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DICTAMEN 344/2014

(Seccion 28)

La Laguna, a 30 de septiembre de 2014.

Dictamen solicitado por el Excmo. Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de
Las Palmas de Gran Canaria en relacion con la Propuesta de Resolucién del
procedimiento de revision de oficio iniciado por (...), en nombre y
representacién de (...), mediante recurso extraordinario de revisién -accién de
nulidad- de la Resolucion nim. 15.483/2006, de 20 de junio, por la que se
concedid licencia urbanistica para la construccion de una edificacién destinada
a vivienda unifamiliar con garaje, en la ¢/ (...) y contra la Resolucion nuam.
26.221/2009, de 6 de noviembre, por la que se concedid, conjuntamente licencia
de primera ocupacién y cédula de habitabilidad de la vivienda (EXP. 310/2014
RO)*.

FUNDAMENTOS

1. Por escrito de 14 de agosto de 2014, con fecha de entrada en este Consejo el
1 de septiembre de 2014, el Alcalde del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, solicita dictamen siendo el objeto del mismo la Propuesta de Resolucion
(PR) formulada en el procedimiento de revisién de oficio a instancia de parte, en el
gque se solicita la nulidad de la Resolucion num. 15.483/2006, de 20 de junio, por
la que se concedid licencia urbanistica para la construccion de una edificacion
destinada a vivienda unifamiliar con garaje, en la c/ (...), e, igualmente, contra
la Resolucion nam. 26.221/2009, de 6 de noviembre, por la que se concedid
conjuntamente licencia de primera ocupacién y cédula de habitabilidad de la

vivienda.

2. La preceptividad del dictamen, la competencia del Consejo Consultivo para

emitirlo y la legitimacion del Sr. Alcalde del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran

“ PONENTE: Sr. Bosch Benitez.
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Canaria para solicitarlo resultan de los arts. 11.1.D.b) y 12.3 de la Ley 5/2002, de 3
de junio, del Consejo Consultivo de Canarias (LCCC), en relacién, el primer precepto
citado, con el art. 102.1, de caracter basico, de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Puablicas y del Procedimiento
Administrativo Comun (LRJAP-PAC).

3. La revision de oficio solo cabra, a tenor del art. 102.1 LRJAP-PAC, contra
actos administrativos que hayan puesto fin a la via administrativa o que no hayan
sido recurridos en plazo; siendo en este caso los actos cuya nulidad se pretende las
Resoluciones num. 15.483/2006 y nam. 26.221/2009, que devinieron firmes al no
haber sido recurridos en plazo. Se cumple el requisito de la firmeza del acto que se

pretende revisar por el cauce del art. 102 LRJAP-PAC.

4. La normativa aplicable al caso que nos ocupa es la prevista en la citada Ley
3071992, de 26 de noviembre; el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el
gue se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias; asi como, el Real Decreto Legislativo

2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

En relacion con los documentos obrantes en el expediente merece hacer mencion

a las siguientes actuaciones:

- Con fecha de Registro de Entrada 28 de mayo de 2013, la interesada, mediante
su representante legal, interpuso recurso extraordinario de revision (solicitando la
nulidad al amparo del art. 102 LRJAP-PAC en escrito posterior de 5 de junio de
2013) contra la Resolucion nim.15483, de fecha 26 de junio de 2006, del Coordinador
General de Planeamiento, Gestién Urbanistica y Patrimonio, por la que se concedi6 a
(...) licencia de obra mayor para construcciéon de una edificacion de s6tano y dos
plantas destinada a vivienda unifamiliar con garaje, en la calle (...), en el barrio de
(-..); y contra la Resolucion nim.26.221, de fecha 6 de noviembre de 2009, de la
Directora General de Ejecucién Urbanistica, por la que se concedio, a (...), licencia
de primera ocupacion y cédula de habitabilidad de la vivienda. Al mismo acompafia

informe pericial elaborado el 5 de octubre de 2012.
Asi, dicho recurso se realizé con base en las siguientes alegaciones:

“- Que la parcela excede su superficie, invadiendo suelo rastico en su lindero
norte, a un espacio cedido para la construccion futura del vial por convenio

urbanistico existente entre la sociedad (...), y el Ayuntamiento de Las Palmas de
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Gran Canaria de 10 de marzo de 2004. Adjunta plano del Plan Especial del Paisaje
Protegido de Tafira de 2007.

