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DICTAMEN 109/2017

(Seccion 28)

La Laguna, a 4 de abril de 2017.

Dictamen solicitado por la Excma. Sra. Consejera de Politica Territorial,
Sostenibilidad y Seguridad del Gobierno de Canarias en relacién con la Propuesta de
Resolucion del procedimiento de responsabilidad patrimonial iniciado por la
reclamacién de indemnizacion formulada por (...), por dafios ocasionados como
consecuencia de la anulacion del Plan General de Ordenacion de El Rosario
mediante Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias de 16 de abril
de 2012 (RCA 241/2010), confirmada por Sentencia del Tribunal Supremo de 11
de noviembre de 2014 (Recurso de Casacion 2058/2012) (EXP. 78/2017 ID)".

FUNDAMENTOS

1. El objeto del presente Dictamen, solicitado por la Excma. Sra. Consejera de
Consejera de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad, es la propuesta de
resolucion de un procedimiento de reclamacion de responsabilidad patrimonial de la
Administracion autondémica iniciado a instancias de (...), en reclamacién de una
indemnizacién de 59.280,00 euros por la pérdida de los aprovechamientos
urbanisticos de la finca de su propiedad, identificada como Parcela A, en la calle de
(..) hasta completar la urbanizacion deberd consignarse en cuantos negocios
consecuencia de que la Sentencia 96/2012, de 16 de abril de 2012 (recurso n°
241/2010) de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion Segunda con sede en
Santa Cruz de Tenerife, del Tribunal Superior de Justicia de Canarias (en adelante
STSJ 96/2012) y que fue confirmada por la Sentencia de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo (Seccién 5%) del Tribunal Supremo, de 11 de noviembre de 2014,
(recurso de casacién n°2058/2012) [en adelante citada como STS de 11 de noviembre

de 2014] declaro la nulidad del Acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio y
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Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) de 29 de marzo de 2010, por el que se aprobé
definitivamente el Plan General de Ordenacion de El Rosario (en adelante citado
como PGO).

2. La cuantia de la indemnizacién solicitada determina la preceptividad del
Dictamen, la competencia del Consejo Consultivo de Canarias para emitirlo y la
legitimacion de la Excma. Sra. Consejera de Consejera de Politica Territorial,
Sostenibilidad y Seguridad para solicitarlo, segun los arts. 11.1.D, e) y 12.3 de la Ley
5/2002, de 3 de junio, del Consejo Consultivo de Canarias, en relacién el primer
precepto con el art. 142.3, de caracter béasico, de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun (LRJAP-PAC); la cual es aplicable, en virtud de la disposicién
transitoria tercera, letra a), en relacién con la disposicién derogatoria 2, a) y la
disposicion final séptima, de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comuan de las Administraciones Publicas (LPACAP), ya que el presente
procedimiento se inicid con la presentacion el 29 de abril de 2015 del escrito de

reclamacion; con anterioridad, por tanto, a la entrada en vigor de la LPACAP.

3. El érgano competente para resolver los procedimientos de responsabilidad
patrimonial extracontractual en materia territorial y urbanistica es la titular del
Departamento de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad, de conformidad con
lo dispuesto en el art. 5.8 del Reglamento Organico de la Consejeria de Politica
Territorial, Sostenibilidad y Seguridad (aprobado por Decreto 137/2016, de 24 de
octubre) en relacion con el art. 7 del Decreto 10372015, de 9 de julio, del
Presidente, por el que se determinan el nimero, denominacién y competencias de las
Consejerias; y con el art. 7 del Decreto 183/2015, de 21 de julio, por el que se
determina la estructura central y periférica, asi como las sedes de las Consejerias del

Gobierno de Canarias.

4. De acuerdo con la disposicion transitoria tercera, letra a), en relacién con la
disposicion derogatoria 2, d) y la disposicion final séptima de la LPACAP, el presente
procedimiento se rige también por el Reglamento de los Procedimientos de las
Administraciones Publicas en materia de Responsabilidad Patrimonial (RPAPRP),
aprobado por el Real Decreto 429/1993, de 26 de marzo. Conforme al art. 13.3
RPAPRP el plazo maximo para la tramitacién del procedimiento es de seis meses,
plazo que en el presente procedimiento se ha superado; sin embargo esta

circunstancia no impide que se dicte la resolucion porque la Administracion esta
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obligada a resolver expresamente, aun vencido dicho plazo, en virtud del art. 42.1
LRJAP- PAC, en relacion con los arts. 43.3, b) y 142.7 de la misma.

5. El reclamante estd legitimado activamente porque han acreditado la
propiedad de la finca mencionada con la presentacion de la copia de la escritura

publica de compraventa por la que la adquirié el 4 de noviembre de 2014.

