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Subdireccion General de Régimen Juridico

Planteada por los Servicios Juridicos de la JMD deéMoncloa-Aravaca sobre

posibilidad de considerar fuera de ordenacion tresedificaciones/casetas de
vigilancia y control de acceso en urbanizacion Ciwtl Satélite-La Florida que

invaden terrenos publicos.

|.- Antecedentes.

» Las edificaciones en cuestion se encuentran ulscadacalle Gobelas num. 7,
disponiendo ésta de licencia municipal de obraanage fecha 9 de mayo de
1975; en Avenida de Nuestra Sefiora de Begoia cadlleaSopelana y, en calle
Portelena 1 c/v calle Zumaya, presuponiendo parndicado en la consulta que
estas dos ultimas edificaciones carecen de licenuigcipal de tipo alguno.

» Las edificaciones estan ahi ubicadas con anteaidria la recepcion de la
urbanizacién por el Ayuntamiento producida en atgarecepcion de 20 de
febrero de 1990.

* Alos servicios de la JMD les consta que estanadlais sobre terrenos que son
de titularidad publica.

» Los servicios de disciplina urbanistica de la JM@n base en el articulo 200 de
la Ley 9/2001 de 17 de julio del Suelo de la Cordadide Madrid, ordenaron la
retirada de las casetas o edificaciones y, en &iaedurso administrativo de
reposicion el titular de las mismas, al pareceCtanunidad de Propietarios
Ciudad Satélite La Florida vienen sosteniendo lpraoedencia de tal orden de
retirada por cuanto a las edificaciones les resydt@able el régimen juridico de
fuera de ordenacion.

 En base a ello la JIMD consulta sobre la posibilda@plicar a las tres casetas la
situacién de fuera de ordenacion.

Para evacuar la citada consulta se recogen lagsigs,
II.- Consideraciones juridicas.

1.- .- A efectos procedimentales el contenido de lawtago plantea cuestidon alguna
gue requiera la adopcién de criterios interpretatide caracter general de la normativa,
urbanistica o sectorial, aplicable en los proceglimtis de intervencién municipal, con
lo que no se considera necesaria su tratamiengesion de la Comision Técnica de
Licencias ni su pronunciamiento con caracter cdiveuy vinculante para los servicios
municipales, ello a los efectos del articulo d)2ael Decreto de Alcaldia de 21 de
agosto de 2017 regulador de la Composicion y Faaomento de la Comision Técnica
de Licencias.
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No obstante lo anterior, por la Secretaria Permanda la Comision, se emite el
presente Informe no vinculante para trasladar garicr en relacion con la consulta
planteada, ello con base en el articulo 13.3 dedlgiDecreto de Alcaldia.

2.- Respecto de la caseta/edificacion en la que let@@weditado al Ayuntamiento
conforme sus archivos que existe una licencia npaligpara su construccién podria
sostenerse la procedencia de aplicar el régimdneta de ordenacion, sin duda en su
modalidad de absoluta, a los efectos del articeldod articulos 2.3.1 y 2.3.2 de las
NNUU del PGOUM 1997 Jos edificios existentes erigidos con anterioridadla
aprobacion definitiva del planeamiento urbanistigoe resulten disconformes con el
mismo, seran calificados como fuera de ordenacidri ...el presente Plan General, a
los efectos de determinar el régimen de obras s#ies, diferencia dos grados: 1%)
fuera de ordenacion absoluta que tendra lugar enediqs edificios que ocupen suelo
afecto a dotaciones de caracter general o locacdinformes con las mismas.y’ por

lo mismo incompatibles con el planeamiento en viajodecir del articulo 64 b) de la
LSCM *“ ...son siempre incompatibles con la nueva ordenacidebiendo ser
identificadas en el Plan de Ordenacion Urbanisties, instalaciones, construcciones y
edificaciones que ocupen suelo dotacional o impidaefectividad de si destino...”

