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RESUMEN DE ACUERDOS ADOPTADOS POR LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL
EN SESIÓN ORDINARIA DE 31 DE OCTUBRE DE 2023.

1.  EXPEDIENTE  6899/2022.  DESESTIMACIÓN  DE  LAS  ALEGACIONES
FORMULADAS EN EL TRÁMITE DE AUDIENCIA PREVIO A LA DENEGACIÓN
DE  LA  APROBACIÓN  DEL  PROYECTO  MODIFICADO  DE  AMPLIACIÓN  Y
REFORMA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN ALDONZA DE MENDOZA, 4.

Vista  la  propuesta  suscrita  por  la  responsable  jurídica  de  la  Sección  de
Urbanismo, en relación a las alegaciones formuladas  con fecha 10 de agosto de
2023  por  el  interesado  en  el  trámite  de  audiencia  previo  a  la  denegación  del
proyecto modificado de ampliación y reforma de vivienda unifamiliar  en la calle
Aldonza de Mendoza, n.º 4, finca de referencia catastral 6673424VK8967S0001OO,
teniendo en cuenta los informes jurídico y técnico obrantes en el expediente de
referencia,  la  Junta  de  Gobierno  Local,  en  ejercicio  de  la  competencia  que  le
atribuye  el artículo 127.1.e) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,  Reguladora de las
Bases del Régimen Local, por unanimidad de los miembros presentes, acuerda: 

Primero.- Desestimar  las  alegaciones formuladas con fecha 10/08/2023,
registro de entrada 2023-ERC-28579, por D. ********, en el trámite de audiencia
concedido con carácter previo a denegar la aprobación del proyecto modificado de
ampliación y reforma de vivienda unifamiliar en la calle Aldonza de Mendoza, n.º 4,
finca de referencia catastral 6673424VK8967S0001OO, en base a los argumentos
técnicos y jurídicos establecidos en los informes de la Arquitecta Municipal y de la
Responsable Jurídico de Urbanismo que se transcriben a continuación:

“INFORME

En relación a las alegaciones efectuadas por D. ********, en contra del informe
técnico desfavorable respecto del proyecto básico modificado para la reforma y ampliación de
vivienda  unifamiliar,  situada  en  la  c/Aldonza  de  Mendoza  nº4,  Respecto  de  la  alegación
PRIMERA - La demolición parcial de las fachadas frontal y laterales ha sido conveniente para
ejecutar con mayor seguridad las obras amparadas en la licencia original concedida y no
suponen alteración sustancial de la misma.

- Se indica que ejecutar una obra de reforma, manteniendo las fachadas existentes,
como  se  propuso  en  el  proyecto  original,  o  demolerlas  previamente  para  ejecutar  una
fachada nueva,  como en el  proyecto  modificado,  sí  supone  una diferencia  sustancial  en
cualquier proceso edificatorio, tanto que cualquier normativa relacionada con la edificación
hace esta diferenciación expresa entre obra nueva o intervención en edificaciones existentes,
aplicándose en muchos casos un régimen distinto y diferenciado. Véase por ejemplo, la Ley
38/1999,  de  5  de  noviembre,  de  Ordenación  de  la  Edificación  (LOE),  el  Real  Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de la Edificación CTE), la
Ley 9/2017,  de  8 de noviembre,  de  Contratos del  Sector  Público,  el  Decreto  Legislativo
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1/2023, de 28 de febrero, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenación
del Territorio y de la Actividad Urbanística (TRLOTAU) y, por supuesto, cualquier normativa
urbanística municipal.  Por lo  tanto no es igual  intervenir en edificaciones o partes de la
edificación preexistentes que demolerlas y ejecutarlas como obra nueva, incluso aunque el
resultado sea el mismo.

- Además, tampoco puede alegarse que por motivos de seguridad y salud, durante el
desarrollo de la obra, deba demolerse una fachada, si no al contrario, ya que las medidas de
seguridad  y  salud  se  toman  precisamente  para  prever  riesgos,  poner  medidas  y  poder
ejecutar la obra según lo proyectado.

- Por lo tanto, la licencia favorable concedida para la reforma de la vivienda existente
y la consideración de los retranqueos ha de entenderse solo como autorización para ejecutar
la  obras  que  en  el  proyecto  original  aportado  se  describen,  no  para  otras,
independientemente del resultado final de la obra, lo que excluye expresamente el exceso de
demolición ejecutado por exceder de lo que fue autorizado.

Respecto de la alegación SEGUNDA- La edificación no se encuentra en régimen de
fuera de ordenación, por lo que serían legalizables todo tipo de obras.