- Que la edificacién debe retranquearse 4 metros a dicho lindero norte.
- Que la edificacion construida excede la edificabilidad maxima permitida.
- Que la vivienda excede la altura maxima respecto de la rasante oficial.

- Que el muro de contencion frente al lindero norte supera la altura méaxima
permitida y no se encuentra revestido de piedra sino que ofrece acabado en

hormigon visto”.

- El 20 de junio de 2013, el Servicio de Gestion de Edificacion y Actividades dio
traslado de los dos escritos mencionados y documentos que le acompafian a (...),
otorgandole tramite de audiencia para que formulase cuantas alegaciones
considerase convenientes. Por lo que, con fecha 12 de julio de 2013, presenté las
alegaciones oportunas en defensa de su derecho -legitima adquisicién y titularidad de

las licencias-; particularmente manifesté:

« (...) Como cuestion previa plantea que la solicitud debe ser inadmitida a

tramite, por carecer de fundamento, tal como indica el art. 102.3 de la LRJAP-PAC.

No se invade el suelo rustico al edificarse en el interior de la parcela propia y
dentro de la delimitacion del suelo urbano, tal como se pudo comprobar al
solicitarla, alineacién a este espacio al Ayuntamiento antes de proceder a edificar al
tener concedida la licencia de obra. En ningln caso puede invocarse una delimitacion
de suelo urbano de un Plan Especial del Paisaje Protegido de Tafira, por haberse
aprobado éste (26 de junio de 2009) posteriormente a la concesion de la licencia de
obra (20 de junio de 2006) y principalmente por haberse anulado dicho Plan por
Sentencia firme del Tribunal Superior de Justicia de Canarias de 30 de octubre de
2012.

No se incumple el retranqueo al lindero trasero pues éste no es una alineacion
oficial, y que en cualquier caso la linea de delimitacion del suelo urbano se

encuentra por el exterior del lindero trasero de la edificacion.

Para la ocupacién no se han tenido en cuenta espacios que estan exentos de su

computo como patios y otros elementos irrelevantes.

Lo mismo puede decirse para el supuesto exceso de edificabilidad, por cuanto

los célculos de edificabilidad estan recogidos en el proyecto técnico y avalan que no
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se supera la edificabilidad maxima de 0,40 m*/m?

, "sin perjuicio de pequefias
desviaciones que hayan podido existir a la hora de materializar la edificacion”,
insistiendo en que la jurisprudencia ha venido sefialando, de forma reiterada, que no
pueden ser objeto de revisidén los meros incumplimientos a la hora de ejecutar un

proyecto.

Respecto de la altura maxima, se reitera que la altura cumple las condiciones
gue establece el Plan General, no habiéndose indicado en el escrito de la alegante
en donde o en cuanto se ha podido incumplir la misma. Lo mismo se afirma respecto
del muro trasero, respecto del cual se afiade que la eventual mala solucion del

acabado del mismo no puede ser causa de nulidad de la licencia (...) ».

- El 24 de enero de 2014, se emitié informe por la Unidad Técnica de Edificacion

y Actividades, sefialando lo siguiente:

«En el momento de la concesion de la licencia de obra mediante la Resolucion n®
1584372006, de 20 de junio, del Coordinador General de Planeamiento, Gestion
Urbanistica y Patrimonio por la que se concedié licencia para la construccion de
vivienda unifamiliar aislada de s6tano y dos plantas en la calle (...), se encontraba
vigente la Adaptacién Basica del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran
Canaria al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y
de Espacios Naturales de Canarias, aprobada definitivamente con fecha 9 de marzo
de 2005.

Conforme a dicho Plan General, la parcela se encontraba en suelo urbano
consolidado por la urbanizacién, calificada con la Ordenanza Zonal D500. La parcela
linda por su frente con la calle (...), por sus laterales con sendas parcelas edificadas

y por su parte trasera con suelo rustico de proteccion natural (SRPN).

En este momento se encontraba vigente asimismo el Plan Especial del
Paisaje Protegido de Tafira, con aprobacion definitiva por Acuerdo de la
Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC)
de fecha 29 de abril de 1999, que definia el area como Zona de Uso Especial V.2
"Prolongacion de Tafira por la ctra. de Marzagan" y remitia su ordenacién al Plan
General municipal vigente -aln no se encontraba vigente la Revision del Plan
Especial del Paisaje Protegido de Tafira, aprobado por Acuerdo de la COTMAC de
fecha 29 de junio de 2001 posteriormente anulada por sentencia firme del

Tribunal Superior de Justicia de Canarias de 30 de octubre de 2012-.
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En el Plan Especial del Paisaje Protegido de Tafira de 1999 esta zona no tenia
definida una delimitacion del suelo urbano coincidente con el lindero trasero, de las
parcelas ya que incluia un vial trasero a las mismas y remitia en cuanto a su
ordenacion a lo establecido en el vigente Plan General de Las Palmas de Gran

Canaria.

