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En la Villa de Madrid, a once de septiembre de dos mil veintiséis.

Vistos por la Sala, constituida por los sefiores del margen, de este Tribunal Superior de

Justicia, los autos del recurso de apelacion nimmero - mterpuesto por la Asociacion de
Propietarios Montencinar de El Escorial, representada por la Procuradora de los Tribunales dona
contra la Sentencia de fecha 24 de febrero de 2025 dictada

por el Juzgado de lo Contencioso- Administrativo n° 21 de Madrid en el Procedimiento ordinario n°
Siendo parte apelada el Ayuntamiento de El Escorial, representado por el Letrado don
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- En fecha 24 de febrero de 2025 se dictd Sentencia por el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo nim. 21 de Madrid, dictada en el Procedimiento ordmario n°
- por la que se desestimaba el recurso interpuesto por la Asociacion de Propietarios
Montencinar de El Escorial contra la desestimacion presunta del recurso de reposicion presentado el
17 de diciembre de 2019 frente al acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de El
Escorial de 5 de septiembre de 2019, por el que se aprobd definitivamente el “Proyecto de
reparcelacion del PERI 3 Montencinar”. El recurso fue ampliado posteriormente a la Resolucion del
Alcaldia de 22 de enero de 2021 por la que se desestima el recurso de reposicion.

SEGUNDO.- Contra la mencionada resolucion judicial por la Asociacion de
Propietarios Montencinar de El Escorial se interpuso en tiempo y forma recurso de apelacion en
base a las alegaciones que se hacen constar en su escrito de recurso, las cuales se resenaran en la
Fundamentacion de esta Sentencia, y en el que se solicita se dicte Sentencia que, revocando la
recurrida, estime integramente el recurso contencioso-administrativo de conformidad con el
suplico del escrito de demanda.

TERCERO.- El Ayuntamiento de El Escorial, en su representacion, formuld oposicion al
recurso de apelacion de adverso interesando su desestimacion por las razones vertidas en su
escrito.

CUARTO.- Elevados los autos y el expediente administrativo, en union de los escritos
presentados, a esta Sala de lo Contencioso- Administrativo, personadas las partes en legal forma
y no habiéndose solicitado el recibimiento a prueba de la apelacion, se sefialo para votacion y
fallo, acto que quedo6 suspendido por providencia de fecha 30 de junio de 2026 por la que se
dio, al amparo del articulo 33.2 de la Ley de la Jurisdiccion y sin prejuzgar el fallo definitivo, un
plazo comin de diez dias a las partes para que aleguen sobre la posible incidencia en la
resolucion del recurso de apelacion del articulo 23 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, habida cuenta el contenido de la Memoria del Proyecto de reparcelacion y del Plan
Especial en su dia aprobado.

QUINTO.- Verificado dicho tramite se volvieron a sefalar para votacion y fallo las
actuaciones, lo que se llevo a efecto el 10 de septiembre de 2026.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El presente recurso de apelacion se ha interpuesto por la Asociacion de
Propietarios Montencinar de El Escorial contra la Sentencia de 21 de Madrid, dictada en el
Procedimiento ordinario n° - por la que se desestimaba parcialmente el recurso interpuesto
por dicha Asociacion de Propietarios contra la desestimacion presunta del recurso de reposicion
presentado el 17 de diciembre de 2019 frente al acuerdo de la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de El Escorial de 5 de septiembre de 2019, por el que se aprobo definitivamente el
“Proyecto de reparcelacion del PERI 3 Montencinar”. El recurso fue ampliado posteriormente a la
Resolucion del Alcaldia de 22 de enero de 2021 por la que se desestima el recurso de reposicion.

En concreto, su Fallo es del siguiente tenor literal:

“Que, desestimando parcialmente el recurso contencioso-administrativo ordinario nimero
- mterpuesto por la representacion procesal de la Asociacion de propietarios
MONTENCINAR de El Escorial, contra el Acuerdo de la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de El Escorial de 5 de septiembre de 2019, por el que se aprobd defintivamente el
“Proyecto de reparcelacion del PERI 3 Montencinar”, resolucion que se anula tnicamente en el
sentido de que el proyecto de reparcelacion no puede imponer a los propietarios del ambito PERI 3
la obligacion de constiturse en entidad colaboradora de la administracion, ni en junta de
compensacion ni en entidad urbanistica de conservacion. Todo ello sin declaracion sobre las costas™.