- En el caso de que el informe jurídico determine que la edificación no se encuentra
en régimen de fuera de ordenación, por no incluirse entre los supuestos del artículo 4 de las
NNUU del PGOU, ni haber sido declarado expresamente por resolución municipal, conforme al
articulo  42  bis  del  TRLOTAU,  se  trataría  de  una  edificación  que  se  encuentra  recogida
íntegramente por el Plan General, pero es parcialmente disconforme con la ordenanza de
aplicación, en concreto por el retranqueo a fachada. De acuerdo con lo expuesto en el art.
23.2 las obras admisibles, además de la obra nueva, son las siguientes:

(art. 23.2) “Todas la edificaciones e instalaciones establecidas con al amparo
de la normativa anteriormente aplicable, con la excepción de los casos conceptuados
en  el  apartado  inmediatamente  anterior,  quedan  recogidos  íntegramente  por  el
presente Plan General. En virtud de ello podrán autorizarse en ellas todo clase de
obras que no supongan incremento de edificabilidad, altura, ocupación o cambio de
uso fuera de los previstos en las presentes Normas Urbanísticas, siempre que las
edificaciones e instalaciones subsistan en razón del estado de agotamiento de sus
elementos componentes.”

Por lo tanto, aun no encontrándose la edificación fuera de ordenación, no
habiendo subsistido la fachada de la planta primera, cuya demolición además no se
autorizaba en la licencia original, no pueden permitirse las obras arriba indicadas, si
no solo aquellas que se adapten estrictamente a la ordenanza de aplicación, en este
caso  Ordenanza  6,  grado  1º,  donde  el  retranqueo  a  fachada  de  2  metros  es
obligatorio.

De la misma forma, el articulo 42 bis del TRLOTAU, en su apartado 2, hace
referencia a esta situación de fuera de ordenación parcial, y no total, donde pueden
admitirse “obras de reforma y de mejora y de cambios de actividad, siempre que no
acentúe la inadecuación al  planeamiento vigente ni  suponga la reconstrucción de
elementos disconformes con el planeamiento”. De lo que se deduce igualmente que
en el proyecto modificado presentado, donde se demuele todo el edificio a excepción
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de  tres  de  las  fachadas  de  planta  baja,  por  no  haber  subsistido  sus  elementos
componentes,  sí  deben de aplicarse  los  retranqueos de la  ordenanza,  incluido  el
retranqueo  de  2,00  m  a  fachada  con  la  vía  pública,  no  siendo  posible  su
reconstrucción por ser disconforme con el planeamiento.

- Respecto de la aplicación de los retranqueos conforme a la norma, se indica que del texto
de la ORDENANZA Nº6 “EDIFICACIÓN EXTENSIVA DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS
O  PAREADAS”  y  de  su  tabla  correspondiente  se  obtiene  que  las  edificaciones  constan
definidas,  en  su  primer  párrafo,  como  “viviendas  unifamiliares  rodeadas  de  jardín,
considerados  como  espacios  verdes  privados”,  para  lo  que  establece  una  serie  de
retranqueos y parámetros urbanísticos.  Posteriormente y como particularidad,  se permite
que las viviendas pueden parearse, sin indicar otras variaciones, por lo que los parámetros
urbanísticos, retranqueos, etc deben mantenerse, así como su carácter de vivienda rodeada
de jardín, salvo uno de los retranqueos laterales que, al permitirse parear dos viviendas, no
existe.”

En  este  sentido,  tanto  en  el  primer  informe  técnico  de  fecha  20/05/2022  como  el  del
28/09/2022 sí se aplican los retranqueos de fachada de 2,00 metros, lateral de 3,00 metros
y de 6,00 metros al fondo, pero solo a la ampliación de la vivienda propuesta (garaje y
ampliación de la vivienda hacia el fondo), por tratarse efectivamente de obra nueva, y no al
resto  de  edificación  existente,  por  considerarse  asumida  por  el  planeamiento,  donde  se
realizan obras de reforma, como en el propio articulo 23.2 de las NNUU del PGOU se indica.
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De  lo  que  se  desprende  que  no  hay  error  involuntario  si  no  la  intención  de  aplicar  el
retranqueo, conforme al referido articulo 23.2 de las NNUU del PGOU, estrictamente a la obra
nueva, no a la parte de la vivienda reformada.
- Sin embargo, al demoler la fachada de la planta primera durante la ejecución de la obra, no
habiendo subsistido en razón del estado de agotamiento de sus elementos componentes,
conforme  al  mismo  artículo  23.2,  la  edificación  ya  no  se  encuentra  asumida  por  el
planeamiento. Por lo tanto, en el proyecto modificado, donde el técnico indica que la obra
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consiste en el vaciado completo de la vivienda, no en una reforma, demoliendo la totalidad
del edificio, con la excepción de tres de las fachadas de planta baja, sí deben de aplicarse los
retranqueos de la ordenanza, incluido el retranqueo de 2,00 m a fachada con la vía pública,
no siendo posible su reconstrucción por ser disconforme con el planeamiento.