6. La causacion de los dafios alegados se imputa a la declaracién de nulidad del
PGO de El Rosario por la STSJ 96/2012 que fue confirmada por la STS de 11 de
noviembre de 2014. El PGO es una disposicion general. Se reclama, pues, por los
dafos que se imputan a la anulacion judicial de una norma reglamentaria. El art.
142.4 LRJAP-PAC dispone que la anulacion por el orden jurisdiccional contencioso-
administrativo de las disposiciones administrativas no presupone derecho a
indemnizacién, pero si la disposicién impugnada lo fuese por razén de su fondo o
forma, el derecho a reclamar prescribird al afio de haberse dictado la sentencia
definitiva. En el Boletin Oficial de Canarias, BOC, n° 30, de 13 de febrero de 2015, se
publicé el acuerdo, de 29 de enero de 2015, de la Comision de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) por el que ésta tomo
conocimiento de la STSJ 96/2012 y de la STS de 11 de noviembre de 2014. La
reclamacion se presenté el 23 de abril de 2015; dentro por tanto del plazo fijado por

el art. 142.4 LRJAP- PAC, por lo que no puede ser calificada de extemporanea.

7. La Administracion autonémica esté legitimada pasivamente porque la nulidad
del PGO es consecuencia de la declaracion de nulidad del Acuerdo, de 29 de marzo
de 2010, COTMAC que lo aprobé definitivamente.

1. El procedimiento se inicié, como se dijo, con la presentacion el 29 de abril de
2015 del escrito de reclamacion. En él se alega que con la anulacion judicial del PGO
han recobrado su vigencia las Normas Subsidiarias de Planeamiento (NNSS) del
municipio de El Rosario. La parcela A, de 837,73 m2 de superficie, conforme al PGO
anulado, estaba categorizada como suelo rastico de asentamiento rural (SRAR) con
una edificabilidad de uso residencial de 250 m2. Ahora, conforme a las NNSS, tiene la
categoria de suelo rustico residual en el que no se permite la edificacién de uso
residencial. La anulacion judicial del PGO ha comportado la pérdida de los
aprovechamientos urbanisticos de su parcela. Esta pérdida de aprovechamientos

urbanisticos es el dafo por el que reclaman.
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2. Junto con el escrito de reclamacion el reclamante aportd la copia de la
escritura publica de compraventa y un acta de alineaciones y rasantes, de 23 de julio
de 2012, expedida por el Ayuntamiento de El Rosario, donde se expresa que el 25 de
abril de 2012 se le comunicé al Ayuntamiento la STSJC 96/2012 que declaraba la
nulidad de la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacién de El Rosario. En
este documento de alineaciones y rasantes también se sefiala que, segun el art.
5.9.22, «Sobre Gestion y Ejecucion en el Suelo Rustico del Asentamiento Rural», de la
Normativa de Ordenacién Pormenorizada del PGO, para que las parcelas alcancen la
condicion de edificables, el propietario debe asegurar la ejecucion de la totalidad de
los servicios que demanden las construcciones e instalaciones (acceso por via publica
pavimentada, suministros de agua potable, energia eléctrica, evacuacion de aguas
residuales, etc.). En asentamientos rurales con caracter transitorio, mientras no
exista gestion publica o privada de la urbanizacion del viario, cada propietario de
parcela urbanizara su frente y los correspondientes tramos de redes segun criterio
municipal (siempre que exista disponibilidad de suelo de la via de acceso), para

viabilizar la licencia de edificacion.

3. La Administracion requirié al interesado para que subsanara su reclamacion,
éste cumplié el requerimiento y la Unica prueba que propuso fue la de un informe
pericial a aportar sobre la valoracion econémica del aprovechamiento urbanistico

gue tenia la parcela como asentamiento rural conforme al PGO anulado.

4. El 16 de julio de 2015 el Ayuntamiento de El Rosario comunico a la
Administracion autonomica la admision a trdmite de la reclamacién de
responsabilidad instada por (...) contra esa Administracién local por la pérdida de los
aprovechamientos urbanisticos de la misma parcela A como consecuencia de la
anulacion del PGO de El Rosario. En ese procedimiento se formulé una propuesta de
resolucion que el 17 de diciembre de 2015 el Ayuntamiento remiti6 a la

Administracién autondmica en tramite de audiencia.

5. Esa propuesta de resolucién es de sentido desestimatorio porque el interesado
al 13 de febrero de 2015, fecha de publicacion de la STS de 11 de noviembre de
2014, no habia solicitado licencia para edificar en la mencionada parcela A; lo cual,
en relacién con el art. 62 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (TRLOTENC), aprobado por
el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, y los arts. 192 a 195 del Reglamento de
Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias (RGE), aprobado por

Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, determina que el propietario no haya
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acreditado el cumplimiento de los deberes urbanisticos como condicién previa para
edificar, y por tanto, no ha probado la materializacién del aprovechamiento

urbanistico por cuya pérdida reclama.

