Coisiilaniaitbios o€ aii
.(JHJ{:/(} AT /‘:’(“{) e AR T

DICTAMEN 445/2024

(Seccion 1.3)

San Cristébal de La Laguna, a 18 de julio de 2024.

Dictamen solicitado por la Sra. Alcaldesa-Presidenta del Ayuntamiento de
Candelaria en relacién con la Propuesta de Resolucién del procedimiento de
revision de oficio del Decreto de la Alcaldia 2974/2021, de 2 de noviembre, por
el que se concedi6 a (...) licencia para el proyecto basico de construccién de un
edificio de 25 viviendas y garajes, (...), segun el proyecto redactado por (...)
(EXP. 389/2024 RO)".

FUNDAMENTOS

1. ElI objeto del presente Dictamen, solicitado por la Sra. Alcaldesa de
Candelaria, es la Propuesta de Resolucion del procedimiento de revision de oficio del
Decreto de la Alcaldia 2974/2021, de 2 de noviembre, por el que se concedié a (...)
CIF (...) la licencia para el proyecto basico de un edificio de 25 viviendas y garajes

(...), sito en calle (...) (expediente administrativo de licencia de obra mayor n.°
(...)-

2. La legitimacion de la Sra. Alcaldesa para solicitar el dictamen, la competencia
de este Consejo Consultivo para emitirlo y su caracter preceptivo 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 relacion con el art. 106.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (LPACAP),
gue permite a las Administraciones Publicas, en cualquier momento, por iniciativa
propia o a solicitud de interesado, previo dictamen favorable del 6rgano consultivo,
declarar de oficio la nulidad de los actos administrativos que hayan puesto fin a la
via administrativa o que no hayan sido recurridos en plazo, en los supuestos previstos

en el art. 47.1 LPACAP. Ademas, de conformidad con lo previsto en la normativa
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aplicable (art. 106.1 LPACAP), es preciso que tal dictamen sea favorable a la
declaracién pretendida, no pudiéndose acordar la nulidad del acto si el dictamen no

lo es.

3. Tal y como se acaba de decir, la ordenacion de la revision de oficio de las
disposiciones y los actos nulos se contiene en el art. 106 LPACAP. Esta revision de
oficio procede contra actos nulos que incurran en alguna de las causas de nulidad del
art. 47.1 LPACAP y que, ademas, sean firmes en via administrativa, firmeza que se
acredita en este caso. Ademas, en el caso de este expediente, es de tener presente
lo que establezcan las leyes territoriales, en particular, la Ley 4/2017, del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, cuyo art. 369 dispone que «La revision
de licencias y demas actos administrativos habilitantes que sean contrarios a
derecho se regira por lo dispuesto en la legislacién de procedimiento administrativo

comun».

4. La Resolucion que se pretende revisar es el Decreto de la Alcaldia 2974/2021,
de 2 de noviembre, por el que se concedid a (...) la licencia para el proyecto basico
de un edificio de 25 viviendas y garajes, en el emplazamiento varias veces referido

mas arriba.

5. Aun cuando el procedimiento se inicié a instancia de parte, no se ha cumplido
el plazo de 6 meses para resolver previsto en el art. 106 LPACAP, pues el

procedimiento se inicio el 29 de enero pasado.

6. Es competencia de la persona titular de la Alcaldia la revision de oficio de sus
propios actos nulos, en aplicacion del art. 31.1 o) de la Ley 7/2015, de los municipios
de Canarias, de 1 de octubre, (LMC), pues fue la Alcaldesa quien dicté el Decreto
2974/2021, de 2 de noviembre, objeto del presente procedimiento de revisién de

oficio.

7. No se observan deficiencias formales que obsten un pronunciamiento sobre el

fondo del asunto.

Los antecedentes que han dado origen al presente procedimiento son los

siguientes:

- Por Decreto de la Alcaldia-Presidencia n.° 2974/2021, de 2 de noviembre,
debidamente notificado, se aprueba la concesion de la licencia a (...) para proyecto

basico de un edificio de 25 viviendas y garajes, (...), sito en calle (...) segun el
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proyecto redactado por (...), Arquitecto colegiado nimero (...) del C.0.A.C., con
namero de visado 98959, de fecha 23/09/2021, por el Colegio Oficial de Arquitectos
de Canarias, lo que se concede salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de

terceros.

- ElI promotor presenta el 7 de marzo de 2022 la comunicacion de inicio de

ejecucion de las obras acompafiada de la siguiente documentacion:

1.- Proyecto de ejecucidn de 25 viviendas, visado n.° 100161 del 04/03/2022, del
(...)

2.- Planos a escala del proyecto de ejecucion, visado n.° 100161 del 04/03/2022.
3.- Planos a escala de garajes y Ventilacion.

4.- Planos a escala.

5.- Planos a escala, planta de cimentacion.

6.- Proyecto técnico de Infraestructura comin de Telecomunicaciones, visado
n°2203070-00 del 2/3/2022.

7.- Proyecto de instalaciones del (...) 25 viviendas y garaje (separata baja
tension), visado n°613/2022 del 22/02/2022, del Colegio Oficial de Ingenieros

Técnicos Industriales.

8.- Proyecto de instalaciones (...) 25 viviendas y garaje (separata fontaneria y
saneamiento), visado n.° 615/2022 del 22/02/2022, del Colegio Oficial de Ingenieros

Técnicos Industriales.

9.-. Proyecto de instalaciones (...) 25 viviendas y garaje (separata
contraincendios), visado n°587/2022 del 21-02-2022, del Colegio Oficial de Ingenieros

Técnicos Industriales.
10.- Comunicacién de encargo profesional.