SEGUNDO.- Impugna la Asociacion la Sentencia dictada en la instancia en base a los
motivos que de manera sucinta se pasan a exponer:

a.- Infraccion de los articulos 209.2.° y 218.2 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, con menoscabo del derecho fundamental a la tutela judicial efectiva
garantizado por el articulo 24 de la Constitucion.
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impugnatorios expuestos en la demanda rectora del proceso y omite, por otro, por completo, la
valoracion de la totalidad de la prueba practicada en la instancia, en la que se aportaron hasta
cinco informes periciales dirigidos a acreditar las cuestiones facticas debatidas en la litis, uno de
ellos emitido por un perito judicial
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Expresa que en escrito de conclusiones se asumio la obligatoriedad de la cesion del 10
% del aprovechamiento lucrativo para concentrar la argumentacion en un aspecto de dicha cesion
que no se abordo en la STSJ de Madrid nim. 41/2023: la incorrecta valoracion en el proyecto
de reparcelacion de la monetizacion de dicha cesion lo que ya fue puesto de manifiesto en el
escrito de demanda y que fue objeto de prueba en el procedimiento que no ha sido valorada por
la Sentencia por lo que, entiende, la Sala pueda hacerlo ademas valorando la totalidad de la
prueba practicada en la instancia de conformidad con las reglas de la sana critica, restableciendo
con ello el derecho a la tutela judicial efectiva de mi mandante menoscabado por la sentencia
recurrida

b.- Infraccion del articulo 22.2 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre.

Indica que la sentencia apelada omite las consecuencias juridicas anudadas al hecho
probado de que el valor de repercusion del suelo adoptado por el proyecto de reparcelacion es
fruto de un célculo contrario al articulo 22.2 del Real Decreto 1492/2011.

En examen de las periciales practicadas esta al contenido de la pericial judicial, que
reproduce, entendiendo que en el Proyecto se realiza un incorrecto calculo (al alza) del valor de
repercusion que lleva a la imposicion a los propietarios de unas cargas (desmedidas) que no
tienen obligacion alguna de soportar, teniendo en cuenta que en la valoracion del coste de
construccion no se habia considerado en sus calculos ninglin porcentaje y, por tanto, ninguna
cantidad en concepto de gastos generales y beneficio industrial, que lo son en porcentajes
respectivos del 6 % y el 13 % y que determma que los mportes de la monetizacion y las
indemnizaciones ya habrian de reducirse casi a la mitad, lo que supone minorar las cargas
impuestas a los propietarios en varios millones de euros.

c.- La sentencia apelada no toma en consideracion que el proyecto de reparcelacion no
parte de la realidad fisica de las parcelas, al carecer de un levantamiento topografico que le sirva
de soporte y refleje dicha realidad, lo que vicia de raiz, y de forma mnsubsanable, todas las
operaciones reparcelatorias.

Indica que el proyecto de reparcelacion parte, sin ninguna justificacion, de la superficie
registral, que en la mayor parte de los casos difiere de la catastral, salvo en los supuestos de
parcelas no inmatriculadas en los que si se toma como referencia la superficie catastral.

Expresa que la presuncion de exactitud registral no alcanza a la cabida, los linderos, la
situacion, la naturaleza y los datos fisicos de las fincas por lo que técnica y juridicamente
neludible, en la redaccion de cualquier mstrumento de gestion urbanistica, sustentarse en un
levantamiento topografico que permita determinar con exactitud las superficies reales e incluya la
georreferenciacion con coordenadas UTM de las parcelas para garantizar la debida coordinacion
entre el Catastro y el Registro de la Propiedad y permitir la inscripcion del mstrumento de gestion
en este ultimo con arreglo a lo previsto en el Real Decreto 1093/1997 y que fue encargado por el
Ayuntamiento en junio de 2022 y que ilustra los errores, omisiones y discrepancias en los que
incurre el proyecto de reparcelacion que no pueden corregirse mediante una subsanacion en la
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cuenta de liquidacion definitiva del proyecto de reparcelacion, al amparo del articulo 127 del
RGU, ni a través de una operacion juridica complementaria ex articulo 174.5 del RGU.

d.- La sentencia pasa completamente por alto que el proyecto de reparcelacion
contempla unas compensaciones economicas en favor de determinados propietarios no previstas
en el PERI 111, ni en las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Indica que un instrumento de gestion no puede convertirse en un medio para indemnizar
extemporaneamente a unos pocos propietarios del ambito a costa de los demas pues la
edificabilidad (y el aprovechamiento) a computar en el proyecto de reparcelacion que nos ocupa
solo puede ser una, la prevista en el PERI III, que no contiene ninguna prevision que autorice el
artificio de la diferenciacion entre edificabilidad de entrada y salida pues el cambio de ordenacion
por el PERI III debidé mmpugnarse por quienes se sintiesen perjudicados por €l o,
alternativamente, los perjudicados podrian haber presentado una reclamacion de responsabilidad
por los eventuales dafios derivados de la accion urbanistica y en los términos previstos por la
responsabilidad patrimonial.

