas condiciones inadeciadas para un uso

especifico autorizado, por su estado de deterioro, sus deficiencias

funcionales o su distribucidén interior, y que tenga por finalidad su

adecuacidén para su uso a través de la ejecuclidédn de obras que

supongan la conservacion mayeritaria o integral de la configuracién

arquitecténica y disposicidén estructural originaria”. Las segundas

lo sonn en la Norma 4.1.4, asi: “se consideran actuacicnes de

reestructuracidn las gue se realicen en un edificio inadecuadc para

un uso especificoc autorizado, por su extremo grado de deterioro o

las especiales deficiencias de su organizacién, que tengan por
finalidad su adecuacidn para ese uso, a través de obras que
supongan la modificacién de la configuracién arquitectédnica vy
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disposicién estructural originaria, manteniendo wn cualguier caso
los elementes de cerramientc que definen el volumen y forma del
edificic”. En e] apartade 2 de esa Norma se afiade: “Las actuaciones
de reestructuracién na podrdn, por tanto, Suponer un incremento de
volumen y altura del edificie y deberan implicar la conservacidn, al
menos de las fachadas exteriores y de las interiores, salvo en los
Casos particulares en que la Normativa determin: el cambio de
alineacién de estas ultimas, cuande se Lrate «e edificios no
brotegidos..” Normas de las que resulta con toda claridad que no son
autorizables las obras que impliquen alteraciones ¢n los elementos
definidores de la forma de los edificios como son la cubierta y las
fachadas -tanto exteriores como interiores~, Y en =2ste caso se ha
alterado la primera -elemento de cerramiento Y definidor de la forma
del edificio~, como Yesulta de 1la documentacién obrante en el
expediente administrativo Y confirma el peritc judicial actuante ep
este procesc al contestar a la  pregunta quinta formulada por

Edificasa 2000,5.A, donde dice textualmente: “_a} habrerse previsto ¥

ejecutado una cubierta plana en todas las zonas del inmueble,

eliminando la inclinada existente anteriormente en los casetones”.

También ha guedado acreditada la modificaciérn de la fachada interiecr

del edificio de la Calle Santiago, en la que se ha demolido una

galeria acristalada existente en 1la misma, lo que constituye , a

Juicio de esta Sala, otra infraccién del apartade 2 de la Norma

4.1.4, transcrita, que impore la conservacién de las fachadas, tanto

exteriores como interiores, {(la alusién expresa a éstas es patente,

por lo gue no cabe desvirtuarla, como Pretende ¢l Letrado dgel

Ayuntamiento demandade con interpretaciones sistematicas) suponga o

10 suponga aumento de volumen, del edificio. De aquil gue concluyamos

s actuaciones autorizadas por la licencia impugnada en estos

gque la
la calle

dos puntos- cubierta vy fachada interior del edificio de

Santiago, 28 -no son conformes con la Norma 4.1.4, en relacidn con

la 5.2.7., ambas del ©Plan Especial del <Casco Histérico de

Valladolid. No esta demas afadir que éste es el critaric del propio

Ayuntamiento puesto de relieve en las Instruccicnes n® 3 y 4 de 1la

Concejalia de Urbanismo.

TERCERO.- Denuncia seguidamente Jla Federacion demandante que

las obras autorizadas por la licencia exceden del limite permitido

por el apartado 2 del articule 47 de las Normas del flan General de
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Ordenacion Urbana Para la obras de rehabilitacién parcial. Normas
gque  en este particular coinciden con las de. ©Plan Especial
reiteradamente citado, vy para este punto concreto la ya citada noxrma
5.2.7, que establece como actuaciones generales autorizadas para los
edificios con grado de proteccion P3, las de rehabilitacien v las da
reestructuracién interior parcial. Precisa a1l a’.cance de estas
Ultimas el apartado 4.a) de la Norma gue define Jla reestructuracidn
como  parcial “cuando 1a superficie ean planta  afectada pox
sustitucidén vy reestructuracian Supone menos del 2+ pPor 100 de 1a
superficie total Y No se modifica 1a composicién tipelégica
ordinaria”. Que este bPorcentaje se haya superado En este caso ha
guedade sin la prueba exigible, y la dnieca practicada-la pericial-
1o se atiene a los estrictos términos de la norma transcrita al
contestar a la sexta Pregunta formulada por el Letrado de Edificasa
2000,5.A; en todo caso esta infraccién no Tesulta acrasditada.
CUARTO. - Alega a continuacién la actora que con las obras
autorizadas por 1la licencia se incrementé Ja edificabilidad del
edificio -como matiza el perito judicial, 1a alegacién parece
referirse a la Superficie construida-. Niega este perito que se haya
producide dicho incremento, argumentandolo asi: “ig edificabilidad

§&¢ mantiene, pero nc se ha reducido. Lo que se ha reducido es Ja

superficie construida ¥ me explico,
La desaparicidn de las galerias supone una frerdida para el

edificio de 128,40 mp construidos, mientras que la yeestructuracidn

de la & planta {(dtico 2¢) supone un aumento de 34, 42 construidos.