Respecto de la alegación TERCERA- Incluso bajo el régimen de fuera de ordenación, las obras
serían legalizables y, en todo caso, no procedería la demolición de los muros subsistentes.

-  En el  caso de que el  informe jurídico determine que la edificación sí  se encuentra en
régimen de fuera de ordenación, conforme al articulo 4 de las NNUU, y en consonancia con el
42  bis  del  TRLOTAU,  en  su  apartado  1  y  2,  solo  se  permitirán  obras  de  reparación,
mantenimiento, ornato, o conservación del inmueble. Incluso para edificaciones en fuera de
ordenación  parcial,  como  sería  el  caso,  por  no  respetar  la  fachada  del  edificio  original
existente el retranqueo de 2,00 m con la via pública, podrían permitirse cualquier obra de
reforma y mejora, siempre que la nueva obra “no acentúe la inadecuación al planeamiento
vigente ni suponga la reconstrucción de elementos disconformes con el planeamiento”. De lo
que se deduce también que habiendo demolido la totalidad del edificio, a excepción de tres
de las fachadas de planta baja,  no procedería tampoco mantenerlas ni  consolidarlas por
tratarse de una reconstrucción disconforme con el planeamiento.

Respecto de la alegación CUARTA- Modificación de la licencia respecto de la tipología
de cubierta.

- Respecto de modificación de la cubierta por motivos estéticos cabe indicar que el articulo
81  de  las  NNUU del  PGOU en  su  apartado  “IMAGEN URBANA”  recoge  la  posibilidad  de
denegar o condicionar una licencia que resulte contraria a la estética del conjunto. Por lo
tanto, no existiendo en el conjunto ninguna edificación con la tipología de cubierta a tres
aguas adosado a un lindero sin edificar, y existiendo en la parcela colindante una vivienda
con retranqueo, se solicita que, acorde a la tipología de vivienda pareada que se proyecta, se
proponga una solución a dos aguas, de cubierta plana, etc, mas acorde con el entorno y con
la vivienda colindante que actualmente no es pareada.

CONCLUSIÓN

Por lo tanto,  de lo arriba expuesto se desprende que las alegaciones formuladas por D.
********  en  contra  del  informe  técnico  desfavorable  respecto  del  proyecto  básico
modificado para la reforma y ampliación de vivienda unifamiliar, situada en la c/Aldonza de
Mendoza nº4, quedan desestimadas indicando que:

- Es necesaria la legalización de las obras respecto de la demolición de los muros de la planta
primera, por no estar autorizadas en la licencia de obra concedida, debiendo ajustarse a la
ordenanza de aplicación, en este caso Ordenanza 06, grado 1º, respecto de su retranqueo a
fachada,  por  tratarse  de  una  obra  nueva  y  no  de  elementos  preexistentes  que  hayan
subsistido, siendo su reconstrucción solo posible dentro de dichas condiciones urbanísticas.

-  El  proyecto  modificado  no  cumple  con  la  normativa  urbanística  vigente  que  le  es  de
aplicación, reiterándose el técnico que suscribe en las siguientes defectos o faltas:

- Teniendo en cuenta que ya no se trata de una reforma y ampliación de vivienda unifamiliar
existente, como inicialmente se propuso en el proyecto, sino de una demolición completa del
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edificio, a excepción de tres de las fachadas de planta baja, deberá ajustarse estrictamente a
la Ordenanza 06 (grado 1º) que le es de aplicación, incluido el retranqueo de 2,00 m a
fachada con la vía pública, no siendo posible su reconstrucción por ser disconforme con el
planeamiento.

- Respecto de modificación de la cubierta por motivos estéticos cabe indicar que el articulo
81  de  las  NNUU del  PGOU en  su  apartado  “IMAGEN URBANA”  recoge  la  posibilidad  de
denegar o condicionar una licencia que resulte contraria a la estética del conjunto. Por lo
tanto, no existiendo en el conjunto ninguna edificación con la tipología de cubierta a tres
aguas adosado a un lindero sin edificar, y existiendo en la parcela colindante una vivienda
con retranqueo, se solicita que, acorde a la tipología de vivienda pareada que se proyecta, se
proponga una solución a dos aguas, de cubierta plana, etc, mas acorde con el entorno y con
la vivienda colindante que actualmente no es pareada.

