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LA DECLARACION DE DEMOLICION EN SENTENCIAS EN MATERIA URBANISTICA:
;SOLUCION O PROBLEMA?:

M2 Angeles Alastuey Sanchez - Abogada

La jurisprudencia mas reciente del Tribunal Supremo es pacifica al determinar la demolicién de un
inmueble como la consecuencia legalmente impuesta en el caso de la anulacién de la licencia
concedida para la construccién del mismo, con vulneraciéon de la normativa urbanfistica.

A este respecto, en los Gltimos afios, a los drganos judiciales no les ha temblado el pulso al
ordenar la demolicién de edificios ya habitados o en avanzada fase de construccién, como en el
caso de las «Torres Gemelas» de Benidorm (Complejo Gemelos 28), o la ampliacion del Hotel
Kaype, en la playa de Barro (Llanes).

A tal efecto, segln la jurisprudencia, con independencia de que el fallo de la sentencia lo recoja o
no de forma expresa, la anulacién de la licencia concedida con infraccién de la normativa
urbanistica implica un doble efecto consustancial, como dos caras de una misma moneda: una
actividad juridica inicial, que suprima del ambito juridico el titulo administrativo anulado, y como
consecuencia de lo anterior, la eliminacion del ambito material (demolicion) de lo indebidamente
construido al amparo de dicho titulo administrativo nulo.

Asi se pronuncia, entre otras, la Sentencia 1484/2009, de fecha 4 de febrero de 2009, dictada en
el recurso nimero 1745/2007. En la misma, también puede confirmarse el posicionamiento del
Tribunal Supremo respecto a la procedencia de la demolicién incluso cuando la licencia ha sido
anulada por la previa anulacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica que amparaban la
misma (en el caso concreto enjuiciado, la anulacién de un Plan Especial de Reforma Interior), y no
solo cuando se trata de vicios intrinsecos al otorgamiento de la propia licencia.

Por tanto, conforme a la consolidada jurisprudencia del Tribunal Supremo: (i) ni la sentencia que
acuerda la demolicion de un inmueble (aunque tal pedimento no se hubiera solicitado en la
demanda) es incongruente, ni contraviene el principio procesal de justicia rogada; (ii) ni tal
demolicidn, en el caso de que sea acordada en la fase de ejecucion de sentencia, constituye una
extension indebida y contraria a Derecho del fallo de la misma (véase la Sentencia del Alto
Tribunal de 26 de julio de 2002 -Recurso de Casacion 3303/2000-).

En todo caso, los pronunciamientos judiciales que ordenan la demolicién no quedan exentos de
grandes dificultades para que finalmente se materialice la misma, llegando a tener lugar hasta
una década después de la firmeza de la sentencia. En general, la orden de demolicién
desencadena un torrente de resoluciones judiciales de érganos jurisdiccionales de distintas
instancias, que en ocasiones llegan a ser incluso contradictorias, en el marco de mdltiples
incidentes en la ejecucidn y recursos, que enmarafan y dilatan el proceso de ejecucién judicial,
perjudicando, en definitiva, los intereses y derechos de todas las partes implicadas. Todo ello,

1 Tribuna publicada en El Economista (suplemento de inmobiliario), con fecha 7 de octubre de 2020
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teniendo en cuenta ademas la responsabilidad patrimonial millonaria a la que tiene que hacer
frente las Administraciones demandadas, que en muchas ocasiones «ahoga» su presupuesto,
siendo en definitiva los ciudadanos/administrados, los principales damnificados.

Respecto a los ejemplos previamente citados, el Complejo Gemelos 28, de Benidorm, sigue alin
en pie, cuando la via judicial se inici6 en el afio 2005, habiendo tenido que provisionar la
Hacienda autonémica cien millones de euros para afrontar la demoliciéon de dicho complejo
residencial, asi como la indemnizacién a los propietarios. A principios de este afio, el Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, con la conformidad de las partes, derivd la
ejecucion de la sentencia a un procedimiento de mediacién ante la Corte de Arbitraje y Mediaci6n
de la Camara de Valencia.

Ahora bien, aunque la mediacién cada vez va ganando mayor protagonismo como sistema de
solucién de conflictos alternativo a la via judicial, podria encontrar dificultades en la fase de
ejecucién de sentencia, en el que existe un mandato legal y constitucional del cumplimiento de lo
ordenado en las resoluciones judiciales firmes por las Administraciones Plblicas, tratdandose de
una cuestion de orden pablico, y a priori, indisponible por las partes, al no ser la demolicién una
materia de las pacificamente consideradas como susceptibles de transaccion.

En el caso de la ampliacion del Hotel Kaype, la demolicidn si se hizo efectiva en mayo de 2017 (no
sin que antes tuviera lugar un periplo judicial de casi un lustro), conllevando ademas una
reclamacién de responsabilidad patrimonial frente al Ayuntamiento de LLanes, que segln se
publicé, superaba los 15 millones de euros, cifra nada despreciable para el erario de este
municipio.