11.- Estudio de seguridad y salud del (...) de 25 viviendas y garajes, visado n.°
100161 del 04/03/2022.

- El 28 de noviembre de 2022 se presenta por (...) escrito de denuncia por el
gue, con motivo a su juicio de la gravedad de los hechos e infracciones urbanisticas
graves puestas de manifiesto en su denuncia, se insta que de forma inmediata se

proceda a acordar y decidir:
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1.- NULIDAD de la Licencia otorgada al proyecto basico redactado por el
Arquitecto (...), colegiado numero (...) del COAC visado por el Colegio Oficial de

Arquitectos de Canarias, con numero 98959 de fecha 23 de septiembre de 2021.

2.- SUSPENSION inmediata de la ejecucién de la obra mayor concedida en virtud
de la licencia que se interesa la nulidad hasta que se adecue el proyecto basico a la
legalidad mediante requerimiento emitido por nuevo informe de los servicios

técnicos municipales.

3.- DECLARACION DE OCUPACION DE DOMINIO PUBLICO por parte de la mercantil
DIRCAN INVERSIONES sin la preceptiva licencia y en consecuencia, se dicte orden de
inmediato desalojo de la calle (...) y la restitucion a su estado original, previo a las

obras.

A dicha instancia se incorpora un dictamen urbanistico de 28 de noviembre de

2022 emitido por (...) que dice en su conclusion final:
Dictamen Urbanistico (...).
Expediente: Licencia Obra Mayor. Exp. (...).
Promotor: (...)
Conclusion final:

Que tras analizar la edificacién denominada (...) y sin necesidad de ir al detalle,
pudiendo en ese escenario encontrar otros incumplimientos, se puede llegar a la
conclusion que nos encontramos ante EL MAMOTRETO DE LAS CALETILLAS.

Donde se aprecia los siguientes incumplimientos, como minimo, del proceso
edificatorio, que se sustenta en la Licencia Urbanistica de Obra Mayor autorizada por

el Ayuntamiento por medio del Decreto 2021/2974 el de 2 de noviembre de 2021:

1.- El proceso edificatorio se desarrolla en dos fincas registrales, NO CUMPLE el
art. 5.2.6 de la Normativa Pormenorizada del PGO, al tener que desarrollarse en una

Unica parcela.

2.- Que las fincas catastrales no cuentan con la coordinacién con el Registro de

la Propiedad de acuerdo a la Ley 13/2015, de 24 de junio.

3.- Que actualmente, se esta ocupando y transformando el dominio publico de la
calle (...), desde el inicio de las obras del edificio el 07-03-2022, sin disponer de

licencia para ello, tal como reconoce el propio Ayuntamiento en oficio de 14 de
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noviembre de 2022 aun siendo conocedor de los hechos desde el 23 de marzo de
2022.

4.- Que el proyecto prevé una nivelacion interior, que NO CUMPLE con los

abancalamientos previstos del art. 5.2.21.2 de la Norma Pormenorizada.

5.- Que el proyecto tiene 6 plantas, muy superiores a las 3 plantas establecidas

en el PGO. No cumple con niumeros de plantas del PGO.

6.- Que el proyecto plantea una altura de 20,50 m, muy superior a la ARM de
11,80 m NO CUMPLE con la altura del 5.6.6. de la Norma Pormenorizada.

7.- Que el proyecto tiene una superficie edificada mayor que superficie
edificable la méxima que establece el PGO le concede. NO CUMPLE con el art. 5.3.2

de la Norma Pormenorizada de superficie edificable del PGO.

8.- Que el proyecto NO CUMPLE con los retranqueos y la ocupacion de los

linderos posteriores. NO CUMPLE con art. 5.6.10.3 de la Norma Pormenorizada.

9.- Que el proyecto, al ocupar la zona de retranqueos con una planta de garajes
(en lugar de una planta de s6tano) NO CUMPLE con el art. 5.6.20.1 de la Norma

Pormenorizada.

10.- El Proyecto de Ejecucion no se corresponde con el Proyecto Basico objeto de

licencia urbanistica.

Que por lo expuesto, el Proyecto Basico del edificio de 25 viviendas y garajes
denominado (...) NO CUMPLE con la normativa del PGO en aspectos y pardmetros
urbanisticos principales y fundamentales, tales como: superficie edificable,
ocupacion, altura reguladora, nimero de plantas, retranqueos, plazas de garaje, etc.
Y en consecuencia, el Decreto 2021/2974 que autorizé Licencia de Obras, es NULO de
pleno derecho. Hechos calificados, ademas, como infracciones graves por la Ley
4/2017, en su art. 381.

Que, asimismo, los incumplimientos no se agotan con el proceso edificatorio per
se precitado, sino que se extiende a la via publica de la calle (...), por ocupacion del
dominio publico por parte del promotor del edificio desde el inicio de la obra el 7 de
marzo de 2022 sin disponer de la preceptiva licencia, con conocimiento del

Ayuntamiento. Hechos calificados como muy graves en el art. 382 de la Ley 4/2017.
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- Consta Decreto del Concejal de Urbanismo 3636/2022 de 30 de noviembre, en
el que a la vista de la denuncia presentada el 28 de noviembre de 2022 relatada en el

antecedente de hecho décimo, se resuelve:

Primero.- Ordenar a la Oficina Técnica Municipal que emita en el plazo de 15
dias habiles, informe técnico sobre la ocupacién del dominio publico en la calle (...)

por parte de la entidad mercantil (...).