“INFORME JURÍDICO

A la vista de las alegaciones formuladas con fecha 10/08/2023, registro de entrada 2023-
ERC-28579, por D. ********, en el trámite de audiencia concedido con carácter previo a
denegar  la  aprobación  del  proyecto  modificado  de  ampliación  y  reforma  de  vivienda
unifamiliar en la calle Aldonza de Mendoza, n.º 4; y como complemento del informe emitido
por la Arquitecta Municipal con fecha 16/10/2023, procede informar:

Primero.-  El  artículo  23 de las Normas Urbanísticas  del  Texto  Refundido del  Plan
General  de  Ordenación  Urbana,  para  siguientes  citas  NNUU,  en  el  apartado  “Obras  en
edificios fuera de ordenación” dispone literalmente:

“1.  Las  edificaciones  e  instalaciones  que  resulten  afectadas  por  precisiones  de  vialidad,
equipamientos,  dotaciones  y  zonas  verdes  o  espacios  libres  de  dominio  y  uso  públicos,
correspondientes a  los sistemas generales  o locales del  presente Plan General  quedarán
fuera de ordenación, sujetos al régimen urbanístico establecido en la Legislación del Suelo.
En estos casos sólo se autorizarán las obras necesarias para el mantenimiento del edificio en
las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato; sin que éstas hayan de suponer
incremento del valor de expropiación del inmueble o instalación.

2.  Todas  las  edificaciones  e  instalaciones  establecidas  al  amparo  de  la  normativa
anteriormente  aplicable,  con  la  excepción  de  los  casos  conceptuados  en  el  apartado
inmediatamente anterior, quedan recogidos íntegramente por el presente Plan General. En
virtud de ello podrán autorizarse en ellas toda clase de obras que no supongan incremento
de edificabilidad, altura, ocupación o cambio de uso fuera de los previstos en las presentes
Normas Urbanísticas, siempre que las edificaciones e instalaciones subsistan en razón del
estado de agotamiento de sus elementos componentes.”

La edificación sita en la calle Aldonza de Mendoza n.º 4, no está afectada por precisiones de
vialidad,  equipamientos,  dotaciones  y  zonas  verdes  o  espacios  libres  de  dominio  y  uso
públicos, correspondientes a los sistemas generales o locales, sino por alineación oficial, por
lo que en virtud del artículo citado no se consideraba en situación de fuera de ordenación
sino que quedaba recogida por el Plan General -si bien si se encontraba fuera de ordenación
parcial  por  el  apartado 2  del  artículo  42.  bis  del  Decreto  Legislativo  1/2023,  de  28  de
febrero, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y de
la Actividad Urbanística de Castilla-La Mancha, en adelante TRLOTAU- y por ello se permitía
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realizar sobre ella toda clase de obras que no supusieran incremento de edificabilidad, altura,
ocupación o cambio de uso fuera de los previstos en las presentes Normas Urbanísticas,
estableciendo únicamente como condición que la edificación subsistiera en razón del estado
de agotamiento de sus elementos componentes.

Al haber demolido las fachadas, la edificación no ha subsistido por lo que las obras a realizar
sobre la finca se tienen que ajustar a las actuales determinaciones del  Plan General  de
Ordenación Urbana. Este PGOU fue aprobado definitivamente de manera parcial por Orden
de la Consejería de Obras Públicas de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, con
fecha 25 de febrero de 1999 (DOCM 17, de 26 de marzo de 1999) y de manera total por
Orden del mismo Organismo de fecha 2 de febrero de 2000 (DOCM 14, de 22 de febrero de
2000) y no se encuentra adaptado al TRLOTAU.

Por su parte el artículo 42 bis del TRLOTAU, que regula la situación de fuera de ordenación
establece en los apartados 1 y 2:

“1. Los planes expresarán qué edificaciones erigidas con anterioridad a su entrada en vigor
han de quedar en situación de fuera de ordenación total, por manifiesta incompatibilidad con
sus determinaciones, en las que solo se autorizarán obras de mera conservación dirigidas a
satisfacer  los  requisitos  básicos  de  funcionalidad,  mejora  de  la  eficiencia  energética,
seguridad y habitabilidad de la edificación en los términos establecidos en la normativa de
ordenación de la edificación, siendo posible la implantación de nuevos usos siempre que no
sean contrarios con la ordenación territorial y urbanística vigente.