6. Dentro del trdmite probatorio el interesado aportdé un informe pericial de
valoracién, de 18 de mayo de 2015, suscrito por Arquitecto Técnico. En este informe,
sobre la base de la categorizacién de la parcela A como SRAR, se establece en
418.080,00 euros el valor de una vivienda unifamiliar de nueva construcciéon; en
59.280,00 euros el valor de la parte de la parcela susceptible de aprovechamiento
urbanistico; y en 2.852,76 euros el valor del suelo restante de la parcela no

susceptible de edificacion.

7. El preceptivo informe del servicio a cuyo funcionamiento se imputa la
causacion del dafio (art. 10.1 RPAPRP) que esté representado por el informe, de 20
de octubre de 2016, del Servicio Juridico Administrativo de Planeamiento Urbanistico
Occidental y por el informe técnico, de 17 de octubre de 2016, del Servicio Técnico

de Planeamiento Urbanistico Occidental.

8. El informe del Servicio Técnico de Planeamiento Urbanistico Occidental
expresa que a la fecha de compra por el interesado de la Parcela A el PGO estaba
vigente. Su Normativa de la Ordenacion Pormenorizada en su Capitulo 9 contenia la
Normativa aplicable a la Edificacién en el Asentamiento Rural. Su art. 5.9.1
establecia en su apartado 3 los Parametros Basicos (parcela minima de 600 m2,
edificabilidad maxima 200 m2, una vivienda unifamiliar aislada como méaximo por
parcela, dos plantas, frente minimo de parcela 10 metros en el que se pudiera
inscribir un circulo de 12 metros, retranqueos de 5 metros en el frente y de 3 metros

en los linderos, etc.)
En cuanto a los usos admitidos el art. 5.9.21 establecia lo siguiente:

«1. El uso caracteristico en las zonas de Asentamiento Rural es el Residencial
Unifamiliar.

2. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen
recogidos en el Titulo 6 sobre Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de este
Plan General.

3. Ademas de lo referido en el punto anterior; son usos, compatibles la casa de turismo
rural, el taller de artesania, la venta de productos del campo, el despacho-estudio ligado a

vivienda, el pequefio bar restaurante de caracter rural en carreteras insulares.
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4. El uso agropecuario es compatible en las condiciones y caracteristicas que le sean de

aplicacion en el fondo de parcela agricola.

5. Se permiten las industrias primarias de pequefio tamafio ligadas a usos primarios en
planta baja, sin exceder de los 250 m2 de superficie. Deberan tramitar un Estudio de

Viabilidad previo de cara a analizar su posible impacto (Olores, ruidos, residuos, etc.)

6. Se permite la bodega tradicional con las mismas condiciones urbanisticas que la

vivienda.

7. La admisibilidad de usos que no estan permitidos expresamente por este Plan General,
y que no estén prohibidos, requerira la tramitacion del correspondiente instrumento de

ordenacion territorial».

El art. 5.9.22, intitulado «Sobre Gestion y Ejecucién en el Suelo Rustico del
Asentamiento Rural», establecia los requisitos deberes y cargas que los propietarios

debian cumplir para que las parcelas alcanzaran la condicién de edificables:

«1. (...) el propietario debe asegurar la ejecucion de la totalidad de los servicios que

requirieran las construcciones e instalaciones:
a) Acceso por via publica pavimentada.
b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente.
c) evacuacion de aguas residuales con conexién a la red, depuradora o fosa séptica.

Debera aportar garantia suficiente para cubrir el coste de la urbanizacién y podra
realizar simultaneamente la urbanizacion y la edificacion. Deberd pagar el canon
correspondiente en cuantia minima del cinco por ciento y méaxima del diez por ciento, que

podra ser satisfecho en metalico o mediante cesion de suelo.

2. La totalidad del ambito del Asentamiento Rural esta sujeto a la Actuacion Urbanistica

Aislada, pudiéndose optar por los siguientes sistemas de gestién:

(...)

5. En asentamientos rurales con caracter transitorio, mientras no exista gestion publica o
privada de la urbanizacion del viario, cada propietario de parcela urbanizara su frente y los
correspondientes tramos de redes segun criterio municipal (siempre que exista disponibilidad

de suelo de la via de acceso), para viabilizar la licencia de edificacion».

Con la reviviscencia de las NNSS a causa de la anulacién del PGO la Parcela A
queda categorizada como Suelo Rustico Potencialmente Productivo. Atendiendo al
art. 109 de las NNSS que establecen sus condiciones y atendiendo a que la parcela
tiene una superficie de 873, 73 m2 podrian ejecutarse al amparo del art. 97 de las
NNSS invernaderos o proteccion de cultivos; establos y criaderos de animales y

edificaciones vinculadas a actividades declaradas de utilidad publica o interés social.
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Los demas de usos admitidos por esa normativa no serian posibles desarrollarlos al no
contar con la parcela con la superficie minima exigida en esa normativa para su

implantacion.