Segundo.- Ordenar a la Oficina Técnica Municipal que emita en el plazo de 15
dias habiles, informe técnico sobre la conformidad con el Plan General de

Ordenacién vigente:

1.- Del proyecto basico para un edificio de 25 viviendas y garajes, sito en calle

(...) y su adecuacién al Plan General de Ordenacién vigente.

2.- Del proyecto de ejecucién para un edificio de 25 viviendas y garajes, sito en
calle (...) presentado después del otorgamiento de la licencia y su adecuacion al Plan

General de Ordenacion vigente.

3.- Del estado actual de las obras del proyecto de ejecucion para un edificio de
25 viviendas y garajes, sito en calle (...) y si las mismas cumplen con Plan General de

Ordenacioén vigente.

- Consta en el expediente informe técnico de 15 de diciembre de 2022 emitido

por el Técnico encargado de las ocupaciones de dominio publico (...) que informa:

«La calle (...) es una via de 300 metros de longitud, localizada en el nicleo de Las
Caletillas, que se extiende desde la Avenida Maritima hasta la calle (...), desde dénde se
prolonga un ultimo tramo de la via hasta una zona de fondo de saco (calle sin salida). En este
Gltimo tramo de via de la calle (...) se encuentra el (...) (calle (...) n°® 10) y una vivienda

unifamiliar (calle (...) n® 12).

Personado el técnico que suscribe, con fecha 14 de diciembre de 2022, en este ultimo
tramo de la calle (...), se comprueba que, antes de la zona de fondo de saco, disefiada para
que los vehiculos puedan dar media vuelta y cambiar de sentido de circulacion, se ha
instalado un portén metalico de grandes dimensiones que impide el paso, tanto peatonal
como de vehiculos. Antes del portdn, se han instalado ademas dos contenedores, ubicados en

el margen derecho de la via en sentido ascendente.

Se constata que, en el fondo de saco de la calle (...), cerrado al paso actualmente, la
calzada estad siendo ocupada por diversos materiales de obra y, sobre la acera, se han
construido varios cuartos con bloques de hormigdn. A continuacion, se detalla fotografia

tomada desde de puerta instalada sobre el viario.
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Se detalla a continuacion ortofoto urbana con la ubicaciéon de los diferentes elementos
instalados, e identificados en las visitas de comprobacion de los dias 9 y 14 de diciembre de
2022.

Revisado el Programa Municipal de Gestion de Expedientes GESTIONA, no consta
expediente de solicitud de Licencia de Ocupacion de Suelo, con los elementos descritos en el
presente informe, a nombre de la empresa (...) para la ocupacién temporal de este espacio,
localizado al final del tramo de via sin salida de la calle (...), en la entidad de poblacion de

Las Caletillas.

Consta expediente n® 3194/2022 de solicitud de Licencia de ocupacion de via para el
paso de camiones, sito en calle (...), a nhombre de (...), por el cual se le concede mediante
Decreto n°® 1214/2022 la “ocupacion de via de 16,00 m2 (16,00 m. de largo por 1,00 m. de
ancho), por un tiempo de 2 meses” (desde el dia 11 de mayo de 2022 - dia de la notificacién
del Decreto n° 1214/2022 - hasta el dia 11 de julio de 2022), para facilitar el paso de
vehiculos de grandes dimensiones por una zona en curva al comienzo del ultimo tramo de la
calle (...) (ocupacién informada en Informe Técnico subido al expediente el dia 13 de
diciembre de 2022).

1.CONCLUSION

Ante lo expuesto anteriormente, se informa que actualmente se esta realizando una
ocupacién de via en la calle (...) con un portén metélico, que impide el paso hasta el final de
la via, ademas de instalaciones y materiales de obra, sin la preceptiva Licencia de Ocupacion

de Suelo.

Se comprueba, a través del Programa Municipal de Gestion de Expedientes GESTIONA,
gue no consta solicitud de Licencia de Ocupacion de Suelo, con los elementos descritos en el

presente informe, a nombre de la entidad mercantil (...)
Es cuanto se tiene que informar al respecto para los efectos que se estimen oportunos».

- Consta también Informe técnico emitido (...), de fecha 26 de enero de 2023,
sobre la modificacion de la calle y la demolicion del dominio publico de la calle (...)

durante las obras de (...):

Visto el expediente antedicho, la técnico de bienes municipales, (...), emite el

siguiente informe relativo al estado actual del altimo tramo de la calle (...):

La calle (...) es una via de 300 metros de longitud, localizada en el ndcleo de Las
Caletillas, que se extiende desde la Avenida Maritima hasta la calle (...), desde
donde se prolonga un ultimo tramo de la via hasta una zona de fondo de saco (calle

sin salida).
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Antes del inicio de las obras vinculadas al expediente municipal de licencia de

obra mayor (...), el ultimo tramo de la calle sin salida tenia esta configuracion.

En la actualidad, el fondo de saco de la calle ha sido cerrado al paso y vallado el
perimetro de la parcela con la que colinda, por lo que las Unicas pruebas graficas que
pueden constatar el estado actual del fondo de saco de la calle son las ortofotos de
grafcan del mayo de 2022 y la foto tomada desde la valla donde se puede apreciar

como la via ha sido modificada.

- Igualmente consta Decreto del Concejal de Urbanismo 173/2023, de 27 de
enero, de estimacion de la denuncia presentada por (...) y paralizacion y suspension
y precinto de la obra recién comenzada de (...) porque la misma invade y ha
demolido el dominio plblico y ademas para que se incoe igualmente el
procedimiento de revision de oficio de la licencia de obra mayor concedida por
decreto de la Alcaldia n.° 2974/2021, de 2 de noviembre.