1.- Respecto de la alegacion principal del escrito presentado en el recurso
sobre la alineacidn trasera de la parcela, debemos sefalar en primer lugar que no
se trata de una alineacion, ya que el Plan General define alineacion como "la
linea sefalada por el planeamiento (a través del Plan General, Planes Especiales,
por un Plan de Alineaciones o por via de un Estudio de Detalle) para establecer el
limite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico,
de las parcelas edificables o de, espacio interpuesto que asegure la permanente y
funcional vinculacién de las parcelas edificables con aquellos" (art. 6.3.2). En
este caso, el lindero trasero de la parcela no limita con vial o espacio libre

publico, por lo que consiste realmente en una delimitacién de suelo urbano.

En segundo lugar, entendemos que en ningun caso puede invocarse una linea
representada en el Plan Especial del Paisaje Protegido de Tafira de 2009 -un Plan
anulado ademas por Sentencia firme- por haberse aprobado con posterioridad a la
concesion de la licencia de obra, no pudiendo tener efectos en ningln caso sobre una

obra en ejecucion.

En cuanto a la mencionada delimitacion de suelo urbano viene sefialada en el
Plan General (plano RS 29-M) con una linea gruesa sobre plano fotogramétrico a
escala 1:2000. Dificil es con esta definicion delimitar exactamente el suelo urbano
del rastico, si bien puede observarse en el plano que la linea de delimitacién no

coincide exactamente con los linderos traseros de las parcelas ya edificadas.

Para acercarnos a una posible definicion mas exacta de la delimitacion del suelo
urbano, vamos a realizar un recorrido por el origen de la Unidad de Actuacion y los

sucesivos tramites de su desarrollo y modificaciones de planeamiento:

Con la aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
1989; toda la zona de la calle (...) quedd clasificada como suelo rustico, si bien
la Orden Departamental de 26 de octubre de 1990 estima el recurso presentado,
clasificando el suelo como urbano y delimitando toda la zona como una Unidad
de Actuacion UA-30, con ordenanza de aplicacion CJ-2, obligando al Plan General

vigente en ese momento a incluir el drea en su ordenacion. En esta delimitacion
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del area, también a escala 1/2000, se incluye la prevision de la apertura de un

vial por el lindero norte de la Unidad de Actuacion.

Posteriormente, se realiza una nueva delimitacion de la Unidad de
Actuacion UA-30, aprobada definitivamente con fecha 22 de diciembre de 1994,
en la que se dejan fuera de la misma aquellas parcelas ya edificadas o en
proceso de edificacion y por tanto consolidadas y se suprime el vial previsto al

norte de la Unidad.

En informe técnico evacuado el 17 de septiembre de 1992 para esta modificacion
de la delimitacion de la Unidad de Actuacién, cuyas condiciones se acompafiaron al
acuerdo plenario de aprobacion, se hacia constar que "dado que la propuesta solo
contiene planos sin referencia al territorio, se debera presentar conjuntamente con
el Proyecto de Compensacion, planos con un levantamiento topogréafico en el que se
contemple con exactitud los limites de la Unidad, parcelas y edificaciones

existentes, arboleda significativa, etc.”

En dicho informe se destacaba que "se ha realizado una transposicion de la
propuesta a la cartografia del Ayuntamiento, a escala 1/1000, y sobre la misma, se
ha procedido a medir los distintos usos y superficies", detectandose diferencias que
oscilan alrededor del 10% y, "aunque no sustanciales, si es conveniente una mejor

definicion, pidiéndose por tal motivo el plano anterior".

De este informe cabe deducirse que la delimitacion de la Unidad de Actuacién
no era una linea precisa, remitiéndose a la tramitacién del Proyecto -de
Compensacion donde debia aportarse levantamiento topografico del parcelario
definitivo, siendo este parcelario el que definiria los limites de la Unidad de

Actuacion y de cada parcela.