2. Asimismo, los planes deben establecer el régimen transitorio para la realización de obras y
actividades  en  edificaciones  en  situación  de  fuera  de  ordenación  parcial  que  no  sean
totalmente compatibles con sus determinaciones, y en las que, además de las indicadas en el
apartado  precedente,  pueden  admitirse  obras  de  reforma  y  de  mejora  y  cambios  de
actividad, siempre que la nueva obra o actividad no acentúe la inadecuación al planeamiento
vigente ni suponga la reconstrucción de elementos disconformes con el planeamiento.”

La edificación objeto de controversia no se encuadra en la situación de fuera de ordenación
total sino en la de fuera de ordenación parcial, permitiendo el apartado 2 del articulo 42.bis
(al igual que el artículo 23 de las NNUU al que es asimilable) la ejecución de muchas más
obras que en los edificios en situación de fuera ordenación total, estableciendo únicamente
dos  límites,  el  primero,  que  la  nueva  obra  no  acentúe  la  inadecuación  al  planeamiento
vigente  y,  el  segundo,  que  la  nueva  obra  no  suponga  la  reconstrucción  de  elementos
disconformes con el planeamiento.

Obsérvese  que  la  redacción  del  apartado  2  hace  referencia  a  la  acentuación  de  la
inadecuación al planeamiento vigente y a la reconstrucción de elementos disconformes con el
planeamiento y no a la reconstrucción de elementos declarados fuera de ordenación.

En consecuencia, en el supuesto que nos ocupa, no es posible ni la reconstrucción de la
fachada  que  incumple  el  retranqueo  mínimo  a  fachada  de  2  metros  establecido  en  la
Ordenanza 06, grado 1º, porque es disconforme con el planeamiento, ni la consolidación de
su parte inferior porque estas obras acentúan la inadecuación al planeamiento vigente.

Por otra parte, el apartado 4 del ya mencionado artículo 42.bis permite a los Ayuntamientos
o bien declarar  los  edificios  disconformes con el  planeamiento  en situación de fuera de
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ordenación total  o parcial  o bien ordenar la adecuación del edificio  a las previsiones del
planeamiento:

“4.  No  obstante  lo  señalado  en  los  apartados  anteriores,  si  algún  edificio  o  instalación
resultara disconforme con las previsiones del planeamiento y no apareciera en la relación
expresa  de  construcciones  calificadas  fuera  de  ordenación,  el  Ayuntamiento  resolverá
expresamente, de oficio o a instancia de parte, sobre su situación jurídica, previa audiencia
al  interesado,  bien  declarando  el  edificio  en  régimen  de  fuera  de  ordenación  o  bien
ordenando  la  adecuación  de  las  previsiones  del  planeamiento  por  el  procedimiento
correspondiente.”

En  el  presente  supuesto,  si  D.  ********  no  hubiera  demolido  la  fachada  y  el  edificio
subsistiera en su estado original, el Ayuntamiento podría haber declarado la situación de
fuera  de  ordenación  parcial  de  la  parte  del  edificio  que  incumplía  el  retranqueo  previa
audiencia al interesado y con inscripción de dicha declaración en el Registro de la Propiedad,
pero,  al  haber  demolido la fachada disconforme con el  planeamiento,  lo  que procede es
ordenar la adecuación de la vivienda a las previsiones del planeamiento.

Segundo.- El artículo 177 del TRLOTAU considera actuaciones clandestinas las edificaciones,
construcciones  e  instalaciones,  y  demás  operaciones  y  actividades  reguladas  por  la
ordenación  territorial  y  urbanística  realizadas,  total  o  parcialmente,  sin  contar  con  los
correspondientes  actos  legitimadores  previstos  en  la  presente  Ley  o  al  margen  o  en
contravención de dichos actos y el artículo 179 considera como ilegales las actuaciones que
no  se  adecúen  a  la  ordenación  territorial  y  urbanística,  disponiendo  el  artículo  178  el
procedimiento a seguir en el caso de que se produzcan actuaciones clandestinas y/o ilegales,
procedimiento que se ha seguido en el expediente relacionado E.E. 11383/2023.

Asimismo,  es  doctrina  reiterada  del  Tribunal  Supremo que  las  licencias  urbanísticas  son
“actos en blanco” cuyo contenido se integra por la remisión al proyecto presentado con la
instancia de solicitud de la licencia, por lo que lo autorizado es única y exclusivamente lo
recogido en el proyecto que sirvió de base para la concesión de la licencia, por lo que no
cabe alegar que la demolición de los muros cuya conservación se contemplaba en dicho
proyecto está autorizado en la licencia.