9. Conferido tramite de vista del expediente y audiencia al reclamante y al

Ayuntamiento de El Rosario, el primero formula las siguientes alegaciones:

a) Los arts. 192 y siguientes del RGE, invocados en el informe juridico para
concluir la no patrimonializacién del derecho edificatorio por incumplimiento del
plazo, son aplicables a actuaciones aisladas en suelo ruastico, pero el PGO anulado no

establecié actuacion aislada alguna en la zona en que se sitla la finca de referencia.

b) Del 145 TRLOTENC, del apartado 3.7 de su anexo de conceptos, y del art. 4
RGE, resulta que son aplicables a las fincas sitas en suelo rustico de asentamiento
rural, conceptos que el TRLOTENC y el reglamento de gestién establecen para
unidades de actuacién delimitadas en suelos urbanos y urbanizables, no habiéndose

ademas delimitado actuacion aislada alguna por parte del PGO que se declar6 nulo.

c¢) El reclamante adquirié la parcela el 4 de noviembre de 2014, con anterioridad
a la sentencia que anul6 el PGO. Conforme al Cédigo Civil «los derechos a los que da
lugar la propiedad de un bien inmueble nacen a partir de que se es propietario del
mismo», por lo que para el interesado «no han transcurrido los plazos establecidos
legalmente para poder solicitar la licencia de edificacion por parte de los nuevos

propietarios».

d) Las sentencias que anulan el PGO se basan en la decision sin justificacion de
la COTMAC de considerar inviable la evaluacion ambiental del PGO “in fieri”, por lo
resulta claro el nexo causal entre el motivo por el cual se declaré nulo el PGO y la

actuacion de la Administracion autondmica.

e) Respecto a las posibles deficiencias en la fijacion del quantum indemnizatorio
mediante la prueba pericial aportada, consideran que son subsanables, sin perjuicio

de la valoracion que haga la propia Administracion.

f) No consta en el expediente administrativo remitido al interesado la solicitud

del preceptivo dictamen al Consejo Consultivo de Canarias.

10. La Viceconsejeria de los Servicios Juridicos emiti6 el 21 de febrero de 2017
su preceptivo informe considerando conforme a Derecho la propuesta de resolucion

que se dirige a la desestimacion de la pretension resarcitoria.
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11. En definitiva, en la tramitacion del procedimiento se han observado las
prescripciones que lo regulan, por lo que no se ha incurrido en irregularidades

formales que obsten a la emisién de un Dictamen de fondo.

1. Para el surgimiento de la responsabilidad patrimonial de la Administracion no
basta que el servicio publico haya funcionado anormalmente. Es necesario, como
exigen los apartados 1 y 2 del art. 139 LRJAP-PAC que se haya producido un dafio

efectivo en un derecho.

Este requisito determina que no sean indemnizables las expectativas remotas,
por ser meramente posibles, inseguras, dudosas o contingentes al estar desprovistas
de certidumbre (SSTS de 18 de octubre de 1993, RJ 1993\7498; de 14 de febrero de
2006, RJ 2006\2780; de 5 de febrero de 2008, RJ 2008\1352; de 12 de mayo de 2010,
JUR 2010\192452; de 4 de junio de 2010, JUR 2010\256552 y de 29 de septiembre de
2010, JUR 2010\348159; entre otras muchas cuya cita seria inabarcable).

Al aplicar en el ambito del Derecho Urbanistico esta regla general el
Tribunal Supremo ha declarado reiteradamente, «que el nacimiento de la
responsabilidad patrimonial se produce, por lo que hace al caso, cuando existe una
lesion patrimonial. Esta lesion se extiende a sus "bienes y derechos" (articulo 139.1
de la Ley 30/1992), lo que incluye a los aprovechamientos urbanisticos que se hayan

patrimonializado, con exclusion, como es natural, de las meras expectativas.

Debemos partir, por tanto, del contenido del derecho de propiedad del suelo que
comprende, ex articulo 8.1 del TR de la Ley de Suelo de 2008, las facultades de uso,
disfrute y explotacion del mismo conforme al estado, clasificacién, caracteristicas
objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo con la legislacion en
materia de ordenacion territorial y urbanistica aplicable por razon de las

caracteristicas y situacion del bien.

De modo que la mera clasificacion del suelo como urbanizable no supone la
automatica patrimonializacion de los aprovechamientos que la ordenacion
urbanistica afade a tal contenido. Es necesario, a tenor de nuestra propia
jurisprudencia, que se hayan patrimonializado, lo que no ha concurrido en este caso,

esos aprovechamientos urbanisticos.

Esta patrimonializacion se conforma a través del correspondiente instrumento de

planeamiento de desarrollo que permita llevarlo a cabo, pues Unicamente procede
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indemnizar por el aprovechamiento ya materializado, es decir, cuando el plan ha
llegado a la fase final de su realizacién y se haya participado en el proceso
urbanizador a través del cumplimiento de los correspondientes deberes y cargas

urbanisticas previsto en el articulo 9 del TR de la Ley de Suelo de 2008.