En el Proyecto de Compensacion, aprobado en Pleno municipal de 29 de
septiembre de 1995, recoge plano topogréafico del parcelario y superficies de cada
una, de las parcelas resultantes, definiéndose la parcela (...) correspondiente a la

parcela de referencia sita en la calle (...):

PARCELA N°(...), con una superficie de mil metros cuadrados y que linda: al
Norte, con el (...), propiedad de (...), al Sur con vial interior de la unidad de

actuacion, al Oeste con parcela de (...) y (...), y al Este con parcela de (...)

En el plano parcelario que recoge el levantamiento topografico de la Unidad de
Actuacion UA-30, se observa una delimitacién mas precisa del lindero norte de la

parcela n°(..), apreciandose que dicho lindero no es una linea recta que una
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directamente los linderos de los colindantes sino una linea quebrada prolongacion
de las lineas existentes. El Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de Actuacion
también recoge la misma planimetria, por lo que podemos concluir que en ningun
caso se planteé la intencién de crear una alineacién en el limite norte del area o de
recortar los derechos urbanisticos de las parcelas reconocidas como suelo urbano
por la Orden Departamental de 26 de octubre de 1990 que estimaba el recurso
presentado, clasificando el suelo como urbano y delimitando toda la zona como una
Unidad de Actuacién UA-30, sino que simplemente se recogian los derechos de las
parcelas existentes y, por tanto, de las parcelas resultantes de la reparcelacion
urbanistica de la Unidad de Actuacion. Parece evidente que no puede entenderse
que una linea gruesa a escala 1/2000 tenga intencion de modificar el trazado de la
delimitacion del suelo urbano, maxime cuando no se sefiala expresamente dicha
intencion con una trama como se realiza en otras zonas del Plan General cuando se

pretende la modificacién de un trazado o alineacion de manzana.

Con posterioridad, el Plan General Municipal de Ordenacion, aprobado
definitivamente por Ordenes Departamentales de 26 de diciembre de 2000 y 29 de
enero de 2001 volvié a incorporar por error el vial situado al norte de la Unidad de
Actuacioén, por lo que tras un convenio firmado entre el Ayuntamiento de Las Palmas
de Gran Canaria y la entidad (...), ésta ultima cede la titularidad del suelo previsto
inicialmente para vial al Ayuntamiento, manteniendo su clasificacién como suelo
rustico. Dicho Convenio fue incorporado al Plan General aprobado en 2005, vigente

en el momento de la concesion de la licencia de obra.

A la vista de la documentacion existente en el expediente de tramitacion de la
licencia de obra, puede afirmarse que la edificacidon no sobrepasa los limites de la
parcela n° (...) de la Unidad de Actuacién ni, por tanto, el limite del suelo urbano.
Tanto es asi que el informe municipal de fecha 11 de mayo de 2007 evacuado cuando
se solicito sefialamiento de la alineacion del lindero trasero de la parcela, si bien -
entendemos que por error- se refiere a la linea de delimitacion del suelo urbano
como alineacion oficial, observa que el muro de cierre de la parcela se encuentra
retranqueado respecto de la linea sefialada en el planeamiento, no adelantado como

indican los recurrentes.

Se hace constar que la solucién de adoptar un trazado curvo del muro de
contencion en lugar de dejar la arista viva que ofrecia el lindero trasero de la

parcela original, aparte de eludir una posible invasion del suelo rustico en la punta
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de la parcela que hubiera podido suscitarse en una estricta interpretacion de la
linea gruesa sefialada en el Plan General como limite del suelo urbano, ofrece un
plano vertical menos agresivo en la continuidad de las traseras de las fincas situadas
en el lindero norte de la Unidad de Actuacién. Por tanto, creemos que esta alegacion

debe desestimarse como causa de nulidad de la licencia otorgada.

2.- En cuanto al resto de alegaciones, sobre incumplimientos de los
parametros urbanisticos de la normativa zonal D500, debemos sefalar en
primer lugar que la licencia de obra se otorga a partir de los datos
justificativos aportados del proyecto y que la licencia de primera ocupacion se
otorga una vez comprobada la adecuacién de la obra al proyecto aprobado, sin
perjuicio de pequefias desviaciones en la materializacion de la obra. Asi, se

informa lo siguiente:

- Respecto del retranqueo de cuatro metros de la edificacion en relacion con
el lindero trasero, debemos indicar que el Plan General de 2005, vigente en el
momento de la tramitacién de la licencia de obra, establecia en el articulo
8.3.5i apartado '2, que "la separacion de los linderos serd como minimo de dos
metros para las parcelas situadas en los &mbitos D250 y D500, de tres metros
para las situadas en los ambitos D1000 y de diez metros para las situadas en los
ambitos D4000. Si alguno de los linderos limitara con suelo rastico, se duplicara

la distancia de separacioén”.