Especialmente complejo y mediatico es el caso del Hotel El Algarrobico, en el municipio
almeriense de Carboneras, que lleva en un limbo juridico desde hace casi quince afnos, cuando se
inicié la andadura judicial para denunciar la ilegalidad del mismo, aunque hasta la fecha, su
demolicién adn no ha sido iniciada. En este caso, segln las informaciones publicadas, la
promotora reclama una responsabilidad patrimonial a las Administraciones implicadas que
asciende a 70 millones de euros.

En todo caso, pese a tales indemnizaciones millonarias, la Administracién no puede invocar el
interés general para oponerse a la ejecucion de las resoluciones judiciales, puesto que existe un
interés plblico inherente a la ejecucion de las mismas, segln consagra el Tribunal Supremo (STS
22/12/08 —Rec 1330/2007-), conforme al mandato constitucional que ordena el obligado
cumplimiento de lo resuelto por los Tribunales (articulo 118 de la CE).
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Por tanto, el Gnico «subterfugio» en virtud del cual la demolicién podria ser evitada es a través de
la via que prevé el articulo 105.2 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-
Administrativa (i.e. imposibilidad material o legal), siempre que concurran los requisitos formales
y sustantivos que regula dicho precepto. Precisamente, en ocasiones los Tribunales han apostado
por esta via mas «benévola» (que se aplica con caracter restrictivo), conforme al principio
constitucional de proporcionalidad en la ejecucién de sentencias. Asi ha ocurrido recientemente
con la decision del TS) de Extremadura sobre el complejo Marina Isla de Valdecafnas (Caceres), y
en esta linea se pronuncié también el Tribunal Supremo (Sentencia n? 70/2017, de 20/01/2017,
Rec. 2511/2015) en relacion con los desarrollos de Valdebebas y del Este de Madrid -Valdecarros,
Los Berrocales y Los Cerros-.

En definitiva, se trata de evitar la sinrazén en la que se enrocan muchos procesos judiciales, para
atender a la realidad factica que concurre en el momento de la ejecucién de las sentencias y al
impacto econémico y social que conllevaria la demolicién. No vaya a ser peor el remedio que la
enfermedad.
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APROBACION DE LA LEY 1/2020, DE 8 DE OCTUBRE, POR LA QUE SE MODIFICA
LA LEY DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID, PARA EL IMPULSO Y LA
REACTIVACION DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA

M2 Angeles Alastuey Sanchez y Beatriz Alvarez Mallo - Abogadas

El 1 de octubre de 2020, la Asamblea de Madrid aprobé la Ley 1/2020 de 8 de octubre, por la que
se modifica la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, para el impulso y
reactivacion de la actividad urbanistica (la “Ley de Reforma de la LSCM” o la “Ley”), que se
estructura en los siguientes apartados:

0] un Gnico articulo que determina la modificacién del Capitulo Ill del Titulo IV de la LSCM, que
se refiere a la intervencion municipal en actos de uso del suelo, construccion y edificacién
(correspondiente con los articulos 151 a 163), suprimiéndose la division por secciones de
dicho capitulo. Asimismo, modifica la letra a) del articulo 204.3 de la LSCM, que regula la
definicién y alcance de las infracciones graves. A tal efecto, se introduce en dicha letra a) la
referencia a declaraciones responsables, junto al resto de titulos habilitantes que cita el
citado precepto -i.e. aprobaciones, calificaciones, autorizaciones, licencias-, cuya ausencia
y falta de tramitacién respecto a actos y actividades de transformacién del suelo constituye
una infraccion grave —o muy grave, si tal infraccion afecta a terrenos clasificados como
suelo no urbanizable de proteccion o terrenos de dominio pablico);

(i) unadisposicion transitoria Gnica;

(iii)  una disposicion derogatoria (inica; y

(iv)  tres disposiciones finales.

Como refleja la Ley de Reforma de la LSCM en su Exposicion de Motivos, la nueva norma
autonomica pretende revisar los procedimientos de intervencion administrativa en cuanto al
régimen de obras y uso del suelo, priorizando la declaracion responsable urbanistica (la “DRU”)
en determinados supuestos.

A este respecto, se como indica textualmente en la Exposicion de Motivos de la Ley, “se prioriza el
mecanismo de declaracion responsable en aquellas actuaciones que, por su alcance y naturaleza,
no tienen un impacto susceptible de control a través de la técnica autorizadora, en la certeza de
que con ello se produce una ganancia de competitividad y productividad que favorece la creacion
de empleo de los sectores implicados y una mejora de la eficiencia en la Administracion Piablica
que interviene en estos procesos”. Todo ello, sin perjuicio del correspondiente control ex postde
las DRU por parte de la Administracion.
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La Ley de Reforma de la LSCM ha sido publicada en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid
(el “BOCAM”) n2 251, de fecha 15 de octubre de 2020 (pags. 15 a 24), y entrara en vigor a los 20
dias de tal publicacion en el BOCAM, conforme prevé su disposicion final tercera, motivo por el
que en préximas ediciones abordaremos con mayor profundidad el contenido y los posibles
efectos practicos de esta reforma en el mercado inmobiliario y urbanistico de la Comunidad de
Madrid.
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EL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE EXTREMADURA ACUERDA LA
DEMOLICION PARCIAL DEL COMPLEJO “MARINA ISLA DE VALDECANAS”

José del Saz-Orozco Monsalve y Lucia Taracena Figar - Abogados

Tal y como se expuso en anteriores ediciones de esta Newsletter (enero y de abril de 2020), el
Tribunal Superior de Justicia de Extremadura (“TSJE”) tenia pendiente pronunciarse sobre la
ejecucion de sus Sentencias ndmero 195/2011 y 196/2011, de 9 de marzo, que declararon la
nulidad del Decreto 55/2007, de 10 de abril, por el que se aprob6 definitivamente el Proyecto de
Interés Regional “complejo turistico, de salud, paisajistico y de servicios Marina Isla de
Valdecarnas” (respectivamente, el “PIR” o el “Proyecto” y las “Sentencias”).