Por eso hemos declarado en Sentencia de 15 de diciembre de 2010 (recurso de
casacion n°® 1336/2009) que “El contenido econdmico del derecho de propiedad del
suelo es el que corresponde a su valor inicial, es decir, al de un terreno no
urbanizable, que sélo tiene el aprovechamiento agricola, ganadero o forestal propio
de su naturaleza. Por ende, las facultades o contenidos urbanisticos artificiales, que
no son inherentes a esa naturaleza, sino producto de la concreta ordenacion
urbanistica, como adiciones o afiadidos que derivan de la clasificacion y calificacion
prevista en una norma o plan de ordenacion, no pasan de ser meras expectativas,
que sOlo se adquieren, consolidan e ingresan en el patrimonio del propietario
mediante la participacién de éste en el proceso urbanizador a través del gradual
cumplimiento de los deberes urbanisticos que son su contrapartida. Es entonces
cuando nace el derecho a su indemnizacién y a la de los gastos ocasionados para ese

cumplimiento que hayan devenido inatiles”». (Sentencia, de 23 mayo de 2014, de

la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 42, del Tribunal Supremo).

Esta constante linea jurisprudencial se explica porque en nuestro ordenamiento
el derecho de propiedad del suelo no comprende entre sus contenidos naturales el
derecho a urbanizar, el derecho al aprovechamiento urbanistico y el derecho a
edificar. En su origen el derecho de propiedad del suelo tiene un contenido natural o
inicial definido por la Ley y que no incluye esos otros derechos que surgen ligados a
él con el cumplimiento de ciertas condiciones. Es solamente el planeamiento
territorial y urbanistico el que, una vez aprobado y en vigor, hace aflorar de forma
artificial tales facultades y aprovechamientos. La mera clasificacion y ordenacion del
suelo como urbanizable no supone la automatica patrimonializacion de los
aprovechamientos que la ordenacién urbanistica ha afiadido, artificialmente, al
contenido natural del derecho de propiedad del suelo, sino que para ello es necesario
gue se haya ultimado la actividad de ejecucion, previo cumplimiento de todos los

deberes y cargas que derivan de esa ordenacion.

Para el propietario del suelo, en un principio dichos contenidos artificiales
afadidos por el planeamiento no son mas que simples expectativas de derecho,

ajenas por tanto a su patrimonio. Tales facultades y aprovechamientos Unicamente se
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incorporardn al contenido del derecho de propiedad, y por tanto al patrimonio del
propietario («se patrimonializaran»), en un momento posterior, cuando se haya
producido el cumplimiento de determinados deberes y cargas; porque, el régimen
urbanistico de la propiedad del suelo es un régimen de caracter estatutario, en la
medida en que comprende una serie de facultades y derechos, que se van
adquiriendo sucesiva y gradualmente en la medida en que los propietarios cumplan
con las cargas y deberes urbanisticos cuyo cumplimiento la ley configura como
condiciones para el surgimiento de esos derechos en el patrimonio del propietario.
Este solamente incorporaréa las distintas facultades y aprovechamientos a su derecho
de propiedad (y por tanto, a su patrimonio) de una forma gradual, a medida que vaya
cumpliendo los deberes asociados al concreto suelo afectado (adquisicién gradual de
las facultades urbanisticas). Por ello, la mera clasificacién y ordenacion del suelo
como urbanizable no supone la automatica patrimonializacion de los
aprovechamientos que la ordenacion. De donde se sigue, que los cambios de
planeamiento o su anulacién s6lo dan derecho a indemnizar si han supuesto la lesion
0 ablacion de derechos urbanisticos patrimonializados por haber cumplido su titular
con los deberes a cuya satisfaccion se liga la incorporacion de aquellos al patrimonio

del propietario cumplidor.

Esto es lo que resulta del art. 7, de caracter basico, del Texto Refundido de la
Ley de Suelo (TRLS 2008), aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de

junio, vigente a la fecha de la anulacion del PGO y que decia

«1. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo es estatutario y resulta de su
vinculacién a concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislacion sobre

ordenacion territorial y urbanistica.

2. La prevision de edificabilidad por la ordenacién territorial y urbanistica, por si misma,
no la integra en el contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacién de la
edificabilidad se produce Unicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada en todo
caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del régimen que
corresponda, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacion territorial y

urbanistica».

Esta regulacion se reitera en el art. 11, de caracter basico, del vigente Texto
Refundido de la Ley de Suelo, TRLS 2015 (aprobado por el Real Decreto Legislativo
7/2015 de 30 de octubre):

«1. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo es estatutario y resulta de su
vinculacién a concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislacion sobre

ordenacién territorial y urbanistica.
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2. La prevision de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma,
no la integra en el contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacién de la
edificabilidad se produce Unicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada en todo
caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del régimen que
corresponda, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacién territorial y

urbanistica».