Se transcribe la parte dispositiva de dicho Decreto:

PRIMERO.- Estimar la denuncia presentada por registro de entrada de fecha 28
de noviembre por (...) y las alegaciones de 23 de enero de 2023 contra el expediente
(...), y sobre el Decreto de la Alcaldia-Presidencia n.° 2974/2021, de 2 de noviembre,
por el que se concedid licencia de obra mayor a la empresa (...) para la construccion
de un edificio de 25 viviendas y garajes (...) sito en la calle del (...) (Tenerife) ya

gue ha quedado probado en el expediente:

Que se ha ocupado de forma privativa y sin licencia en la ejecucion actual de la
construccién del edificio, la via publica de la calle (...) sin titulo habilitante alguno e
impidiendo la circulacién de vehiculos y poniendo en riesgo la seguridad de los
mismos ya que el Ayuntamiento de Candelaria durante 9 meses no ha procedido a
restablecer la ilegal ocupacion del dominio publico que afecta a vehiculos vy

transeuntes y ademas se ha procedido a la demolicién del fondo de saco de la calle.
1.- Informe técnico de 15 de diciembre de 2022:
2.- Informe de la Técnico (...) de 25 de enero de 2023.

SEGUNDO.- Desestimar las alegaciones presentadas el dia 25 de enero de 2023
por la empresa (...) porque, si bien es cierto que han presentado un nuevo proyecto
de ejecucion el dia 25 de enero de 2023 que debera ser verificado por el Arquitecto
Técnico si el mismo se ajusta o no al proyecto bésico, el promotor sigue justificando
de forma indebida la ilegal ocupacion del dominio publico que incluso ha llegado a

demoler tal y como se aprecia en las fotos tanto del denunciante de fecha 23 de
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enero de 2023 como de la Técnico en su informe de 26 de enero de 2023 infringiendo

las normas que rigen el dominio publico municipal.

TERCERO.- Adoptar la medida provisional prevista en el articulo 365.2 del
LSENPC de PARALIZACION URGENTE E INMEDIATA de la obra de (...) en la calle (...)
de construccion de un edificio de 25 viviendas y garajes (...) sito en la calle del (...)
(Tenerife) ya que se esta procediendo a demoler el dominio publico de una calle
municipal sin autorizacién alguna del Ayuntamiento de Candelaria y suponiendo una

infraccion urbanistica grave.

CUARTO.- Que se proceda con caracter inmediato a abrir expediente en el
programa informatico municipal de GESTIONA por el Area de Contratacion y Bienes
relativo a la incoacién del procedimiento de recuperacion posesoria del dominio
publico municipal de la calle (...) cuyo fondo de saco ha sido demolido por el

promotor sin licencia ni autorizacién alguna.

QUINTO.- Que se proceda con caracter inmediato a abrir expediente en el
programa informatico municipal de GESTIONA por el Area de Servicios Generales a la
incoacion del procedimiento de revision de oficio para la declaracion de nulidad de
pleno derecho, si procede, del Decreto de la Alcaldia-Presidencia de fecha 2 de
noviembre de 2021 por el que se concedi6 licencia de obra mayor a la empresa (...)
para la construccion de un edificio de 25 viviendas y garajes (...) sito en la calle del

(...) (Tenerife) en el que se deberéa tramitar el siguiente procedimiento:
1.- Decreto de incoacion.

2.- Tramite de alegaciones de 15 dias habiles al denunciado y denunciante en el
que podran aportar los informes técnicos periciales sobre el proyecto bésico cuya

licencia se concedi6 el 2 de noviembre de 2021.

3.- Informes técnicos de la Oficina Técnica Municipal sobre el proyecto basico y
los informes técnicos que se juzguen necesarios para resolver del Colegio de

Arquitectos.

4.- Propuesta de resolucion del Instructor a la vista de los informes técnicos

existentes en el expediente.

5.- Tramite de audiencia al denunciado y denunciante con vista de los informes
solicitados y emitidos por el Ayuntamiento de Candelaria y los que se juzgue

necesario resolver del Colegio de Arquitectos.

Pagina 9 de 19 DCC 445/2024


http://www.consultivodecanarias.org/

Consejo Consultivo de Canarias

6.- Dictamen preceptivo y vinculante del Consejo Consultivo de Canarias.
7.- Decreto finalizador del procedimiento

SEXTO. Notificar la presente resolucion a la Policia Local y a la Oficina Técnica
Municipal para que procedan a la inmediata ejecucion material de la paralizacion
mediante EL PRECINTO DE LAS OBRAS QUE ACTUALMENTE SE ESTAN EJECUTANDO POR
LAS QUE SE HA DEMOLIDO UNA CALLE PUBLICA y con la salvaguarda de la seguridad
de las personas y de los bienes de dominio publico ilegitimamente ocupados y
demolidos y al Area de Contratacion y Bienes y Servicios Generales del Ayuntamiento

de Candelaria

La Policia local procedi6 al precinto de la obra que ha destruido el fondo de saco
del dominio publico de la Calle (...) el dia 30 de enero de 2023 y a dia de hoy 13 de

junio de 2024 sigue precintada la obra.

- Decreto de la Alcaldesa-Presidenta 228/2023, de 1 de febrero de 2023, de
incoacion del procedimiento de revision de oficio de la licencia de obra mayor

concedida por decreto de la Alcaldia n.° 2974/2021, de 2 de noviembre a (...).
Se transcribe la parte dispositiva de dicho Decreto:

PRIMERO.- Incoar procedimiento administrativo de revision de oficio para la
declaracién de nulidad, si procede, sobre la legalidad del proyecto basico amparado
en la licencia de obra mayor aprobada por Decreto de la Alcaldia-Presidencia n.°
2974/2021, de 2 de noviembre.