En este caso, la parcela se encuentra en un dmbito D500 y su lindero trasero
limita con suelo rustico, por lo que la separacion de la edificacién respecto al
lindero trasero debe ser de cuatro metros. A la vista de los datos aportados en los
planos del proyecto aprobado (visado del Colegio de Arquitectos de Canarias de
fecha 10 de mayo. de 2006) se observa que una esquina de la edificacion proyectada
se encuentra a 2,07 metros del lindero trasero, por lo que en este punto se estaba
incumpliendo el retranqueo establecido por el Plan General. Este retranqueo
inferior al exigido de cuatro metros afecta a una parte de la vivienda de
aproximadamente 4,25 m2 por planta (parte de un dormitorio en planta baja y parte

de un bafio en planta alta).

Sin menoscabo de lo anterior, debemos afiadir que varias de las
edificaciones colindantes en la misma manzana se encuentran consolidadas con
construcciones a menos de 4,00 metros del lindero trasero (niumeros 5y 7, a su
izquierda, y 13, 15 y 17, a su derecha), algunas de ellas con construcciones

directamente sobre el lindero trasero.
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- Respecto de la edificabilidad de la parcela, debemos sefialar que segun
los datos del proyecto, una vez realizado levantamiento topogréafico, la parcela
tiene una superficie de 1.005 m?. La edificabilidad méaxima que establece la
ordenanza zonal D500 es de 0,40 m?/m? lo que supone una edificabilidad
méxima' equivalente a 420 m?2. A los efectos de edificabilidad, la normativa
urbanistica del Plan General (articulo 6.5.5) no computa la superficie

destinada a plazas de aparcamiento ni las plantas bajo rasante.

A estos efectos, la vivienda proyectada tiene una superficie computable, segln
datos del proyecto aportado para la solicitud de licencia de obra, de 240,08 m?
(planta baja)+ 44,92 m? (terraza) - 33,84 m’ (aparcamiento) + 160,21 m? (planta
alta) = 411,37 m°.

Asi pues, la superficie edificada computable a efectos de edificabilidad es de
411,37 m?, inferior a la edificabilidad méaxima de 420 m?, por lo que el proyecto

aprobado no agota la edificabilidad permitida.

- En cuanto a la ocupacién de la parcela, la ocupacion maxima que establece
la ordenanza zonal D500 es del 30%, lo que para una parcela de 1.005 m? supone
una ocupacion de 301,50 m?. Segun los datos del proyecto, la superficie ocupada
por la edificacion es de 240,08 m? (planta baja) + 44,92 m? (terraza) = 285 m?.
Como puede observarse, la superficie de ocupacion de la edificacién es de 285

2

m?, inferior a la superficie maxima de ocupacién de 301,50 m?, por lo que el

edificio proyectado no agota la ocupacion maxima de la parcela».

- El 28 de febrero y el 15 de julio de 2014, respectivamente, se emitieron los
informes juridicos pertinentes. El Gltimo informe citado viene a concluir del modo
siguiente: “se propone denegar la pretension de declarar la nulidad de las
Resoluciones por la que se otorgd la licencia de construccién y la licencia de primera

ocupacion del edificio y cédula de habitabilidad del mismo™.

- La incoacion del procedimiento revisor tuvo lugar en virtud de Resolucion de 11
de marzo de 2014.

1. En la PR, formulada el 4 de agosto de 2014, se deniega la pretension de
declarar la nulidad de la Resolucion nimero 15.483, de fecha 26 de junio de 2006,
del Coordinador General de Planeamiento, Gestién Urbanistica y Patrimonio por la

que se concedié a (...) licencia de obra mayor, para la construccion de vivienda
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unifamiliar con garaje, en la ¢/ (...), n°(..), en (...), y de la Resolucion namero
26.221, de fecha 6 de noviembre de 2009, por la que se le concedié licencia de
primera ocupacion del edificio y cédula de habitabilidad de la vivienda, al no
apreciarse la concurrencia de la causa de nulidad de pleno derecho del art. 62.1 f) ni
de ninguna de las demas causas de dicho apartado del citado articulo de la citada
Ley 30/1992.