En coherencia con la legislacion basica los arts. 57 y 58.3 TRLOTENC disponen
respectivamente: «las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran
siempre dentro de los limites y con el previo cumplimiento de los deberes
establecidos en este texto refundido o en virtud de él por el planeamiento con
arreglo a la clasificacion, categorizacion y, en su caso, calificacién urbanistica del
suelo»; «es condicion para el ejercicio de los derechos de la propiedad del suelo el

previo cumplimiento de los deberes legales exigibles».

2. El art. 62.3 del TRLOTENC, referido a los derechos y deberes de los
propietarios de suelo rustico, concreta las reglas anteriores respecto a este tipo de
suelo de la siguiente manera: «Cuando la ordenacion permita otorgar al suelo rustico
aprovechamiento en edificacion de naturaleza residencial industrial, turistica o de
equipamiento, el propietario tendra el derecho a materializarlo en las condiciones
establecidas por dicha ordenacion, previo cumplimiento de los deberes que ésta
determine y en todo caso del pago de un canon cuya fijaciobn y percepcion
correspondera a los municipios por cuantia minima del uno y maxima del cinco por
ciento del presupuesto total de las obras a ejecutar. Este canon podra ser satisfecho

mediante cesion de suelo en los casos en que asi lo determine el municipio».

El Capitulo 11 del Titulo VI del RGE desarrolla este precepto legal cuando regula
las actuaciones urbanisticas aisladas en suelo ristico de asentamientos rurales. Su
art. 191.2 RGE dispone:

«Las actuaciones aisladas en suelo rastico de asentamientos rurales pueden tener por

objeto:

a) Completar la urbanizacion de las parcelas de suelo rustico de asentamiento rural a fin
de que alcancen la condicion de edificables, si ain no la tuvieran, y cumplir los deberes
legales que establezca la ordenacién para que puedan ser susceptibles de aprovechamiento

edificatorio.

b) Ejecutar los sistemas genérales, sistemas locales y demas obras publicas ordinarias».
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El art. 192 RGE regula las actuaciones aisladas privadas en suelo rustico de

asentamiento rural en los siguientes términos:

«1. Las actuaciones aisladas privadas pueden ejecutarse por los propietarios de terrenos
en suelo rastico de asentamiento rural sobre sus propias parcelas, de acuerdo a la ordenacion

pormenorizada del asentamiento rural.

2. Para ello, se debera proceder, en su caso, a la previa normalizacién de la parcela
conforme a lo previsto en el articulo 195 de este Reglamento, asi como la obtencion de la

licencia urbanistica correspondiente.

3. Las licencias urbanisticas impondran los deberes necesarios para asegurar que las
parcelas alcancen la condicion de solar y los que determine la ordenacion, de entre los

siguientes:

a) Costear los gastos de urbanizacion y, en su caso, ejecutar las obras necesarias para

completar los servicios urbanisticos y para regularizar las vias publicas existentes.

b) Cumplir los deberes legales para la materializacién del aprovechamiento edificatorio,

de acuerdo con lo establecido en el articulo 194 de este Reglamento.

c) Asumir el compromiso de no utilizar las construcciones o instalaciones hasta la

conclusién de las obras de urbanizacion.

4. Los deberes precedentes seran exigibles sin perjuicio del resto de las obligaciones que
sean aplicables con arreglo al régimen general establecido para las licencias urbanisticas en
el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios

Naturales de Canarias y en el Titulo X del presente Reglamento.

5. Para el otorgamiento de la licencia urbanistica no serd necesario el tramite previo de
calificacion territorial, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 6 del articulo 27 del
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios

Naturales de Canarias.

6. El planeamiento determinara el plazo maximo para solicitar la licencia de edificacién.
En su defecto, seran de aplicacion los plazos previstos en el articulo 16 del presente
Reglamento. El incumplimiento del plazo maximo podra dar lugar a la pertinente declaracion
de incumplimiento con los efectos que se determinen en el planeamiento o, en su caso, los
que se deriven de la aplicacién del articulo 149 del Texto Refundido de las Leyes de

Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (...)».
El art. 193 del RGE precisa los deberes que ha de cumplir el propietario para la
adquisicién del ius aedificandi:

«1. Para que las parcelas de suelo rustico de asentamiento rural alcancen la condicién de
edificables, el propietario debe asegurar la ejecucion de la totalidad de los servicios que

demanden las construcciones e instalaciones objeto de licencia urbanistica en la forma que se
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determine por el planeamiento, de acuerdo con dispuesto en el Texto Refundido de las Leyes

de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.

2. En defecto de determinaciones expresas del planeamiento de ordenacion, se
consideran servicios urbanisticos minimos a los efectos de tener la condicion de solar
susceptible de aprovechamiento edificatorio en suelo rastico de asentamiento rural los

siguientes:

a) Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones

adecuadas, todas las vias que lo circunden.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para

la edificacidn, construccidn o instalacion prevista.