SEGUNDO.- El expediente de revisiébn se instruird por la Técnico de
Administracién General de Contrataciones y Bienes de conformidad con las normas de

procedimiento administrativo comun y ejercera de Secretario, el Secretario General.

TERCERO.- Conceder plazo de alegaciones por un plazo de quince dias habiles
contados a partir del dia siguiente a la recepcion de la notificacion de la presente
resolucién a los siguientes interesados segun consta en el expediente a los que se les
entregard junto a la notificacién de la presente resolucion, un CD con el expediente
administrativo correspondiente n.° (...) de la licencia de obra mayor objeto de

revisién y relacionados.
Solicitante de la licencia de obra mayor: (...).
Denunciante: (...).

CUARTO.- Una vez transcurrido el tramite de audiencia y de los informes

técnicos de la Oficina Técnica municipal sobre el proyecto basico y los informes
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técnicos que se juzguen necesarios para resolver del Colegio de Arquitectos, se
elaborara la correspondiente propuesta de resolucién y se remitira la misma junto
con el expediente administrativo al Consejo Consultivo de Canarias, para la emision

del preceptivo dictamen.

Este procedimiento de revision de oficio instruido por la Técnico de
Administracion General de Contratacion, (...), se caduco sin la cumplimentacién de
los siguientes tramites: informe del Colegio de Arquitectos, tramite de audiencia a
los interesados, propuesta de resolucion, dictamen del Consejo Consultivo de

Canarias, propuesta de resolucidn definitiva y resolucion.

- Incoacién del procedimiento de revision de oficio actual el 29 de enero de
2024.

Decreto de la Alcaldia-Presidencia 173/2024, de 29 de enero de 2024, por el que
se declara caducado el procedimiento de revision de oficio comenzado por decreto
de la alcaldia de 1 de febrero de 2023, y se incoa un nuevo procedimiento de revision
de oficio de la licencia de obra mayor concedida por decreto de la Alcaldia n.°
2974/2021, de 2 de noviembre a (...).

- Solicitado por la Instruccion del procedimiento, se emite Informe del Colegio de
Arquitectos de Canarias, de 27 de mayo de 2024, que concluye que el proyecto
basico incumple con el nimero de plantas, altura maxima, edificabilidad y

retranqueo.

- Concedido por el instructor tramite de audiencia el 27 de mayo de 2024 a (...)

y a (...), se formularon las siguientes alegaciones por los interesados:
El denunciante concluye pidiendo que:

1° Anule la concesion de licencia de obra mayor de fecha 2 de noviembre de
2021, a la empresa (...), sita en la calle (...), Las Caletillas de C., por
incumplimiento de la norma establecida, sobre todo por el Planeamiento municipal

vigente con base al Informe técnico aportado por esta parte.

2° Subsidiariamente, requiera las aclaraciones al Informe del Colegio de
Arquitectos indicadas en el apartado 6 de este escrito, remitiendo ademas copia del
Informe presentado con este escrito, y todo ello con caracter previo al dictado de

cualquier otra resolucion.

Por su parte, la afectada en la parte de conclusiones alega:
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En conclusién de todo lo dicho en el presente expositivo, desde un punto de vista
juridico, en el marco del procedimiento administrativo de revision, el acto
administrativo objeto del expediente de revision es valido, ya que estamos ante una
situacion interpretativa de la norma técnica del PGO de Candelaria sobre la
adaptacion topografica de la edificacion en el terreno en un punto muy concreto y
localizado de la edificacion, por cuanto no hay una quiebra esencial del
ordenamiento juridico, y porque de acoger -ahora- el Ayuntamiento como cierto el
criterio del informe del Colegio Oficial de Arquitectos, la situacion juridica es

facilmente subsanable.

Solicito de esa administracion local; que tenga por presentado en tiempo y forma
el presente escrito de alegaciones, y previo los tramites de rigor, proceda a archivar
y dejar sin efecto el presente expediente administrativo, por las causas técnicas,
juridicas y de hecho consignadas en el cuerpo del presente escrito, por entender que

el acto administrativo revisado es valido.
- Finalmente, la Propuesta de Resolucién:

Primero.- Desestima parcialmente las alegaciones realizadas por el ciudadano
(...) ya que no procede por la perentoriedad del procedimiento y la claridad del
informe solicitar informe aclaratorio al Colegio de Arquitectos y desestimar de
manera total las alegaciones realizadas por (...) en representacion de la entidad

mercantil (...)

Segundo.- Declara la nulidad de pleno derecho de manera parcial, segun los
incumplimientos sobre el planeamiento municipal que obran en el informe del
Colegio de Arquitectos de Canarias de 27 de mayo de 2024, del Decreto de la
Alcaldia-Presidencia n.° 2974/2021, de 2 de noviembre, por el que se concedi6 a (...)
CIF (...) la licencia para proyecto basico de un edificio de 25 viviendas y garajes,

(...), sito en calle (...).

1. Este Consejo Consultivo, siguiendo constante y abundante Jurisprudencia del
Tribunal Supremo, ha reiterado que la revision de oficio supone el examen por la
Administracién de la legalidad de sus propios actos y en razén de los vicios e
infracciones legales que les son imputables a los mismos, es decir, que por formar
parte de su contenido, formal o sustantivo, les son atribuibles y susceptibles de

valoracién y correccion por la propia Administracion autora del acto en el ejercicio
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de la potestad de revision, sin que pueda extenderse al examen de la legalidad de

otros actos dictados por otras administraciones no sujetos a revision (STS 405/2020).