En este sentido, el 30 de junio de 2020, el TSJE finalmente dict6 el Auto que pone fin a mas de
doce afios de pleitos, acordando la demolicién parcial de la urbanizacion “Marina Isla de
Valdecafias” (todas las edificaciones no terminadas), y el mantenimiento de las construcciones
terminadas y en funcionamiento (el “Auto”). A continuacién, para entender el pronunciamiento
del TSJE, analizamos las cuestiones juridicas méas relevantes contenidas en el Auto:

1. La posicién de las partes

Tanto la Junta de Extremadura, como los Ayuntamientos de El Gordo y Berrocalejo, las
Comunidades de Propietarios y la mercantil Entidad Marina Isla de Valdecanas, S.A.
solicitaron que se declarase la imposibilidad legal o material de ejecutar las Sentencias. En
cambio, Adenex y Ecologistas en Accion solicitaron la ejecucién de las sentencias en sus
propios términos.

2. Sobre la imposibilidad legal

A este respecto, el TSJE determina que, en tanto que la transformacién urbanistica de la zona
no debid llevarse a cabo, de acuerdo con las sentencias del TSJE y el Tribunal Supremo que
declaran inconstitucional el articulo 11.3.1, apartado b) de la Ley 9/2011, de 29 de marzo, de
modificacion de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura (“Ley 15/2001”), no cabe declarar la imposibilidad legal alegada.

3. Sobre laimposibilidad material. Especial mencién a la valoracion de la prueba:
valores medioambientales vs. perjuicios econémicos y sociales

En este sentido, y al amparo de doctrina jurisprudencial reiterada del Tribunal Supremo y del
Tribunal Constitucional, el TSJE sefala que, en relacién con la imposibilidad material de
ejecutar una sentencia, “ningun derecho o interés puede interpretarse de manera absoluta,
sino que en general siempre serd necesario coordinar o modular distintos derechos e
intereses para valorar la proteccion gue cada uno de ellos merece”.

10
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El TSJE se apoya en un analisis exhaustivo de las pruebas practicadas (e.g. informe de la
Estacién Biolégica Dofiana -el “Informe”- y la ratificacién de los peritos del Consejo
Superior de Investigaciones Cientificas -“CSIC”-) para sostener que el mantenimiento de
las edificaciones construidas y sus usos no causan ningln perjuicio a la integridad de la
Zona de Especial Proteccion para las Aves (“ZEPA”), mas aln si se adoptan medidas
eficaces para proteger el espacio Red Natura 2000. A este respecto, realizando una
valoracion conjunta de la prueba practicada, entre otros extremos, el TSJE concluye que:

(i) El tipo de actividad humana que se desarrolla en el complejo —que es,
fundamentalmente, de descanso, al tratarse de viviendas para segundas
residencias— no repercute en el estado de conservacion de los elementos por los que
se designd la ZEPA. Ademas, la ocupacion efectiva, sobre todo durante los dias
laborables, es baja, asi como la intensidad del trafico en el interior de la isla, que se
realiza en vehiculos eléctricos.

(i) Los vertidos de El Gordo y Berrocalejo, incluida la poblacion estacional de la Isla de
Valdecafias, no son el principal problema de la eutrofizacién del embalse. El mismo
esta contaminado desde hace décadas, aproximadamente desde 1970, por el uso de
abonos en los campos de cultivo y los vertidos de aguas residuales de otros
municipios de la comarca. Adicionalmente, segin el Informe, las plantas de
depuracién de El Gordo y Berrocalejo no funcionan debidamente.

Respecto al impacto socio-econédmico que ha tenido el PIR en los municipios de su entorno
(principalmente, en El Gordo y Berrocalejo), el TSJE sefiala que hay aspectos que deben ser
objeto de valoracién y proteccion a la hora de decidir sobre la ejecucién de las Sentencias.

Entre los beneficios, destacan el aumento de empleo y de actividades econémicas en la
zona, el acceso a nuevos y mejores equipamientos sociales (como dotaciones culturales y
sanitarios, piscinas, guarderias, residencias de mayores, etc.) y un aumento en los
presupuestos municipales derivados de la recaudaciéon de impuestos (e.g. el IBI). Los
magistrados consideran que estos beneficios deben protegerse pues, ademas, coinciden
con los objetivos de desarrollo de las zonas rurales y la situacién de abandono continuado
de la poblacién rural hacia las ciudades.