Igualmente el artículo 183.2.b) incluye entre las infracciones graves la realización de obras
mayores  no  amparadas  por  licencia,  resultando  que  las  obras  que  exceden  de  sus
determinaciones no están amparadas por licencia.

En consecuencia, no es cierto que la propuesta de resolución de denegación de la aprobación
del proyecto modificado de ampliación y reforma de vivienda unifamiliar en la calle Aldonza
de Mendoza, n.º 4, incurra en causa de nulidad del artículo 47.1.c) de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas dado
que las obras de demolición realizadas no obtuvieron licencia en momento alguno.

Tercero.- Las licencias urbanísticas son actos reglados por lo que su concesión o denegación
depende única y exclusivamente de que la obra proyectada sea compatible  o no con la
normativa urbanística de aplicación, no teniendo la Administración ninguna discrecionalidad
en el otorgamiento de este tipo de licencias, por lo que resulta imposible conceder licencia
para la reconstrucción de los muros de la planta superior porque, como ya se ha indicado
anteriormente,  el  artículo  23  de  las  NNUU  solo  permite  hacer  obras  que  no  supongan
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incremento de edificabilidad, altura, ocupación o cambio de uso sí subsisten las edificaciones
(lo que no es el caso) y el artículo 42.bis permite la realización de obras siempre que no se
reconstruyan elementos disconformes con el planeamiento.

Del mismo modo, tampoco se permitiría la consolidación de los muros de planta baja, que
acentúan la inadecuación al planeamiento.

Cuarto.- El interesado, en su alegación tercera entra en un clara contradicción al manifestar:

“En  primer  lugar,  los  muros  no  han  sido  demolidos  por  agotamiento  de  sus  elementos
componentes, ya que los mismos se mantenían y podían subsistir en el tiempo sin obstáculo
alguno de no ser por las obras realizadas, que recordemos fueron amparadas por licencia. La
parte del muro que subsiste permite acreditar que tal agotamiento no existe, y que fueron
consideraciones de seguridad y economía de las las medidas de esta naturaleza las que
aconsejaron no asumir riesgos para las personas, trabajadores y viandantes.”

Si los muros subsistían y sus elementos componentes no estaban agotados ¿cuales eran las
razones de seguridad que motivaron su demolición? Si los mismos podían haber perdurado
en el tiempo indefinidamente ¿por qué no se conservaron ajustándose al proyecto que sirvió
de base para la concesión de la licencia? ¿por qué se realizó la demolición sin solicitarla
previamente al Ayuntamiento ni consultar la viabilidad de cambiar el proyecto?

Además la mencionada manifestación también entra en contradicción con el Proyecto Básico
Reformado de obra redactado por el Arquitecto D. ******** en el que textualmente indica
en las páginas 2 y 3 de su memoria lo siguiente:

“Inicialmente de procedió a retirar la cubierta, tabiquería y forjado de piso y posteriormente
los  muros  interiores  de  la  vivienda,  para empezar  a  realizar  la  excavación  de la  nueva
cimentación.

Pero  en  ese  momento  se  comprobó  que  ya  ser  el  terreno  bastante  consistente,  por  el
contrario  la  cimentación  del  edificio  era  muy  precaria,  de  muy poco  espesor  (45  cm.),
realizada con hormigón en masa con muy poco cemento tal como se aprecia en la foto que
se adjunta seguidamente, y con algunas zonas de piedras sueltas.

Los  muros  de  la  planta  alta  entonces  se  encontraban  totalmente  sueltos,  ya  que  al
habérseles  eliminado,  para  poder  realizar  la  obra,  el  atado  que  les  proporcionada  el
entramado de la cubierta y el forjado antiguo, tenían una altura de más de 6,00 metros
sueltos y sometidos a empujes de viento o lluvia.

Al tener que realizar una excavaciones para alojamiento de las zapatas y vigas riostras de la
nueva estructura paralelamente y adosadas a  los muros existentes,  además dejarían los
muros  apoyados  de  una  pequeña  franja  de  terreno  que  por  lluvias,  vibraciones  de  la
maquinaria,  etc.  ocasionarían una situación evidente de peligro para los trabajadores de
dentro  de la  obra,  de  tal  forma que los  mismos trabajadores  insinuaron que no iban a
trabajar en esa situación.