Es el ejercicio de una facultad exorbitante por parte de la Administracion para
expulsar del ordenamiento juridico actos firmes en via administrativa que adolecen
de vicios especialmente graves, y es una facultad en cuya aplicacion se ha de ser
riguroso por implicar un conflicto entre dos principios generales del derecho: el
principio de legalidad y el principio de seguridad juridica. De aqui que no cualquier
vicio juridico permita acudir sin mas a la revision de oficio, sino que ella solo es
posible cuando concurra de modo acreditado e indubitado un vicio de nulidad de
pleno derecho de los legalmente previstos, cuyos presupuestos no pueden entenderse
de manera amplia, sino restrictiva (Dictamenes de este Consejo 302/2018, de 29 de
junio y 43072017, de 14 de noviembre, que reiteran varios pronunciamientos de este

Organismo en el mismo sentido).

Por su parte, en el DCC 46/2016 afirmabamos que «no toda infraccién del
Ordenamiento juridico conlleva la revision de oficio, que no estd prevista para
corregir errores o deficiencias de la Administracion, sino para suprimir actos
administrativos contaminados con vicios graves determinantes del nacimiento del

derecho o facultad (...) ».

En definitiva, «la revisién de oficio en principio no es una técnica al servicio de
la instruccién de una «causa general» respecto de determinado procedimiento, sino
el instrumento que permite anular actos con vicios de orden publico, que son los que
la ley califica como causas de revision, debidamente interpretadas en funcion de las
circunstancias del caso, la conducta de los interesados y la actuacion de la
Administracién» (DCC 449/2017).

2. En el presente caso, se esgrime como causa de nulidad la prevista en la letra
f) del art. 47.1 LPACAP, en virtud de la cual son nulos de pleno derecho los actos
expresos o presuntos contrarios al ordenamiento juridico por los que se adquieren
facultades o derechos cuando se carezca de los requisitos esenciales para su
adquisicion.

Sobre dicha causa hemos manifestado desde antiguo (DCC 219/2014 de 12 de
junio): «En este sentido, se ha de recordar, ante todo, como tantas veces se ha insistido por
este Consejo Consultivo, que para la aplicacién de la causa de nulidad prevista en el

apartado ) del art. 62.1 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las

Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (LRJAP-PAC) -actual
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47.1.F) de la vigente LPACAP-, se requiere que el interesado haya adquirido, en virtud del
acto administrativo firme y antijuridico, facultades o derechos sin tener los requisitos que la

norma vulnerada establece para su adquisicion con caracter esencial.

Asi pues, no basta que se produzca un acto atributivo de derechos que se adquieran en
virtud del mismo y que dicho acto sea contrario al Ordenamiento juridico, sino también que
falten los requisitos esenciales para su adquisicion, no cualesquiera de los requisitos
previstos en la normativa de aplicacion, aunque los mismos sean necesarios para la

adquisicién del derecho.

Por ello, se habra de discernir entre requisitos necesarios y requisitos esenciales, de
forma que sélo seran esenciales aquellos que constituyan presupuestos ineludibles de la
estructura definitoria del acto, irreconocible sin ellos, o bien, que han de cumplirse

inexorablemente para que alcance su fin la norma vulnerada» (Dictamen 178/2014, de 14

de mayo).

Por su parte, como advertiamos en el DCC 51/2022 de 4 de febrero, si dentro de
los requisitos esenciales se incluyera cualquier condicién necesaria para la validez
del acto declarativo de derechos, entonces entraria en la categoria de nulidad
radical todo supuesto de ilegalidad de un acto declarativo de derechos, en la medida
en que dicha ilegalidad se funda siempre en la ausencia de una de las condiciones o

requisitos establecidos por el ordenamiento juridico.

En definitiva, los preceptos legales que regulan este procedimiento de revision y
la declaracion de nulidad, tanto el art. 62.1.f) de la antigua LRJAP-PAC como el
vigente art. 106 de la actual LPACAP, tantas veces citada en este Dictamen, debe ser
interpretado cuidadosamente e incluso como se ha dicho de modo restrictivo, porque
la equiparacion de requisito esencial a cualquier requisito necesario aniquilaria la
distincion legal de causas de nulidad y de anulabilidad y el sistema legal de recursos

con interposicién sometida a plazo.

Por todas estas razones debe reservarse la calificacion y la expresion de
«requisitos esenciales» para aquellos vicios juridicos en que el acto carece, no de
cualquier requisito legal, sino de aquellos que le son realmente inherentes y le
otorgan su configuracién propia, con lo que su ausencia afecta a la finalidad
perseguida por la norma infringida, de modo que el acto en cuestién tiene efectos

radicalmente contrarios a los queridos por dicha norma.

Por lo tanto y en relacion con esta ultima condicion, como ya considerabamos en
el DCC 117/2021 de 11 de marzo, no bastara con que el acto incumpla cualquiera de

los requisitos previstos en la normativa de aplicacién, aunque los mismos se exijan
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para la validez del acto que determina la adquisicién del derecho, sino que resulta
preciso distinguir entre «requisitos necesarios» y «requisitos esenciales», de tal
forma que no todos los que puedan ser considerados como necesarios para la
adquisicion de una facultad o derecho merecen el calificativo de «esenciales»
(Dictamenes del Consejo de Estado 2.454/1994, 5.577 y 5.796/1997, 1.530/2002,
741/2004, entre otros), sino que sélo revestiran tal caracter cuando constituyan los
presupuestos inherentes a la estructura definitoria del acto (Dictamenes del Consejo
de Estado 351/1996, 5.796/1997 y 2.347/2000, entre otros).