La diferencia de las dos cantidades es de 93,92m2, que es5 en lo gue

se reduce, efectivamente, Ja superficie construicia inicial gdel

edificio, tal y como se pone de manifiesto en 1a memoria del
proyecto.

la supresidén de Jlas galerias supone un ahorro
edificabilidad y 1la supresicn de los
ahorro de edificabilidad, Ya gue no

trasteros (93,92m2) se

Por otra parte,
de 128,40mz2 construidos de
Ltrasteros no supone ningin

computan. La superficie ocupada por Jlos

destina ahora g vivienda, que  si  computa cop o gue la

edificabilidad shorrada de la gue disponiamos queda reducida a 34,48
mZ2 construidos, que son exactamente los gue aumenta el dtice 2°9,con

lo gue hemos consumido todo el ahorro de edificabilidad gue teniamos

sin excedernos.
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La edificabilidad se mantiene y se reduce la superficie
construida en 93,92 metros cuadrados”. Como se ve, el perito parte
de dos premisas gque esta Sala viene rechazandeo: a, gue se trata de
un solo inmueble, vy b} gue es admisible el traslade de la

edificabilidad obtenida con la supresidén  de  las galerias.

. Justificado suficientemente el rechaze de la primera en el

Fundamento Primero de esta resoluciodn, es de anadir ahora, en
relaciéon con la segunda que si, como ha guedado dicho, la Norma 4.2
del Plan Especial del Casce Histérico obliga & respetar en su
integridad las fachadas exteriores e interiores ds estos edificios,
en ningin caso la infraccidn de este deber de conservacién puede
servir de justificacién para un aumentc de superficie edificada en
otra parte del inmueble, ¥y en este casc -segin el propio dictamen
pericial- ese incremento se produjo en toda la octava planta, esto
es, afectando a los tres edificios con proteccidn.

QUINTO.~ También se alega por la actora dque con las
modificaciones amparadas por la licencia impugnada se incurre en la
infraccién del articuleo 82 de las Normas del Plan General de
Ordenacién  Urbana de Vvalladolid, gue en este punto si s0n
aplicables, a tenor de su articule 216, al no respetar el edificio
n® 28 de la calle Santiagec el porcentaje minimo ¢ie debe destinarse
al usc predominante fijado por el Plan, gque en este casc es el
Residencial.2. que ordena un usc basice de vivienda, con un limite
minime del 50 por 100 de su superficie construida. Afirmar que en
este caso no se ha respetado ese limite minimo de. 50 por 100 de su
superficie construida no precisa esfuerzos argurméntales en cuanto
todas las plantas, hasta la sexta inclusive, s& han destinado a
oficinas y el porcentaje aludido debe calcularse en relacidén con ese
tnice edificico vy no incluyendo w~come hace el pserito judicial- la

superficie construida de los otros dos edificios, por las razones

expuestas en el Fundamento de Derecho Primero do esta resolucion.

Pero es gue, incluse, s1 se aceptara gue fuera un sole edificic, ese
limite también se habria superado segun las c¢ifras totales que
constan en el propio informe pericial, pues, seilala para vivienda
3270,51 metros cuadradecs, para uso comercial scocial 2018,76 metros
cuadrados y para oficinas 3611, 39 metros cuadradosz,

SEXTO.- Se alega, por ultimo, por la Federarcidn demandante gque
se infringe el articulec 79 de las Normas del Plan General de

Ordenacion Urbana al no detar a cada uno de lcs edificios de leos
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correspondientes aparcamientos, a razén de una plaza por vivienda,
La Salaz acepta en este punto lo alegado por el Letrado municipal de
que precisamente la proteccidn integral de la fachada exterior dsl
edificic imposibilita la realizacién de garajes, ya que ello
implicaria la necesidad de modificar las fachadas para ejecutar los
correspondientes accesos.

SEPTIMO.- Lo hasta aqui expuesto nos lleva a estimar la
pretensidn deducida en su pedimento relativo a la declaracién de
nulidad de la licencia de obras otorgada y del Icreto por el gue
se aprueba el Proyecto de Ejecucidn; declaracién :de nulidad gue ha
de hacerse extensiva a las licencias de primera ocupacién, ¥a gue no
hacerlo seria reconocer como correcta la ocupacién de unos edificios
que se han rehabilitado o reestructurado en base a una licencia de
obras expedida sin respetar las normas urbanisticas.

OCTAVO.~- No se aprecian metivos para una especial condena en
las costas de este proceso, al no apreciarse un ninguna de las
partes del mismo la temeridad o mala fe que, para ello, exige el

articulo 139.1 de al Ley reguladora de esta Jurisdiccion.

Vistes los articulos citados y demas aplicables.

FALLAMOS
Que estimando la pretensién deducida por la representacion
procesal de la Federacidn Provincial de Asociaciones de Vecinos,
debemos anular y anulamos, por su disconformidad con el ordenamiento
Juridice, el Acuerdo de la Comisién de Gobierno del Ayuntamiento de
Valladolid de 16 de junio de 2000, por el que se concedid licencia
de obras para rehabilitar el edificio site en Flaza Zorrilla con
vuelta a la calle 3Santiago y Maria de Molina, asi como el Decreto n®
1823, de 19 de febrero de 2001, por el que se aprché el Proyecto de
Ejecucién de, dichas obras; anulamos también lo= Acuerdos de la
Comisién de Gobierno de 15 de febrero, 1 de marzo y 17 de mayo de
2002, por los gue se concedieron las licencias de primera ocupacion
de los edificios numeros 28 de la calle Santiago, n® 3 de la Plaza
de Zorrilla y n® 13 de la calle Maria de Molina, ruspectivamente. No

hacemos especial condena en las costas de este proceso.
Asi por esta nuestra sentencia, de la gue s& unira testimonio

a los autos, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.