¢) Evacuacion de aguas residuales mediante la conexion con las correspondientes redes
generales. En particular y hasta tanto se produce su conexion con las correspondientes redes
generales, las viviendas y granjas deberan disponer de depuradoras o fosas sépticas

individuales, quedando prohibidos los pozos negros.

3. El propietario debe costear los gastos que se deriven de la ejecucién de tales servicios
0, en su caso, asumir directamente su ejecucion material, como condicion inexcusable para el

otorgamiento de la licencia urbanistica.

4. Al efecto de asegurar el cumplimiento de lo establecido en el nimero precedente, el
propietario debera prestar garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucién de

las obras de urbanizacion comprometidas.

5. Si el propietario asume directamente la ejecucion material de la urbanizacion, la
licencia conllevara la obligacion para el propietario de proceder a la realizacion simultanea
de la urbanizacion y la edificacion, asi como la no ocupacion ni utilizacion de la edificacion
hasta la total terminacién de las obras de urbanizacion y el efectivo funcionamiento de los

servicios correspondientes.

6. El deber de no ocupacion y utilizacion de la edificacion hasta completar la
urbanizaciéon debera consignarse en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e
impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion sobre la

edificacion o parte de ella».

En correspondencia con este blogque normativo superior, la Normativa de la
Ordenacién Pormenorizada del PGO anulado recogia el art. 5.9.22, intitulado «Sobre
Gestién y Ejecucion en el Suelo Rustico del Asentamiento Rural», que, como ya se
dijo, establecia los requisitos deberes y cargas que los propietarios debian cumplir

para que las parcelas alcanzaran la condicién de edificables:
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«1. El propietario debia asegurar la ejecuciéon de la totalidad de los servicios que

requirieran las construcciones e instalaciones:
a) Acceso por via publica pavimentada.
b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente.
c) evacuacion de aguas residuales con conexién a la red, depuradora o fosa séptica.

Debera aportar garantia suficiente para cubrir el coste de la urbanizacion y podra
realizar simultaneamente la urbanizacién y la edificacion. Debera pagar el canon
correspondiente en cuantia minima del cinco por ciento y maxima del diez por ciento, que

podra ser satisfecho en metéalico o mediante cesion de suelo.

2. La totalidad del ambito del Asentamiento Rural esta sujeto a la Actuacion Urbanistica

Aislada, pudiéndose optar por los siguientes sistemas de gestion:

(...)

5. En asentamientos rurales con caracter transitorio, mientras no exista gestion publica o
privada de la urbanizacién del viario, cada propietario de parcela urbanizara su frente y los
correspondientes tramos de redes segun criterio municipal (siempre que exista disponibilidad

de suelo de la via de acceso), para viabilizar la licencia de edificacion».

Por otro lado, el art. 194 del RGE, referido a los «deberes legales del
propietario», dispone:

«1. Para la materializacion del aprovechamiento edificatorio en su parcela dentro de
suelo rastico de asentamiento rural, el propietario deberd cumplir previamente los deberes
legales que le imponga la ordenacién aplicable, y en todo caso el pago de un canon cuya
fijacién y percepciodn correspondera a los municipios por cuantia minima del cinco por ciento
y méxima del diez por ciento del presupuesto de las obras de edificacién, que podra ser
satisfecho en metalico o mediante cesion de suelo en los casos en que asi lo determine el

Municipio.

2. La fijacion del canon queda atribuida a la competencia municipal, a través del
acuerdo u ordenanza municipal correspondiente con arreglo a la legislacion basica en materia

de régimen local».

3. Del conjunto normativo expuesto resulta que para que el reclamante hubiera

adquirido el ius aedificandi sobre la Parcela A deberian:

a) Haber solicitado y obtenido la licencia de edificacién que, conforme al art.
193 RGE, es el instrumento que concreta los deberes legales del propietario en orden
a dotar la parcela de los servicios obligatorios que le den la condicion de solar

edificable.
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b) Haber ejecutado o haber estado ejecutando las obras de esos servicios y de la

propia edificacion residencial en el plazo fijado por la licencia.

¢) Haber satisfecho el canon por cuantia minima del uno y méaxima del cinco por

ciento del presupuesto total de las obras.

Sin la acreditacion del cumplimiento de estos deberes y cargas a la fecha de la
publicacién de la anulacién del PGO no hay un derecho al aprovechamiento

urbanistico del interesado que haya lesionado esa anulacién.

El reclamante no ha alegado, ni por ende probado, que a la fecha de la
publicacién de anulacion del PGO habian solicitado y obtenido la licencia de
edificacion. El Ayuntamiento ha informado a la Administracion autonémica que a
dicha fecha el interesado no habian solicitado dicha licencia. Ese documento
municipal obra en el expediente y el interesado, a los que se les ha dado vista de él,
lo conocen y en sus alegaciones en tramite de audiencia reconocen que no han
solicitado la licencia de edificacibn. No hay por consiguiente un derecho al
aprovechamiento urbanistico que se haya lesionado por la anulacion del PGO. Sin la
lesién de un derecho que merezca la calificacion de dafio real y efectivo no puede
surgir la obligacion de indemnizar de la Administracion, segun resulta de los
apartados 1y 2 del art. 139 LRJAP- PAC.