Por otro lado, sefialan que la demolicién de todo lo edificado supondria un grave perjuicio
econémico para la Junta de Extremadura, pues estiman que tendria un coste de casi 34
millones de euros (33.982.889,85). Ademas, con base en el articulo 108.3 LJCA, tendrian
que hacer frente al pago de indemnizaciones a favor de los propietarios de las viviendas, lo
que ascenderia aproximadamente a ciento once millones de euros en total, mas la
indemnizacion a favor del gestor del hotel, como terceros de buena fe.

En definitiva, el TSJE considera que la demolicién total supondria una carga econémico-

financiera insostenible para la Junta de Extremadura, y serian los ciudadanos los que, con
sus tributos, harian frente al coste de la demolicién y las indemnizaciones.

11
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4.

El fallo del TSJE: la demolicidn parcial del Proyecto y recuperacion del entorno

Por todo lo mencionado, y al amparo de los articulos 105.2 y 109 LJCA, el TSJE acuerda la
demolicién parcial del Proyecto. En particular, acuerda la demolicion de todos los
elementos que se encuentran en fase de estructura o que no estd terminado y en
funcionamiento —es decir, el segundo hotel planificado y el resto de viviendas, como las
oficinas y el piso piloto de la promotora—, si bien acuerda conservar las viviendas, el hotel,
el campo de golf y las instalaciones que actualmente estan construidas y en
funcionamiento.

Una vez producidas las demoliciones, el Tribunal establece que debe realizarse la
“reposicion del terreno a un estado que permita un proceso de regeneracion de bosque
mediterraneo y suponga un claro beneficio para la flora y la fauna de la ZEPA, debiendo
crearse un enclave y paisaje similares a los protegidos en la ZEPA”. Adicionalmente, las
plataformas existentes que no hayan sido urbanizadas, deberan restaurarse y revegetarse.

Por dltimo, el TSJE establece que la Junta de Extremadura deberd aprobar un plan para
proceder a la demolicién, la restauracién y la revegetacion acordada, en el plazo maximo
de seis (6) meses. Para ello, debera recoger una propuesta de medidas eficaces para la
minimizacion de la posible afectaciéon al medioambiente, poniendo especial atencién al
control de la eutrofizacion del embalse (construyendo para ello nuevas estaciones
depuradoras de aguas residuales para los pueblos de la comarca cuyas aguas residuales
terminan en el embalse) y la regeneracion de bosque mediterraneo en las plataformas
donde se pretendian construir nuevas viviendas -actualmente sin ejecutar- y en las zonas
con edificaciones en fase de estructura. Ademas, el TSJE insta a someter gran parte de la
superficie de la isla a un proceso de regeneracion de bosque mediterraneo para
incrementar la cubierta vegetal.

Finalmente, al amparo del articulo 105.2 LJCA, el Tribunal fija una indemnizacion a favor de
cada una de las asociaciones demandantes, Ecologistas en Accién y Adenex, de 250.000
euros, cantidad que resulta proporcional al perjuicio directo sufrido como consecuencia de
la situacién de incertidumbre y el perjuicio por la inejecucién parcial de las sentencias.

12
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5.

¢Fin de la historia?

El Auto fue recurrido en reposicion por Adenex y Ecologistas en Accién, si bien el TSJE
rechaz6 ambos recursos, ratificando la totalidad del mismo. Sin embargo, el Auto también
es susceptible de ser recurrido en casacién ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Supremo, sin que conste a dia de hoy la interposicién de dicho recurso por
ninguna de las partes.

13
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EL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE MADRID ANULA EL FALLO DEL PROPIO
TRIBUNAL QUE CONCLUIA QUE LAS COCHERAS DE METRO DE CUATRO
CAMINOS NO SON UN BIEN DE INTERES CULTURAL

Beatriz Alvarez Mallo - Abogada

Sentencia n? 3/2020, de 2 de junio de 2020, de la Seccion de Casacién de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid

El 2 de junio de 2020, la Seccién de Casacidén de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Madrid (respectivamente, la “Seccién de Casacion” y el “TSJM”)
dicté la Sentencia n? 3/2020 (la “Sentencia n23/2020”) en virtud de la cual estimé el recurso de
casacion autondémica interpuesto por la Asociacion Madrid Ciudadania y Patrimonio (la
“Asociacion”) contra la Sentencia n? 8/2019, de 21 de enero de 2019 (la “Sentencia n? 8/2019”,
que fue analizada en nuestra Newsl/etter de marzo de 2019 -véase Newsletter), anulando el fallo
de la propia Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJM, que conclufa que las cocheras de
Metro de Cuatro Caminos no son un Bien de Interés Cultural (“BIC”), obligando a examinar el caso
de nuevo.

Cabe recordar, entre los argumentos en los que se basaba el TSJM en la anterior Sentencia n?
8/2019, los siguientes:

=  ladeclaracion de un BIC se considera un “fertium genus”, caracterizandose en parte por una
potestad de naturaleza reglada, mientras que, por otra, precisa de un juicio valorativo e
interpretativo, de caracter técnico (i.e. potestad y/o discrecionalidad técnica).