2. Antes de entrar en el fondo del asunto, se observa que en el presente
procedimiento se ha seguido correctamente lo establecido en el art. 102 LRJ-PAC. Asi
mismo, obran en el expediente los informes técnicos y juridicos necesarios para

emitir un pronunciamiento de fondo.

3. En cuanto a las actuaciones administrativas realizadas por el demandado -
(...)- con anterioridad a la presentacion del recurso por la parte interesada, cabria

destacar los siguientes hechos:

- El 24 de mayo de 2006 se dio inicio al expediente administrativo sobre solicitud

de obra mayor/suelo urbano, cuyo peticionario fue (...)

- En fecha 28 de junio de 2006, mediante Resolucién nim. 15843, de 20 de junio,
se concedié licencia urbanistica en el suelo urbano para la construccion de una
edificacién y dos plantas destinadas a vivienda unifamiliar con garaje, en la c/ (...)
(...), en Tafira. Previamente, en fecha 14 de junio de 2006, se emiti6 informe técnico
Municipal complementario previsto en el procedimiento VITP, en virtud del cual se
considerd aceptable el proyecto basico y de ejecucién. lgualmente, el informe

juridico de 19 de junio de 2006 estim6 procedente conceder licencia urbanistica a
(...)

- El 14 de mayo de 2007 se emiti6 informe del Servicio de Proyectos y Obras en el
que se puso de manifiesto la no correspondencia entre el muro lindero norte de la

propiedad y la alineacion oficial. Dicho informe fue notificado a (...)

- El 17 de junio de 2008, se presenta denuncia por el Presidente de la Asociacion
de (...) contra la edificacién (vivienda de (...)) que en aquellas fechas se estaba
construyendo, por supuesta vulneracién de la alineacion prevista en el Plan General

de Ordenacién del Municipio. En la mencionada denuncia se solicita el “no
reconocimiento final de obra, hasta que éste coja la alineacion correspondiente, ya

gue mas que una casa parece que se ha construido un estanque redondo”.

- ElI 14 de abril de 2009, (...), presenté ante la Corporacion Local implicada

solicitud conjunta de licencia de primera ocupacion y cédula de habitabilidad,
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adjuntando copia de la solicitud del alta en el Catastro, copia justificante de la
solicitud conjunta de las licencias referenciadas con su correspondiente Registro de

Entrada.

- El 15 de mayo de 2009, el Jefe de Servicio emiti6é Diligencia solicitando al
Servicio de Tréafico y Transporte los informes técnicos preceptivos sobre la posible
existencia de alguna objecién para no otorgar la licencia interesada. El 21 de mayo
de 2009, el ingeniero del citado Servicio emitié informe indicando que realizada la
inspeccidén pertinente la sefalizacién era correcta, no existiendo, por ende, objecion
al respecto; en el mismo sentido se pronuncié el informe del técnico municipal,
indicando la procedencia de la expedicién de la licencia de primera ocupacion

solicitada.

- En fechas 20 y 21 de julio de 2009, el Servicio Técnico de Licencias emitié las
actas de reconocimiento final de primera ocupacién o utilizacion, indicando que tras
realizarse la inspeccién no procedia tal reconocimiento hasta que no se terminase la
totalidad de las aceras y pavimentos. En fecha 28 de julio de 2009, el Servicio de
Gestion de Licencias Urbanisticas le concediéo a (...) un plazo de 15 dias para
subsanar las deficiencias observadas. A los efectos citados, éste solicité prorroga de

licencia de obras el 9 de agosto de 2009.

- El dia 3 de septiembre de 2009, la Directora General de Ejecucion Urbanistica,
dictdé Resolucion num. 19.839/2009, por la que se acordd la incoacion del
procedimiento sancionador por la infraccion urbanistica observada relativa a las

deficiencias sefialadas en los informes y actas anteriormente sefialados.

- EI 8 de octubre de 2009, (...), tras la subsanacion de las irregularidades
observadas en el informe desfavorable, solicita nuevamente licencia de primera

ocupacion y cédula de habitabilidad.

- En efecto, realizada la inspeccion por el Servicio Técnico de Licencias, el 15 de
octubre de 2009 se emitid informe sefialando que las deficiencias observadas en las
actas anteriores habian sido subsanadas por lo que procedia conceder las licencias

solicitadas por el Sr. (...)