Esta situación se refleja en la fotos que se adjuntan y en el dibujo a mano alzada que se
incluye  seguidamente  y  en  el  que  se  trata  de  reflejar  la  situación  que  se  producía
apoyándose los muros en una pequeñas franja de terreno que podría reventar lateralmente
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en cualquier momento con la consiguiente caída de los muros.”

Así, resulta que lo del agotamiento de los elementos componentes de la fachada no es una
conclusión no ajustada a la realidad del informe jurídico que emití el 25/07/2023, sino que
está basada en lo recogido en el  proyecto efectuado por el  Arquitecto contratado por el
propio alegante.

Quinto.- Si bien el artículo 4 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Jurídico del
Sector  Público  dispone  que  las  Administraciones  Públicas  que,  en  el  ejercicio  de  sus
respectivas  competencias,  establezcan  medidas  que  limiten  el  ejercicio  de  derechos
individuales o colectivos o exijan el cumplimiento de requisitos para el desarrollo de una
actividad,  deberán  aplicar  el  principio  de  proporcionalidad  y  elegir  la  medida  menos
restrictiva; dicho principio no opera en el ámbito urbanístico puesto que en los casos de
actuaciones que contradigan el planeamiento urbanístico, la Administración está obligada,
por imperio de la Ley, a restaurar la legalidad física vulnerada, no teniendo la posibilidad de
optar entre dos o más medios distintos.

Así  lo establecen entre otras las Sentencias del  Tribunal  Supremo de fecha 28/11/2001,
02/10/2002 y 28/03/2006 que recogen: “… en relación con el principio de proporcionalidad,
o de menor demolición, que, siendo cierta la existencia de una línea jurisprudencial  que
proclamó, tiempo atrás, tal principio, la misma ha sido superada (…) por una nueva corriente
jurisprudencial  caracterizada por  el  carácter  preceptivo  y no facultativo  de la  demolición
como medida restauradora de los valores infringidos por la conducta ilícitamente realizada…”
“En los casos de actuaciones,  que como la que se enjuicia, contradicen el  planeamiento
urbanístico  la  Administración  resulta  obligada  a  restaurar  la  realidad  física  alterada  o
transformada por medio de la acción ilegal. No tiene posibilidad de optar entre dos o más
medios distintos (…) por lo que no resulta de aplicación el principio de proporcionalidad. La
vinculación positiva de la Administración Pública a la Ley (art. 103.1 (9) CE) obliga a ésta a
respetar la Ley: es decir, a ordenar la demolición.” y “Esta Sala del Tribunal Supremo, en
contra de la referida tesis,  ha declarado repetidamente que en los casos de actuaciones
contrarias al planeamiento urbanístico es imprescindible restaurar la realidad física alterada o
transformada por la acción ilegal, de manera que no existe la posibilidad de optar entre dos o
mas medios distintos y no es, por tanto, aplicable el principio de proporcionalidad.”

Segundo.- DENEGAR la aprobación del Proyecto modificado de ampliación y
reforma de vivienda unifamiliar en la calle Aldonza de Mendoza, n.º 4, de referencia
catastral número 6673424VK8967S0001OO, al no ajustarse al retranqueo mínimo
de 2 metros establecido en la ORDENANZA N.º 6 “EDIFICACIÓN EXTENSIVA DE
VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS O PAREADAS” y ser imposible, en virtud del
artículo 42.bis.2 del Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y de la Actividad
Urbanística  de  Castilla-La  Mancha,  reconstruir  la  fachada  demolida  al  ser
disconforme  con  el  planeamiento  ni  consolidar  la  fachada  de  planta  baja  por
acentuar la inadecuación al planeamiento.

Tercero.- ORDENAR a D. ********, de conformidad con lo dispuesto en los
artículos 178 y 179 del Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por el que se
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aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y de la Actividad
Urbanística de Castilla-La Mancha, así como en el artículo 79 del Decreto 34/2011,
de 26/04/11, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanística de la
Ley  de  Ordenación  del  Territorio  y  de  la  Actividad  Urbanística  de  Castilla-  La
Mancha, que proceda, en el plazo de DOS MESES, a ajustar las obras de ampliación
y reforma de vivienda unifamiliar sita en la calle Aldonza de Mendoza, n.º 4, finca
de referencia catastral 6673424VK8967S0001OO, a la alineación establecida en la
ORDENANZA  N.º  6  “EDIFICACIÓN  EXTENSIVA  DE  VIVIENDAS  UNIFAMILIARES
AISLADAS O PAREADAS” para la cual deberá retranquear la fachada un mínimo de
2  metros;  dada  la  imposibilidad  de  reconstruirla  al  ser  disconforme  con  el
planeamiento ni de consolidar la de planta baja por acentuar la inadecuación al
planeamiento (artículo 42,bis.2 del mencionado Texto Refundido).