= El margen de apreciacién técnica de la Administracién depende de la caracterizacién legal
que se haga del tipo de BIC.

= Dado que “l/a Administracion conto ab initio con elementos de suficiente peso y entidad para
considerar que el recinto de las Cocheras de Cuatro Caminos no reunia las caracteristicas de
especial relevancia o valor excepcional al que alude la Legislacion autonomica”, la Sala de lo
Contencioso-Administrativo interpreté que se trata de una valoracién juridica ajustada a
Derecho mediante un correcto ejercicio de la discrecionalidad técnica.

Sin embargo, la Sentencia n® 3/2020, dictada en casacién autondmica, fija como criterio
interpretativo que no es posible denegar la incoacion (y ulterior declaracion, en su caso) de un
bien como BIC, bajo la apreciaciéon de que carece de valor excepcional, ya que, dicho requisito
(recogido en el articulo 2.2 de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid -“LPHCM”-), fue declarado inconstitucional por la Sentencia del Tribunal
Constitucional de 17 de julio de 2014 (la “STC 122/2014”), resultando de aplicacién a tal efecto el
articulo 1.3 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico Espafol (“LPHE”).
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La LPHCM, al referirse a los bienes de “valor excepcional' en su articulo 2.2, no esta concretando
la caracterizacién estatal de los BIC para la Comunidad de Madrid como los “mds relevantes",
sino que, por el contrario, se mueven en un ambito reservado al Estado, de ahi la
inconstitucionalidad y consiguiente nulidad del articulo 2.2 LPHCM mencionado.

En cualquier caso, la Sentencia sefiala que no resultan relevantes ninguno de los siguientes
argumentos:

=  Larazé6n porla que el Tribunal Constitucional anula el art. 2.2 LPHCM.

= Que tal anulacién derive de rebajar la proteccion que la LPHE otorga a los BIC por entender
mas restrictivo el término “excepcional’ que el término “mas relevante”. Lo relevante es tal
declaracion de inconstitucionalidad en si misma, que determina su anulacion y eliminacion
del ambito juridico.

En definitiva, con la Sentencia n? 3/2020 expuesta se retrotraen las actuaciones para que la
Seccién Octava de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJM (que fue la sentenciadora en
primera instancia) dicte nueva sentencia examinando y resolviendo el litigio de nuevo, con total
libertad de criterio y, teniendo en consideracion la inconstitucionalidad decretada por la STC
122/2014. Mientras tanto, la Sentencia vuelve a poner en tela de juicio el desarrollo urbanistico
previsto sobre las cocheras de Metro de Cuatro Caminos, cuyo planeamiento de desarrollo (i.e. el
Plan Parcial de Reforma Interior, promovido por Residencial Metropolitan, Sociedad Cooperativa
Madrilena), prevé el soterramiento de las Cocheras para la creacion sobre su cubierta de una zona
verde con una superficie de 16.026 m=.
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EL TRIBUNAL SUPREMO RESPALDA LA MODIFICACION URBANISTICA DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE MADRID QUE AFECTA AL ESTADIO
WANDA METROPOLITANO

Alvaro Ferndndez-Novel Rodriguez - Abogado

Sentencia de 24 de septiembre de 2020 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Supremo, [Recurso de Casaciéon NGm. 6895/2018].

La Sala Tercera del Tribunal Supremo se ha pronunciado en su Sentencia de 24 de septiembre de
2020 (la “Sentencia”) sobre la validez de la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion
de Madrid que afecta al Area de Ordenacién Especial 00.08 “Parque Olimpico-Sector Oeste” y el
Area de Planeamiento Especifico 20.14 “Estadio de la Peineta”, en donde actualmente se ubica el
estadio Wanda Metropolitano (la “Modificacion del PGOU”).

En su Sentencia, el Tribunal Supremo estima el recurso de casacion presentado por el
Ayuntamiento de Madrid, la Comunidad de Madrid y el Club Atlético de Madrid, S.A.D., anulando
asi la decision adoptada por el Tribunal Superior de Justicia de Madrid (el “TSJM”), mediante
Sentencia de 17 de julio de 2018, en el recurso presentado por la Asociacion Senales de Humo
frente al acuerdo de aprobacion definitiva de la citada Modificacién del PGOU.

Dicha Modificacion del PGOU aprobada introdujo una serie de cambios en la ordenacién de estos
ambitos de suelo, con una propuesta dirigida principalmente a flexibilizar la implantacion de usos
dotacionales y a configurar un espacio polivalente dotado de una red adecuada de equipamientos
y de espacios libres.

Asimismo, la Modificacién del PGOU inclufa la desafectacién de la parcela sobre la que se
asentaba el antiguo estadio de la Peineta y que abarca 88.150 m2 de superficie, cambiando su
calificacion de uso dotacional deportivo pdblico a uso dotacional deportivo privado.

Esta ordenacion ha posibilitado reubicar el estadio de fitbol del Club Atlético de Madrid en dicha
parcela para rematar, en paralelo, la operacién Madrid-Rio con la demolicién del estadio Vicente
Calderén.