4. El art. 15, d) RGE obliga los planes de ordenacion a fijar plazos maximos para
el cumplimiento efectivo de los deberes urbanisticos que correspondan una actuacion

urbanistica aislada a ejecutar por el propietario de los terrenos.

El art. 192 RGE regula las actuaciones aisladas privadas en suelo rustico de
asentamiento rural contemplando que sean realizadas por los propietarios de los
terrenos, de acuerdo a la ordenacion pormenorizada del asentamiento rural. Para
ello deben obtener la licencia urbanistica. Este precepto precisa que el planeamiento
determinara el plazo maximo para solicitar la licencia de edificacion. En su defecto,

seran de aplicacion los plazos previstos en el art. 16 RGE.

El establecimiento de la actuacién urbanistica aislada privada en suelo rustico de
asentamiento rural no resulta de un acuerdo que, en ejecucion del planeamiento,
establezca un sistema de actuacién, sino que resulta del propio art. 192 RGE con la
mediacién del PGO que categoriza suelo rastico de asentamiento rural y establece su
ordenacion pormenorizada. La actuacion aislada privada en suelo rustico de

asentamiento rural realizada por el propio propietario del terreno es una actuacion
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individual que Unicamente necesita la licencia de edificacion y en algunos casos la
previa regularizacion de la finca. Por consiguiente el plazo para solicitar la licencia
de edificacion comienza a correr con la entrada en vigor del PGO que es el
instrumento que habilita directamente esas actuaciones aisladas privadas en suelo
rastico de asentamiento rural, que no necesitan de ningln acuerdo que establezca un
sistema de ejecucion privada, el cual es diferente de la actuacion urbanistica aislada
privada en suelo rustico de asentamiento rural por el propietario del terreno, como
resulta de que el art. 15, d) RGE distinga entre uno y otra. Por consiguiente, el plazo
de cuatro afios para solicitar la licencia de edificacibn que contempla la
determinacion 2.2.4 del PGO se ha de contar desde la fecha de la entrada en vigor de
éste. La publicacion integra de la Normativa del PGO se realizé en el B.O.P. nUmero
146, de 23 de julio de 2010, por lo que sus determinaciones entraron en vigor una
vez transcurridos los 15 dias hébiles siguientes. Por tanto, los plazos determinados en
la normativa urbanistica imponian al propietario de la parcela la obligatoriedad de
solicitar la licencia de edificacion antes del 2 de agosto de 2014. El reclamante
adquirio la parcela el 4 de noviembre de 2014, vencido el plazo para solicitar la
licencia de edificacion. La STS que anuldé el PGO se dictd con posterioridad al
vencimiento de ese plazo de cuatro afios, con fecha de 11 de noviembre de 2014 y la
publicacién de la anulacion del PGO se realiz6 en el BOC n° 30, de 13 de febrero de
2015. El hecho de que hubiera adquirido la parcela tres mes y dos dias después del
vencimiento de ese plazo no implica que a partir de la fecha de su adquisicion
comenzara para €l un nuevo plazo de cuatro afios para solicitar la licencia; porque el
art. 19.1 TRLS 2008, vigente a la sazén, al igual que el actual art. 27.1 TRLS 2015,
establecia que la transmision de fincas no modificaba la situacion del titular respecto
de los deberes del propietario establecidos por la legislacién de la ordenacion
territorial y urbanistica aplicable o exigibles por los actos de ejecucion de la misma.
El nuevo titular quedaba subrogado en los derechos y deberes del anterior
propietario, en el estado de ejercicio y cumplimiento en que se encontraran en el
momento de la transmisién, incluidas las condiciones temporales de su ejercicio.
Entender que por la transmision de la finca empieza ex novo para el nuevo
propietario el plazo fijado por el planeamiento para su ejecucion, supone afirmar
que los plazos méaximos de ejecucion del planeamiento, fijados por una norma de
derecho necesario, estan a disposicién de los particulares que mediante las

transmisiones de las fincas los podrian prorrogar indefinidamente.

Esto tiene su importancia porque tanto el art. 35, a) del derogado TRLS 2008 y

como el art. 48, a) del vigente TRLS 2015, establecen que no da lugar a
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indemnizacién los cambios de ordenacién urbanistica que se produzcan después del
vencimiento de los plazos previstos para su desarrollo. El reclamante no solicité en
plazo la licencia de edificacion y vencido ese plazo se ha producido la alteracion del
planeamiento por su anulacion judicial. Por consiguiente, conforme a los preceptos
citados, no tiene derecho a indemnizacién porque no solicité en plazo la licencia de

edificacion.

CONCLUSION

La propuesta de resolucién desestimatoria de la pretension resarcitoria

presentada por (...) es conforme a Derecho.
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