Asi, s6lo podran considerarse esenciales aquellos requisitos cuya concurrencia
sea imprescindible para la configuracion del derecho en cuestion. Tales condiciones
han de venir definidas de manera conforme a la ley y su infraccion afectar de modo
grave tanto a la «estructura esencial del acto administrativo como al precepto legal
vulnerado» (Dictamen del Consejo de Estado 842/1996) (DCC 117/2021).

Asi pues, se insiste, seran esenciales cuando constituyan presupuestos ineludibles
de la estructura definitoria del acto, irreconocible sin ellos, o bien que han de
cumplirse inexorablemente para que alcance su fin la norma vulnerada, esto es, solo
aquellos que le son realmente inherentes al acto y le otorgan su configuracion
propia, con lo que su ausencia afecta a la finalidad perseguida por la norma
infringida, de modo que el acto en cuestion tiene efectos radicalmente contrarios a

los queridos por dicha norma.

3. En el presente caso, la Propuesta de Resolucion razona que, de acuerdo con
los distintos informes técnicos contenidos en el expediente, el acto es contrario al
ordenamiento (lo califica de defecto insubsanable porque el procedimiento ya esta
concluso al haberse otorgado la licencia sobre un proyecto basico con distintas
deficiencias técnicas) puesto que se ha informado técnicamente -por el Colegio
Oficial de Arquitectos de Canarias, en dictamen o informe encargado ex profeso para
el expediente- que existen incumplimientos en el proyecto, en cuatro aspectos
especificados y concretos, que son el numero de plantas [mayor en el Proyecto que
lo permitido en la norma aplicables], la altura mé&xima [también superior a la
establecida en la norma], los retranqueos [menores a los exigidos por la norma] y la

edificabilidad [mayor que la autorizada por la norma].

4. Ademas, en otros informes obrantes en el expediente se sostiene que se ha

producido la destruccion del fondo de saco del dominio publico de la calle (...).
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Y sobre esta Ultima circunstancia hay que hacer notar, con caracter preliminar o
previo, y antes de examinar los defectos e incumplimientos referidos en el parrafo
anterior propiamente constructivos, arquitectonicos o urbanisticos, que como se ha
dicho junto a ellos el expediente se ocupa y parece constatarse la existencia de una
invasion indebida y no autorizada del dominio publico. Conviene, por ello, sefalar
enseguida y en primer lugar que esta circunstancia o situacién, es decir, la ocupacion
ilegal de espacios demaniales o publicos es 0 son circunstancias o situaciones que no
estarian o mejor dicho no estdn en ningun caso amparadas por la licencia cuya
nulidad se postula, por lo que no es requisito ni esencial ni necesario para la

obtencién de aquella y no debe ser objeto de revisién ni de declaracion de nulidad.

Sea ello dicho, como es natural, sin perjuicio de que se trate de un hecho
constitutivo, por si mismo, de infraccidon de la normativa urbanistica o de otro tipo
que, segun resulta del propio expediente, se encuentra en vias de correccion y
eventualmente de sancion, aunque no alcance a todo ello la propuesta de nulidad,
muy probablemente por las razones expuestas en los parrafos anteriores de este

Dictamen.

5. Asi, es sobre aquellos incumplimientos -recuérdese: el nimero de plantas, la
altura, los retranqueos y la edificabilidad- sobre lo que en su caso deben fundarse,

por tanto, la revision y nulidad pretendidas.

Y, por ello, debe analizarse si los incumplimientos descritos e informados
técnicamente y constatados en el expediente producen la carencia de requisitos no
meramente necesarios sino esenciales, para de ello deducir la consecuencia

legalmente obligada.

Para este escrutinio nuevamente se puede acudir a nuestros propios precedentes

y nuestra propia doctrina.

Asi, en nuestro Dictamen DCC 358/2023, al tratar de explicar cuando se produce
una vulneracion de extrema gravedad, que por tanto es susceptible de revision de
oficio, haciamos referencia a conceptos invocados por diversos érganos consultivos
como son la «colisién cualitativa», «infraccién nuclear», «choque cualificado»,
«discrepancia sustancial» o «vulneracion flagrante», que son casos en los que no
cabe siquiera discutir la eventual ilegalidad de un acto administrativo, al constituir
casos graves y notorios de falta del presupuesto indispensable para adquirir lo que el

acto improcedente le reconoci6 u otorg6.
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Y en ese mismo Dictamen, con cita de otros relativamente recientes (272/2023)
0 mas antiguos (el antes referido 219/2014), se recuerda la inescindible conexion
entre los preceptos de la propia ley que regulan el procedimiento administrativo de
revision de oficio (106) y los que regulan la nulidad de los actos (47, f), de modo que
lo que debe examinarse por la administracién y ahora por este Consejo es si lo que
falta o se incumple en el acto que se revisa es un requisito sin el cual no puede,
segun la ley, adquirirse el derecho subjetivo o la facultad que el acto revisado
atribuye o concede o, con palabras del propio Consejo que reproducen y reiteran las
de otros dictdmenes, s6lo podran considerarse esenciales aquellos requisitos cuya

concurrencia sea imprescindible para la configuracion del derecho en cuestion.

Lo mismo se expresa, en un supuesto de pretendida y finalmente estimada
infraccion de las normas sobre retranqueo, en el Dictamen 408/2015, con

expresiones idénticas o similares.

En el presente expediente, pues, lo que debe resolverse es si las
determinaciones contenidas en las normas urbanisticas que fijan y definen los
parametros de que se trata (recuérdese: el nimero de plantas del edificio, su altura
maxima, la edificabilidad mé&xima que puede tener, y su retranqueo a linderos)
constituyen o establecen requisitos esenciales para que puedan atribuirse derechos
edificatorios al solicitante y luego titular de la licencia, y para que este pueda

adquirirlos y construir el edificio.