En un primer momento, el TSJM acogi6 buena parte de las alegaciones formuladas por la
Asociacion Senales de Humo en su recurso, y declard por ello la nulidad de la Modificaciéon del
PGOU sobre la base de cuestiones tanto de forma como de fondo. En concreto, dicho Tribunal
considerd que el cambio de calificacién en la parcela del estadio se llevé a cabo sin justificar de
manera suficiente el beneficio de la operacién para el interés general.
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Como motivos de nulidad adicionales, el tribunal @ guo también sefiala que la clasificacion que
corresponde a los terrenos es la de suelo urbano no consolidado —en lugar de la de urbano
consolidado, prevista en la Modificacién del PGOU-, asi como defectos relacionados con la
documentacion sectorial adscrita a la Modificacion del PGOU (e.g. estudio aclstico e informe de
impacto de género).

En cambio, la Sentencia del Alto Tribunal desestima todos estos extremos, y considera que la
Modificacién del PGOU se “encontraba ajustada al Ordenamiento juridico”. Contra la Sentencia
no cabe ningln recurso adicional, por lo que la decisién del Tribunal Supremo pone fin a este
procedimiento judicial y confirma de manera definitiva la viabilidad del planeamiento aprobado
para estos terrenos.

Esta decisi6n avala ademas lo que ya es una realidad en la practica, teniendo en cuenta que la
construccién y la actividad del estadio Wanda Metropolitano ya fue autorizada por el Consistorio
madrilefo, y que el Club Atlético de Madrid lleva utilizando este estadio como sede deportiva
desde hace mas de dos afios.

Por tanto, este pronunciamiento permite dar continuidad a un proyecto urbanistico que afecta a
un area de mas de un millon de metros cuadrados de superficie y destinada a albergar grandes
porciones de equipamientos y zonas verdes (respectivamente, 545.805 m2 y 300.527m? en el
municipio de Madrid.
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TRAMITACION DE PLANES ESPECIALES PARA LLEVAR A CABO ACTUACIONES EN
EDIFICIOS EMBLEMATICOS DEL CENTRO DE MADRID

M2 Angeles Alastuey Sanchez -Abogada

Entre los acuerdos adoptados por la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid, en sesion
ordinaria celebrada el dia 3 de septiembre de 2020, destacamos los siguientes en materia
urbanistica, correspondientes al Area de Gobierno de Desarrollo Urbano, los cuales fueron
publicados en el Boletin Oficial del Ayuntamiento de Madrid nim.8.722, de 7 de septiembre de
2020.

Por una parte, se admiti6 a tramite y se aprob6 inicialmente el Plan Especial para la Proteccién y el
Control Urbanistico-Ambiental de Usos (el “PEPCUAU”) de los locales del Palacio de la Prensa,
situado en Plaza del Callao, 4 (actualmente, calle de Gran via, 46), promovido por la mercantil
Forter Unicorp Spain, S.L.

Los PEPCUAU estan regulados los articulos 5.2.5 a 5.2.8 de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Madrid (respectivamente, las “NNUU” y el “PGOUM”) en
relacién con todos aquellos usos que requieran la realizacion de un control ambiental con
caracter previo a su implantacion, por estar incluidos en alguno de los anexos de la Ley 2/2002,
de 19 de junio, de Evaluaciéon Ambiental de la Comunidad de Madrid, o por estimarse necesario en
las NNUU para su correcta implantacion, conforme a los supuestos regulados en su articulo 5.2.7.

Concretamente, el ambito del PEPCUAU del Palacio de la Prensa se circunscribe a los locales
situados en la parte trasera del edificio, respondiendo al cuerpo mas bajo y trasero de la
edificacion que conforma el chaflan entre la calle Miguel Moya y la calle Tudescos. El objeto del
PEPCUAU es doble: (i) por un lado, se establece el régimen de obras para llevar a cabo la reforma
tendente a recuperar la morfologia original del edificio vy, (ii) por otro, se valora la incidencia que
pueda tener sobre el medio ambiente urbano el incremento de aforo del uso terciario-recreativo
existente, del tipo V (que regula un aforo comprendido entre 700 personas y menor de 1.500) al
tipo VI (correspondiente a un aforo mayor o igual a 1.500 personas).

Por otra parte, en la indicada Junta de Gobierno, también se admiti6 a tramite y se aprob6
inicialmente el Plan Especial para el edificio del antiguo Convento de Santa Maria Magdalena
situado en la calle de Hortaleza, 88, promovido por JIMA Patrimonial de Hostales, S.L. En dicho
inmueble, que hasta el afio 2016 albergd la histérica sede de la Ejecutiva Federal del sindicato
UGT, la mercantil promotora pretende implantar el uso terciario en su clase hospedaje en régimen
de edificio exclusivo (a priori en la modalidad de apartamentos turisticos), como uso autorizable,
siendo uno de los principales objetivos del plan valorar la incidencia que tiene en el edificio y en
el medio ambiente urbano la implantacién de dicho uso, asi como regular el régimen de las obras
requeridas.
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Ambos inmuebles se encuentran en el distrito centro de la capital y se encuentran protegidos, lo
cual afectara al régimen de obras autorizables. Concretamente, el Palacio de la Prensa tiene un
nivel de proteccién estructuralzy fue declarado Bien de Interés Patrimonial el 10 de enero de 2017.
Por su parte, el Convento de Santa Maria Magdalena tiene un nivel de proteccién singulars.