Fuera de ordenacion que es situacion caracterjgadprudencialmente en abundantes
resoluciones judiciales de la Seccion 22 Salaetmso administrativo del TSJ
Madrid, de las que recordamos,

* Sentencia num. 476/2019 de 26 de junio JUR 201828.7FD 1°“ ... al
haberse realizado las obras originarias sin la @spondiente licencia, su
situacion seria la de "fuera de ordenacion". Siidacque evidentemente impide
la realizacién de cualquier tipo de obra que no slEasimple mantenimiento,
por cuanto que no conlleva la legalizacion de laeoitegal sino su declaracion
de fuera de ordenacion y que por aplicacion de krmmativa solo son
susceptibles de realizar pequefas obras que tiarlaradaptacion del inmueble
a las necesidades del propietario, respetandose ebbm el derecho de
propiedad, pero compaginando todo ello con que sestedificios
urbanisticamente desordenados no prolonguen sueexia en tal estado
mediante la realizacion de obras que no sean ldermadas simplemente con
aquella finalidad de higiene, ornato o conservation

* Sentencia num. 813/2018 de 5 de diciembre JUR 20298,"... Y en relacion
con las obras que se permite en este singular r@gide fuera de ordenacion, la
doctrina jurisprudencial ha precisado que en ladfiedciones sometidas a
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dicho régimen no resultan posibles obras de codaoldon, aumento de
volumen, modernizacién o incremento de su valoexggopiacion, ni siquiera
aunque vengan exigidas por las disposiciones dplésaa la actividad en que
ellas se ejerza (( STS de 29 de abril de 2002 (R2,24809) , rec. 4065/1998 ).
Ello impide autorizar una renovacion, aunque sdarina, del edificio (SSTS de
8 de junio de 1998 (RJ 1998, 4388) -rec. 6387/1:9921 de mayo de 1999 (RJ
1999, 3416) -rec. 3346/1993 ) o de las vias de sxcal mismo, cuya
modernidad incrementaria el valor de expropiacid@®TS 27 de marzo de 2003
), pero si es posible realizar obras fundadas eselguridad de los usuarios del
inmueble, por ejemplo, mejora de los sistemas deepcion contra incendios (
STS 11 de diciembre de 1998 (RJ 1998, 10100) 3¢12/1992 ), ampliacion
de la anchura de la escalera de evacuacion de @i loar (cfr. STS 23 de marzo
de 1999 (RJ 1999, 2637) , rec. 1294/1993 ), etc.

y (ii) Solo seran autorizables las pequefas rapanes que exigieren la
higiene, el ornato, la conservacion del inmueblelag obras tendentes al
mantenimiento de las condiciones de seguridad,esaltando posibles obras de
consolidacion, aumento de volumen, modernizacidgrciemento de su valor de
expropiacion, ni siquiera aunque vengan exigidasla® disposiciones aplicables
a la actividad en que ellas se ejerza...”

3.- Respecto de las casetas/edificaciones en las quenia al Ayuntamiento no
cuentan con licencia municipal la cuestion estéectamente abordada por los servicios
de la JM desde la perspectiva del articulo 200adeSCM dado que, al ocupar las
edificaciones sin licencia ni orden de ejecucioma=o verdes o espacios libres,
acreditada mediante la oportuna lineacion ofigiagira la regla de no caducidad de
cuatro afios para ejercicio de las potestades decgiéon de la legalidad urbanistica.
Recordamos el precepto, “las actos de construccion, edificacién o uso delsqgue

se realicen sin licencia u orden de ejecucion emetms calificados por el
planeamiento como zona verde o espacio libre quadanjetos al régimen establecido
en este capitulo sin que sea de aplicacion lindtade plazo alguna para el ejercicio

de las potestades de proteccion de la legalidachnidtica ...”. El precepto puede
ponerse en relacion con la regla de imprescripddml del articulo 236.1 de la misma
LSCM.

Ahora bien debe tratarse de terrenos — los ocuppdoda casetas- que lo sean,
conforme determinacion del Planeamiento, “zonaslesgio espacios libres”, pues no
todo destino a lo publico sujeta la regla espedmlno caducidad de la potestad
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administrativa de proteccion de la legalidad urbtacd.