- Mediante Resolucion nim. 26.221, de la Directora General de Ejecucion
Urbanistica, se otorgaron las licencias referenciadas, informando favorablemente al

efecto el Servicio Juridico el 6 de noviembre de 2009.
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1. Entrando el fondo de la cuestion planteada, de acuerdo con los informes
técnicos y juridicos obrantes en el expediente y recabados por la instruccion del
procedimiento, se considera que no existe fundamento juridico razonable por el que
se deba estimar la pretension interesada de declarar la nulidad de las Resoluciones
gue otorgaron las licencias de obra mayor, de primera ocupacién y cédula de
habitabilidad, pues ningun hecho de los que se alegan se incardina en alguna de las

causas de nulidad que prevé el art. 62.1 LRJAP-PAC.

El recurso interpuesto por la parte interesada se fundamentd, entre otras
consideraciones, en las deficiencias observadas en las actas del Servicio Técnico, que
a su vez motivaron el inicio del procedimiento sancionador contra (...); pero dichas
alegaciones no tienen en cuenta que estas imperfecciones fueron subsanadas por el
duefio de la vivienda unifamiliar, al menos en su mayor parte, quedando defectos de
menor entidad en la obra ejecutada que en absoluto justifican la demolicién de la
construccién realizada, toda vez que una medida de esta naturaleza causaria un dafio
desproporcionado al titular de las licencias concedidas por la Administracién local,

cuya nulidad se pretende.

A las imperfecciones menores observadas hace referencia el informe de la
Unidad Técnica de Edificacion y Actividades, de 24 de enero de 2014, que se
reprodujo con anterioridad. Asi, acerca de esta concreta cuestibn merece destacar,

de nuevo, lo siguiente:

« (...) Ala vista de la documentacion existente en el expediente de tramitacion
de la licencia de obra, puede afirmarse que la edificacion no sobrepasa los limites
de la parcela n° (..) de la Unidad de Actuacién ni, por tanto, el limite del suelo
urbano. Tanto es asi que el informe municipal de fecha 11 de mayo de 2007
evacuado cuando se solicitd sefialamiento de la alineacion del lindero trasero de la
parcela, si bien -entendemos que por error- se refiere a la linea de delimitacion del
suelo urbano como alineacion oficial, observa que el muro de cierre de la parcela se
encuentra retranqueado respecto de la linea sefialada en el planeamiento, no

adelantado como indican los recurrentes.

Se hace constar que la solucién de adoptar un trazado curvo del muro de
contencion en lugar de dejar la arista viva que ofrecia el lindero trasero de la
parcela original, aparte de eludir una posible invasion del suelo rustico en la punta
de la parcela que hubiera podido suscitarse en una estricta interpretacion de la

linea gruesa sefialada en el Plan General como limite del suelo urbano, ofrece un
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plano vertical menos agresivo en la continuidad de las traseras de las fincas situadas
en el lindero norte de la Unidad de Actuacién. Por tanto, creemos que esta alegacion

debe desestimarse como causa de nulidad de la licencia otorgada.

2.- En cuanto al resto de alegaciones, sobre incumplimientos de los parametros
urbanisticos de la normativa zonal D500, debemos sefialar en primer lugar que la
licencia de obra se otorga a partir de los datos justificativos aportados del proyecto
y que, la licencia de primera ocupacién se otorga una vez comprobada la adecuacién
de la obra al proyecto aprobado, sin perjuicio de pequefias desviaciones en la

materializacion de la obra. Asi, se informa lo siguiente:

- Respecto del retranqueo de cuatro metros de la edificacion en relacion con el
lindero trasero, debemos indicar que el Plan General de 2005, vigente en el
momento de la tramitacién de la licencia de obra, establecia en el articulo 8.3.5i
apartado 2, que "la separacién de los linderos sera como minimo de dos metros para
las parcelas situadas en los ambitos D250 y D500, de tres metros para las situadas en
los ambitos D1000 y de diez metros para las situadas en los dmbitos D4000. Si alguno

de los linderos limitara con suelo rustico, se duplicaré la distancia de separacion".

En este caso, la parcela se encuentra en un dmbito D500 y su lindero trasero
limita con suelo rustico, por lo que la separacion de la edificacién respecto al
lindero trasero debe ser de cuatro metros. A la vista de los datos aportados en los
planos del proyecto aprobado (visado del Colegio de Arquitectos de Canarias de
fecha 10 de mayo. de 2006) se observa que una esquina de la edificacion proyectada
se encuentra a 2,07 metros del lindero trasero, por lo que en este punto se estaba
incumpliendo el retranqueo establecido por el Plan General. Este retranqueo
inferior al exigido de cuatro metros afecta a una parte de la vivienda de
aproximadamente 4,25 m2 por planta (parte de un dormitorio en planta baja y parte

de un bafio en planta alta).