De conformidad con el articulo 59.4 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid (la “LSCM”), en relacién con los articulos 57 y 62.2 de la citada norma, la aprobacion
inicial de los referidos Planes Especiales implicara el sometimiento de la documentacion de los
mismos a informacién pablica por plazo no inferior a un mes, y, simultdneamente, el
requerimiento de los informes de los drganos y entidades p(blicas previstos legalmente como
preceptivos o que, por razén de la posible afeccién de los intereses publicos por ellos
gestionados, deban considerarse necesarios.

Los citados Planes Especiales no entraran en vigor hasta que tenga lugar su aprobacién definitiva
por el Pleno del Ayuntamiento de Madrid y su publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad de
Madrid, con indicaciéon de haberse procedido previamente a su depésito en el registro
administrativo de la Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica, como prescribe
a tal efecto el articulo 66 de la LSCM.

2 Conforme al articulo 4.3.4 de las NNUU, el grado estructural se encuadra dentro del nivel 2 de proteccién. Dentro de este
nivel se incluyen aquellos edificios cuyas caracteristicas constructivas y volumétricas son igualmente del mayor interés,
aunque la existencia en su interior de zonas de menor valor arquitecténico permite que pueda ser autorizado un régimen
de obras mas amplio. En el grado estructural se incluyen aquellos inmuebles con valores suficientes para merecer la
conservacion, tanto de su volumetria como de sus elementos arquitecténicos mas destacados.

3 Conforme al articulo 4.3.4 de las NNUU, el grado singular se encuadra dentro del nivel 1 de proteccién. En dicho nivel, los
edificios se consideran protegidos de forma global, con el fin de mantener sus caracteristicas arquitectonicas y
constructivas, volimenes, formas y elementos decorativos. En atencion a sus valores intrinsecos, de posicion y forma, se
dividen en dos grados (singular e integral). En el grado singular se incluyen aquellos edificios que pueden considerarse, en
todo o en parte, como elementos relevantes en la historia del arte y la arquitectura espafiola o madrilefia, o constituyen un
hito dentro de la trama urbana de la ciudad.
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NUEVOS HITOS PARA LA PUESTA EN MARCHA DE LOS PRINCIPALES
DESARROLLOS URBANISTICOS DEL DISTRITO DE CARABANCHEL: COCHERAS
BUENAVISTA Y ANTIGUA CARCEL

Marta Velasco lzquierdo y Alberto Lamas Colombas - Abogados

Durante los meses de julio y septiembre de 2020 han tenido lugar importantes hitos para el
impulso de dos proyectos urbanisticos de especial relevancia para la revitalizacién del distrito
madrilefio de Carabanchel. Concretamente, se trata de la ejecucion del Area de Planeamiento
Especifico 11.13 “Cocheras Buenavista” (el “APE Cocheras Buenavista”) y del Area de
Planeamiento Remitido 11.01 “Cércel de Carabanchel” (el “APR Carcel de Carabanchel”).

I Novedades en el APE Cocheras Buenavista

Con fecha 22 de julio de 2020, el Pleno del Ayuntamiento de Madrid (“Ayuntamiento”) aprobé la
ratificacién del texto del convenio urbanistico para el desarrollo y ejecucion del APE Cocheras
Buenavista, una vez transcurrido el plazo de informacién pdblica sin que se hubieran formulado
alegaciones. Dicho convenio fue suscrito entre el Ayuntamiento y la mercantil Promociones y
Construcciones PYC Pryconsa, S.A (“Pryconsa”), que adquiri6 la parcela en 2018, por cerca de 20
millones de euros.

Posteriormente, el 3 de septiembre de 2020, la Junta de Gobierno del Ayuntamiento aprob6
inicialmente el Proyecto de Urbanizacién del APE Cocheras Buenavista, presentado por Pryconsa,
acordandose, asimismo, someter el expediente al tramite de informacion publica durante un
plazo de veinte (20) dias habiles, conforme a la regulacion legal prevista al respecto.

El ambito tiene una superficie de 38.314 m2, de los cuales 27.574 estan reservados a dotaciones
plblicas. Por otro lado, contard con 10.740 m2 para uso residencial. Dicho desarrollo urbanistico
sera ejecutado mediante el sistema de compensacion y se encargara de supervisarlo el Area de
Obras y Equipamientos del Ayuntamiento.

Las obras de urbanizacién consisten en la transformacion de la parcela de las Cocheras de
Buenavista en viario plblico, parques pblicos y parcelas acordes con la ordenacién prevista en
el Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid (“PGOUM”). Asimismo, se otorgara a toda el
area de los servicios de alcantarillado, agua, energia eléctrica, alumbrado pdablico,
telecomunicaciones y gas. Todo ello, no se materializara hasta que no tenga lugar la aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacién, una vez superado el citado tramite de informacién
plblica.