Senala que el establecimiento por el proyecto de reparcelacion de estas
compensaciones contraviene el principio de equidistribucion de beneficios y cargas de forzosa
observancia en cualquier actuacion urbanistica, al comportar la distincion sin soporte legal alguno
de dos clases muy distintas de propietarios: por un lado, aquéllos, los dichosos, que, junto al
Ayuntamiento y las arcas municipales, experimentardn un enorme incremento de su patrimonio; y,
de otro, aquéllos, la mayoria, los mnfortunados, sobre los que se hacen recaer unas cargas
desmedidas y, en gran medida, inesperadas.

e.- El proyecto de reparcelacion no tiene la cobertura (de viabilidad econdmica) del
Estudio Econdémico-Fmanciero del PERI Il y contraviene frontalmente el principio de
equidistribucion de beneficios y cargas.

Senala que dicha alegacion se formuld en demanda y que el Estudio Econdémico
Financiero del PERI III no incluye entre las cargas de la urbanizacion ni la monetizacion de la
cesion del 10 % del aprovechamiento (7.869.194,96 €), ni las indemnizaciones por el cambio de
la ordenacion pormenorizada del &mbito operado por el PERI 1T en 2010 pues solo contempla el
coste de la urbanizacion, los costes de cesion de terrenos, los gastos de mantenimiento y
conservacion de la urbanizacion hasta su recepcion por el Ayuntamiento y los honorarios
profesionales y de gestion lo que pugna abiertamente con el principio de equidistribucion de
beneficios y cargas ya que los presupuestos del Estudio Economico-Fmanciero del PERI III son
sustancialmente alterados (desbordados) por el proyecto de reparcelacion y, en consecuencia,
éste queda desprovisto de la cobertura de uno de los documentos esenciales del instrumento de
planeamiento y ya no puede asegurarse que su ejecucion sea ni econdmicamente viable ni acorde
con el principio de equidistribucion de beneficios y cargas

TERCERO.- El Ayuntamiento de El Escorial se opuso a dicho recurso de apelacion
sefialando que no constituye una falta de motivacion de una sentencia el hecho de que la misma
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no responda detalladamente a cada una de las alegaciones formuladas por las partes, siempre y
cuando se contenga en la misma una coherente fundamentacion fictica y juridica por la que se
resuelvan las pretensiones formuladas en el procedimiento que es lo que ha ocurrido en el caso
que nos ocupa en ¢l que la sentencia, sin necesidad de evaluar individualmente cada una de las
alegaciones de la actora ni cada una de las pruebas practicadas, alcanza la conviccion basada en
los elementos facticos y juridicos consistente que procede la desestimacion parcial de la
demanda, procediendo a la anulacion parcial de la resolucion recurrida, anadiendo que lo que
pretende la apelante es imponer su valoracion probatoria, tratando de sustituir la realizada por el
juez de instancia a la hora de dictar la resolucion recurrida, sin que existan pruebas
defectuosamente practicadas sobre las que deba realizarse una nueva practica o valoracion por el
tribunal de apelacion. Expresa que el conjunto de Montencinar debe realizar la urbanizacion que
nunca se realizo y que puede originar en el futuro incluso problemas de habitabilidad y realiza una
valoracion de la prueba practicada en las actuaciones.

CUARTO.- Dado el alcance del escrito de apelacion, como senala la Sentencia de la
Sala 3* del Tribunal Supremo de 26 de octubre de 1.998, el recurso de apelacion tiene por
objeto la depuracion de un resultado procesal obtenido en la instancia de tal modo que el escrito
de alegaciones del apelante ha de contener una critica de la sentencia impugnada que es la que
debe servir de base para la pretension sustitutoria de pronunciamiento recaido en primera
instancia. La jurisprudencia - Sentencias de 24 de noviembre de 1987, 5 de diciembre de 1988,
20 de diciembre de 1989, 5 de julio de 1991, 14 de abril de 1993, etc.- ha venido reiterando
que en el recurso de apelacion se transmite al Tribunal "ad quem" la plena competencia para
revisar y decidir todas las cuestiones planteadas, por lo que no puede revisar de oficio los
razonamientos de la sentencia apelada, al margen de los motivos esgrimidos por el apelante como
fundamento de su pretension, que requiere, la individualizacion de los motivos opuestos, a fin de
que puedan examinarse dentro de los limites y en congruencia con los términos en que esta venga
ejercitada, sin que baste con que se reproduzcan los fundamentos utiizados en la primera
instancia, puesto que en el recurso de apelacion lo que ha de ponerse de manifiesto es la
improcedencia de que se dictara la sentencia en el sentido en que se produjo.