Cuarto.- ADVERTIR a D. ******** que de no realizar lo ordenado en el
plazo indicado se procederá, a su costa, a la ejecución subsidiaria de las obras.

Quinto.- Notificar al Registro de la Propiedad, en virtud de lo dispuesto en el
artículo 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana, la incoación
del presente expediente de disciplina urbanística, a efectos de que se proceda a la
práctica de la Ayuntamiento de Guadalajara anotación preventiva correspondiente.

2.  EXPEDIENTE  583/2023.  CONCESIÓN  DE  LICENCIA  DE  OBRA MAYOR.
PROYECTO  DE  BÁSICO  DE  EDIFICIO  PARA  40  VIVIENDAS,  GARAJE,
TRASTEROS Y PISCINA, EN ACEBEDA, 23.

Vista  la  propuesta  suscrita  por  la  responsable  jurídica  de  la  Sección  de
Urbanismo,  teniendo  en  cuenta  el  informe  favorable  emitido  por  los  Servicios
Técnicos Municipales y la restante documentación que obra en el expediente de
referencia,  la  Junta  de  Gobierno  Local,  en  ejercicio  de  la  competencia  que  le
atribuye  el artículo 127.1.e) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,  Reguladora de las
Bases del Régimen Local, por unanimidad de los miembros presentes, acuerda: 

Único.-  Conceder  licencia  urbanística  a  MADRID PROMLIVE  SL,  con  NIF
B88163043, para las obras que se contienen en el Proyecto de Básico de edificio
para 40 viviendas, bloque VPT garaje, trasteros y piscina, en la C/ Acebeda 23, de
referencia catastral 6203402VL8060S0001BZ, al ser conformes con el Plan General
de  Ordenación  Urbana  y  con  el  resto  de  normativa  de  aplicación,  con  las
condiciones que seguidamente se relacionan:

-No  podrán  comenzarse  las  obras  hasta  que  no  se  presente  en  este
Ayuntamiento,  en  el  plazo  máximo  de  tres  meses  contados  a  partir  de  la
notificación de la presente licencia, la siguiente documentación:
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* Proyecto de ejecución en soporte digital, visado por el Colegio Oficial de
Arquitectos de Castilla-La Mancha.

* Hojas de dirección de Arquitecto  y de Arquitecto  Técnico debidamente
visadas por sus Colegios Profesionales, acordes al proyecto de ejecución visado.

* Certificado del técnico redactor, visado, donde se especifique si el proyecto
de ejecución se ajusta a los parámetros urbanísticos con los que se concedió la
licencia. En  caso contrario la licencia obtenida con el proyecto básico no será válida
por lo que no se podrán realizar obras hasta la obtención de una nueva licencia
conforme a los cambios realizados en el proyecto de ejecución.

-  La  retirada del  arbolado  del  interior  de  la  parcela,  se  tiene  que  dejar
especificada en el proyecto de ejecución.

- Se especificará en el proyecto de ejecución la afección de arbolado viario al
punto  de  acceso  vehicular  y  entradas  peatonales  definidas:  concretando
dimensiones  mínimas  del  acceso  que  conlleva  rebaje  de  acera  y  distancias  de
separación a alcorques de arbolado viario existente para valorar posible afección a
arbolado viario.

-  De  conformidad  con  lo  dispuesto  en  la  resolución  de  la  Delegación
Provincial de la Consejería de Educación, Cultura y Deportes de Castilla-La Mancha
de fecha 05/03/2023, se realizara un control arqueológico intensivo de todos los
movimientos de terrenos que conlleve la ejecución de las obras. Dicho control se
realizara por  parte  de un/una profesional  de la  Arqueología autorizado/a por la
Delegación  Provincial  mediante  la  presentación  de  proyecto  arqueológico  de
actuación.

A fin de facilitar los controles o inspecciones que puedan realizar tanto los
las tecnicos/tecnicas de la Consejería de Educación, Cultura y Deporte, como los
cuerpos de seguridad del Estado, deberá existir una copia del presente documento
e a oficina de obra.

-  No  son  objeto  de  este  acuerdo  ni  se  autorizan las  posibles  obras  y/o
modificaciones que sea preciso realizar en la vía pública para el acceso al garaje;
siendo objeto de tramitación de la pertinente licencia independiente.
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