El presupuesto de los trabajos asciende a 6,2 millones de euros, aproximadamente, y cuenta con
un plazo de ejecucién de 18 meses.
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1. Novedades en el APR Carcel de Carabanchel

Asimismo, el pasado 29 de septiembre de 2020, el Pleno del Ayuntamiento estimé la iniciativa
para la gestién urbanistica del APR Carcel de Carabanchel. Dicho tramite constituye el punto de
partida que permite iniciar el desarrollo y ejecucién de los nuevos equipamientos y proyectos
inmobiliarios para los terrenos incluidos en dicha Area de Planeamiento Remitido, que ha estado
paralizado durante méas de diez afios.

Se trata de un ambito de 172.000 m2 de superficie, de los que se prevé que 128.000 m2 se
reserven para usos no lucrativos (i.e. zonas verdes y equipamientos) entre los que se plantea la
construccién de un hospital. El resto, 44.000 m2 aproximadamente, se reservan para uso terciario
y residencial (i.e. vivienda colectiva libre y vivienda colectiva de proteccién), con una
edificabilidad total de 88.000 mz2. Se prevé la construccion de mas de 600 viviendas (el 30% de
ellas de proteccion oficial).

La ejecucion de este desarrollo urbanistico se llevara a cabo por el sistema de compensacion
conformado por la Administracién General del Estado, la Sociedad de Infraestructuras vy
Equipamientos Penitenciarios y de la Seguridad del Estado SME S.A. y la mercantil Pryconsa, entre
otros.

Conforme al Plan Parcial aprobado para el desarrollo del APR Carcel de Carabanchel presenta la
siguiente distribucion de usos:

0] en el noreste: las reservas de suelo para dotacién singular;
(ii) en el centro: las manzanas que se destinan a uso terciario, articulando las parcelas
destinadas a equipamiento y las manzanas residenciales;
(iii) en el sureste: las manzanas residenciales; y
(iv) en el noroeste: las parcelas destinadas a uso dotacional. En esta zona se plantea una
nueva reserva para alojar un equipamiento singular en la categoria de salud y se prevé el
mantenimiento de la Comisaria y Centro de Acogida de Extranjeros.

Por todo lo anterior, la ejecucion de estos dos proyectos urbanisticos ademas de tener un gran

impacto para el desarrollo supondra una gran apuesta por la revalorizacién del distrito de
Carabanchel.
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NOVEDADES EN LA TRAMITACION DEL PROYECTO DEL BOSQUE URBANO DE
MALAGA

Clara Carazo Nifiez -Abogada

El 24 de julio de 2020, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Malaga acordé la
aprobacién inicial del Proyecto de Urbanizacion del Sector SUNC-O-LO.17 “Repsol”
(respectivamente, el “Proyecto de Urbanizacion” y el “Sector”), que contempla las actuaciones
de reforma interior necesarias para ejecutar y urbanizar los terrenos incluidos en el mismo, de
forma que alcancen la condicién y clasificacion de suelo urbano consolidado.

El Sector tiene una superficie total de 177.548 m2, que se divide entre suelo de titularidad publica
-85,58% del Sector— y de titularidad privada —14,42% restante—, y estad delimitado entre la
avenida de Europa, la avenida de Juan XXIlI, la calle Sillita de la Reina y la calle Bodegueros de
Malaga.

La distribucién de usos en la actuacion urbanistica pretendida se divide entre (i) zonas verdes,
principalmente destinadas al desarrollo del llamado “Bosque Urbano de Malaga”, con una
superficie de 65.000 m2; (ii) viarios publicos; (iii) equipamientos piblicos; (iv) residencial
protegido; (v) residencial libre; (vi) uso comercial, y/o (vii) oficinas.

Seglin ha informado el Ayuntamiento, el propésito del proyecto es que sea revitalizador para el
entorno y se configure como un motor de desarrollo del distrito carretera de Cadiz, por la
combinacién de los anteriores usos.

En particular, en relacion con el Proyecto de Urbanizacién, cabe destacar las siguientes
actuaciones principales que se desarrollaran simultaneamente:

0] Aparcamiento subterraneo de rotacion: valorado en 7,8 millones de euros, con capacidad
para 687 plazas repartidas en cuatro sétanos, que se ubicara bajo la zona de parque mas
préxima al barrio malaguefio de Dos Hermanas.

(i)  Viales: actuacion valorada en 9,9 millones de euros, consistente en la ejecucién de los
viales que enmarcaran la actuacién programada, y delimitando las parcelas en las que se
levantaran los edificios y las zonas verdes. El plazo de ejecucién previsto para esta
actuacién es de un afio.
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(i)  Parquey zonas verdes: con un total de 80.000 m2. El Parque esta valorado en 5,9 millones
de euros y tendrd una superficie de, 65.000 m2. Se prevé que la masa arbdrea que lo
conforme conste de 750 arboles de alrededor de sesenta especies, lo que lo configurara
como un bosque (de ahi su denominacién como “Bosque Urbano de Malaga”).

En todo caso, la iniciativa de mayor trascendencia del Proyecto de Urbanizacién es el citado
“Bosque Urbano de Malaga”, que contara con areas para la practica deportiva, un lago de 3.500
m2 parques caninos e infantiles, y un anfiteatro al aire libre para unas 750 personas, entre otros
espacios y prestaciones.
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