Sin menoscabo de lo anterior, debemos afiadir que varias de las edificaciones
colindantes en la misma manzana se encuentran consolidadas con construcciones a
menos de 4,00 metros del lindero trasero (numeros (...) y (...), a su izquierda, y (...),
(.0 vy (..), asu derecha), algunas de ellas con construcciones directamente sobre el

lindero trasero.

- Respecto de la edificabilidad de la parcela, debemos sefialar que segun los
datos del proyecto, una vez realizado levantamiento topografico, la parcela tiene

una superficie de 1.005 m?. La edificabilidad méaxima que establece la ordenanza
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zonal D500 es de 0,40 m?>/m?, lo que supone una edificabilidad maxima equivalente a
420 m?. A los efectos de edificabilidad, la normativa urbanistica del Plan General
(art. 6.5.5) no computa la superficie destinada a plazas de aparcamiento ni las

plantas bajo rasante.

A estos efectos, la vivienda proyectada tiene una superficie computable, segln
datos del proyecto aportado para la solicitud de licencia de obra, de 240,08 m?
(planta baja)+ 44,92 m? (terraza) - 33,84 m’ (aparcamiento) + 160,21 m? (planta
alta) = 411,37 m?.

Asi pues, la superficie edificada computable a efectos de edificabilidad es de
411,37 m?, inferior a la edificabilidad méaxima de 420 m?, por lo que el proyecto

aprobado no agota la edificabilidad permitida.

- En cuanto a la ocupacién de la parcela, la ocupacién maxima que establece la
ordenanza zonal D500 es del 30%, lo que para una parcela de 1.005 m? supone una
ocupacién de 301,50 m?. Segun los datos del proyecto, la superficie ocupada por la
edificacion es de 240,08 m? (planta baja) + 44,92 m? (terraza) = 285 m?. Como puede
observarse, la superficie de ocupacién de la edificacion es de 285 m?, inferior a la
superficie méaxima de ocupacién de 301,50 m?, por lo que el edificio proyectado no

agota la ocupacién maxima de la parcela».

2. A este respecto, conviene recordar una reiterada linea jurisprudencial del
Tribunal Supremo, que destaca el caracter excepcional de la revisién de oficio. De
este modo, el procedimiento revisor sélo ha de ser utilizado cuando realmente se
detecten vicios en actos administrativos por los que se deban de declarar la nulidad
de los mismos, es decir, “que hagan precisa la retirada del acto del mundo juridico"
(véase, entre otras, la STS de 5 de mayo de 2005, citada en la PR). En consecuencia,
es necesario que se esté ante uno de los supuestos de nulidad radical, cosa que aqui
no ocurre, para considerar que los actos administrativos cuya revision se solicita -
Resolucién n° 15.483 y Resolucién n° 26.221- estan dentro de los supuestos de
nulidad al que se refiere el art. 62.1.f) LRJAP-PAC.

Ademds, y por daltimo, la hipotética declaracién de nulidad de dichas
Resoluciones conculcaria el principio de proporcionalidad y minima demolicion, tal y
como viene siendo recogido en la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo. Asi,
segun el Alto Tribunal, “procede la aplicacion del principio de proporcionalidad en
aquellos supuestos en los que la entidad de la infraccién no se corresponda con el
rigor y los efectos de la medida de demolicién dispuesta, para concluir que “no

procedera por tanto la demoliciébn en los casos en que se esté ante desajustes
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minimos con la normativa urbanistica de la construccion (...) ”” (STS de 18 de julio
de 1995, que cita a su vez las SSTS de 1 de julio de 1981 y 3 de noviembre de 1993;

todas ellas expresamente sefialadas en la PR).

CONCLUSION

Es conforme a Derecho la Propuesta de Resolucién que concluye el procedimiento
de revisidn iniciado a instancia de parte -accién de nulidad- de la Resoluciéon nimero
15.483/2006, de 20 de junio, por la que se otorgd licencia urbanistica para la
construccién de una edificacion destinada a vivienda unifamiliar con garaje, en la
calle (...), namero (..), y contra la Resoluciébn numero 26.221/2009, de 6 de
noviembre, por la que se concedid, conjuntamente, licencia de primera ocupacién y

cédula de habitabilidad de la mencionada vivienda.
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