6. Y es imposible no estimar que tales requisitos son esenciales y que su falta
vicia la atribucion de derechos, pues tales elementos de la edificacién proyectada
son justamente [sin duda en unién de otros, pero estos siempre de modo indudable],
imprescindibles -por usar nuestra propia expresién dicha en los dictAmenes citados-
para la configuracion del derecho y para definir, en lo esencial, la edificacion

resultante.

Un edificio y el derecho a construirlo se define también por otros parametros
acaso también esenciales, como su uso o su ubicacién en una cierta porcién de la
superficie del municipio, pero sin duda alguna se define por su edificabilidad, su
altura, el numero de sus plantas o su distancia a los linderos. De no entenderse que
tales elementos son esenciales, se toleraria la subsistencia de actos administrativos
que atribuyen derechos que en realidad no se atribuyen por las leyes, los planes y las
normas urbanisticas. Si, como suele recordarse, es la licencia un acto reglado (art.

339 Ley canaria 4/2017), su contenido esencial y también reglado no puede ser sino
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la atribucién de las concretas posibilidades edificatorias que resulten de las leyes,
planes y demas normas aplicables. Y para la concrecion de tales posibilidades
edificatorias resultan esenciales la determinacion del numero de plantas del edificio
resultante, su altura, su edificabilidad y su retranqueo a los linderos y vias

inmediatas.

En el presente caso, el Proyecto al que se otorgd la licencia que se revisa
incumple, segun el razonado informe técnico del Colegio de Arquitectos, las
exigencias referidas, que no sera impertinente reiterar (plantas, altura,

edificabilidad, retranqueo).

Asi ocurre, dicho en sintesis, puesto que se supera la altura maxima admisible en
cierto nivel de la edificacion, lo que obliga a computarlo como planta, y este exceso
de altura y su calificacién lleva consigo el exceso de edificabilidad, el exceso del
numero de plantas [cuatro, en vez de tres] y el incumplimiento del retranqueo, asi
como el exceso [en 1,70 metros] de la altura méaxima que permite al edificio la

normativa aplicable.

Frente al citado informe, se replica por el titular de la licencia revisada
alegando, entre otros argumentos, que la interpretacion o lectura de las normas -
planes y ordenanzas aplicables- que el informe hace es errénea y que lo es entre
otras razones porque ignora cierto consenso interpretativo existente o alcanzado
entre los servicios técnicos municipales y el propio interesado, segun dice este. A
ello se afiaden otras consideraciones y se hace notar que el propio informe parece
sugerir una posibilidad de remedio de «todos los incumplimientos antes indicados»
porque «parten de una inadecuada adaptacion del terreno interior de la parcela»,
remedio que (segun se dice) podria acompafiarse de otras correcciones de otras

particularidades del proyectado edificio.

Sin embargo, entiende este Consejo que ni una eventual e hipotética -y no
contrastada ni probada- interpretacion de la norma u ordenanza, ni una eventual y
también hipotética posibilidad de que se efectien correcciones al proyecto de que se
trata otorgan a este la conformidad con las exigencias o requisitos esenciales, que no

tiene.

Tales requisitos ausentes, por mas que se expresen con medidas numéricas,
como es absolutamente inevitable o, mejor dicho, necesario, son elementos
cualitativos del acto, y no meramente cuantitativos, y precisamente su caracter
mensurable y su expresion o descripcién numérica permiten su constatacion objetiva

y constituyen justamente la prueba de su existencia y de su importancia.
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Por todo ello, cabe afirmar que la Propuesta de Resolucién que acuerda la
revisién de oficio es conforme a Derecho, y procede la declaracién de nulidad parcial

de la resolucion mencionada en los términos referidos en el presente dictamen.

7. Notese, para el entendimiento claro de lo que se propone y se quiere acordar
-y sobre lo que se dictamina- que se propone la nulidad de modo parcial del acto
revisado, en aquello que atafie y afecta y es consecuencia de los incumplimientos
constatados y que fundan la propuesta que se estudia. Asi se dice de modo explicito
en el parrafo «Primero» de la parte dispositiva de la propuesta de resolucion, y
también se habia expresado claramente en el cuerpo de la misma, al decir
literalmente que « (...) Otra cosa bien distinta es el alcance de la nulidad de pleno
derecho de la licencia de obra mayor ya que los incumplimientos esenciales de
altura, plantas, retranqueos y edificabilidad no afectan a la totalidad del edificio

sino a un concreta parte del mismo (...) ».

8. Debe expresarse que del expediente examinado no resulta la existencia de
circunstancias que entrafien o de las que se deduzca la transgresion de los limites a

las facultades de revision que establece el art. 110 de la muy repetida LPACAP.

9. La Propuesta de Resolucién no contiene ningun pronunciamiento de los que
regula y permite el art. 106,4 LPACAP, por lo que ninguna consideracién sobre ello

cabe hacer por este Consejo Consultivo.

CONCLUSION

La Propuesta de Resolucién sometida a la consideracion de este Consejo
Consultivo, que declara la nulidad parcial del Decreto de la Alcaldia 2974/2021, de 2
de noviembre, por el que se concedi6 a (...) la licencia para proyecto basico de un
edificio de 25 viviendas y garajes (...), sito en calle (...) (expediente administrativo
de licencia de obra mayor n.° (...)), se estima conforme a Derecho, tal como se

razona en el Fundamento lll, por lo que se dictamina favorablemente.
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