Tiene interés recordar la STSJ de Madrid, Sentemaoia. 128/2013 de 6 de febrero
de la Seccidén 22 Sala de lo contencioso admiriairaRJCA 2013/406, de cuyo FD 6°
recordamos, “ .En tercer lugar, la actora viene a alegar la cadiail de la accion
administrativa para el restablecimiento de la leédal, ... También sobre esta cuestion
y en relacion con las edificaciones existentesae@dfiada Real esta Sala y Secciéon ya
se ha pronunciado repetidamente. Hemos considepéeltamente aplicable el plazo
de caducidad de cuatro afios establecido en el Wdid95.1 de la tan citada Ley
9/2001 (LCM 2001, 385) . Asi, a titulo de ejemplademos citar la Sentencia dictada
por esta Sala de lo Contencioso Administrativo 8ed2 septiembre de 2011 (PROV
2011, 387838) , dictada en el Rollo de Apelaciomer 533 de 2010, en la que hemos
sefalado que la primera cuestion a dilucidar esgpe la Cafiada Real debe ser o no
considerada como " zona verde o espacio libre "m@aijimos ya en Sentencia de
fecha 17 de Enero de 2008 (PROV 2009, 164229) psfepores, reiterando la
Jurisprudencia constante del Tribunal Supremo eméderia, la consideracion legal de
espacio libre no la tiene cualquier superficie rdifieable, sino Unicamente aquellos
terrenos que el Planeamiento califica asi, inclld@os en el sistema de espacios libres
propio del ambito territorial ordenado. Por tantsj bien las vias pecuarias son de
dominio publico, no forman parte del sistema gehdeazonas verdes y espacios libres
en el PGOU, y por tanto, estan sometidas al pla@alin de caducidad de cuatro afios
establecido en el articulo 195.1 (* Siempre quéanbieren transcurrido mas de cuatro
afos desde la total terminacion de las obras real#s sin licencia ...") y 200.1 (" Los
actos de construccién edificacién 0 uso del Slqele se realicen sin licencia u orden

espacio libre quedaran sujetos al régimen jurldaxbablemdo en este capitulo sin que
sea de aplicacion limitacion de plazo alguna pataegrcicio de las potestades de
proteccion de la legalidad urbanistica ") de lagitada Ley 9/2001.

A este respecto podemos traer a colacion la Semtelet Tribunal Supremo de 25 de
noviembre de 2002 ( RJ 2002, 10507 ) /rec. 529/3998:, en relacion con el articulo
188 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de &déde 1976 (RCL 1976, 1192) ,
de similar redaccion al articulo 200 de la Ley 9020, cuyo régimen soélo afecta a los
actos de edificacion y uso del suelo en terrendficaos como zonas verdes y
espacios libres por el planeamiento, precisé qu¢o"cabe asimilar a zonas verdes y
espacios libres el suelo no urbanizable aunque waoacen él la calificacion de
protegido de proteccién de espacios naturalesi¢al 12.2.4 TRLS) ...".

En consecuencia, la imprescriptibilidad de la accig@stauradora de la legalidad
urbanistica sélo opera con respecto a terrenos ficallos por el planeamiento
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urbanistico como zona verde o espacio libre, y irad® éste el caso contemplado,
resultara procedente entender aplicable el expresptizo de caducidad de cuatro
afos para el ejercicio de la actividad de restaudacde la legalidad...”

El articulo 36 apartado 2 “Redes de equipamieneoladL,SCM, define la red de zonas
verdes y espacios libres como los destinados a espacios protegidos regionales,
parques municipales y urbanos, jardines y plazgspara determinar en el caso la
naturaleza urbanistica de los terrenos publicopambns por las casetas de vigilancia,
debera acudirse a los Planos de calificacion ylaegin del Suelo contenidos en el
vigente PGOUM 1997.

No siendo el caso de ocupacién de zonas verdegaries libres, las casetas en
cuestion deberan tratarse como edificios en fuerardenacion absoluta conforme lo
anteriormente razonado.

l1l. Conclusién.-

La caseta de vigilancia/edificacion que cuentalm@mcia municipal de obras, dada su
incompatibilidad con el planeamiento vigente deftmatse, dada la ocupacion de
terrenos de suelo dotacional, como edificacionafae ordenacion absoluta.

Las casetas de vigilancia/edificaciones existeatgse suelos dotacionales y que no
cuentan con licencia urbanistica, solo pueden edalas, por el cauce del articulo
200.1 de la Ley 9/2001 Suelo de la Comunidad deriddaduando los suelos publicos
ocupados sean “zonas verdes o espacios libres’pten caso jugard la regla de
caducidad de la accién, en cuatro afios, para @@rmde potestad de proteccidén de la
legalidad urbanistica. Ello no impide que taledieatiiones deban de ser consideradas,
desde la entrada en vigor del PGOUM de 1997, catific&ciones fuera de ordenacién
absoluta.

Madrid 25 de septiembre de 2019.
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