Asi pues, los recursos de apelacion deben contener una argumentacion dirigida a
combatir los razonamientos juridicos en los que se basa la sentencia de instancia. En este sentido
las Sentencias del Tribunal Supremo de 19 de abril y 14 de junio de 1991, indican que el recurso
de apelacion no tiene por objeto reabrir el debate sobre la adecuacion juridica del acto
administrativo, sino revisar la Sentencia que se pronuncié sobre ello, es decir, la depuracion de un
resultado procesal obtenido con anterioridad, por lo que el escrito de alegaciones del apelante ha
de ser, precisamente, una critica de la Sentencia mpugnada con la que se fundamente la
pretension revocatoria que integra el proceso de apelacion , de suerte que, si esa critica se omite,
se priva al Tribunal ad quem del necesario conocimiento de los motivos por los que dicha parte
considera a la decision judicial juridicamente vulnerable, sin que se pueda suplir tal omision ni
eludir la obligada confirmacion de la Sentencia por otro procedimiento, ya que la revision de ésta
no puede "hacerse de oficio por el Tribunal competente para conocer del recurso”.
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s Visto el contenido del recurso de apelacion y el alcance de la Sentencia y de las
’15-;: actuaciones, no puede decirse que dicha critica no existe dado que se critica tanto juridica como

;; iy facticamente la Sentencia de instancia con indicacion expresa en los motivos de las razones que
ministracion e i . . r
de Justicia podrian determinar una resolucion diferente a la alcanzada en aquella en funcion de las

apreciaciones que se realizan que lo son en funcion del contenido de sus Fundamentos tal y como

se va explicando en los correspondientes motivos del recurso por lo que no puede sostenerse que
se hubiera infringido dicha doctrina.

QUINTO.- Examinados el contenido de los motivos de impugnacion expresados por la
apelante, examinaremos en primer lugar aquél en el que se imputa a la sentencia de instancia falta
de motivacion.

Con la finalidad de dar adecuada respuesta a la expresada alegacion estimamos
conveniente traer a colacion la doctrina contenida en la Sentencia del Tribunal Supremo de 27 de
septiembre de 2013, rec. 2674/2011, segin la cual:

"El deber de motivacion de las sentencias cumple un doble propésito: de un lado, pone
de manifiesto por qué se ha realizado una determinada interpretacion y aplicacion de la ley,
permitiendo con ello a los destinatarios conocer y comprender el contenido y alcance de la
decision para su posible impugnacion y, de otro, permite comprobar que la decision no es
arbitraria, caprichosa o irrazonable, cuando sea revisada en via de recurso ( articulo 120.1 de la
Constitucion y articulo 248.3 de la Ley Organica del Poder Judicial).

En relacion con la motivacion de las resoluciones judiciales, requisito siempre exigido,
como enfatiza el articulo 120.3 de la Constitucion, venimos recordando con la STC 6/2002 de
14 de enero , que "la obligacion de motivar las sentencias no es sélo una obligacion impuesta a
los 6rganos judiciales por el art. 120.3 CE, sino también, y principalmente, un derecho de los
intervinientes en el proceso que forma parte del derecho fundamental a la tutela judicial efectiva
proclamado por el art. 24.1 CE, que Unicamente se satisface si la resolucion judicial, de modo
explicito o implicito, contiene los elementos de juicio suficientes para que el destinatario Yy,
eventualmente, los 6rganos encargados de revisar sus decisiones puedan conocer cudles han sido
los criterios juridicos que fundamentan la decision. Es, por lo tanto ---y sobre todo--- una
garantia esencial para el justiciable mediante la cual es posible comprobar que la decision judicial
es consecuencia de la aplicacion razonada del ordenamiento juridico y no el fruto de Ia
arbitrariedad. En conclusion, una Sentencia que no dé respuesta a las cuestiones planteadas en el
proceso, o de cuyo contenido no puedan extraerse cudles son las razones proximas o remotas
que justifican aquélla, es una decision judicial que no sélo viola la Ley, smo que vulnera el
derecho a la tutela judicial efectiva (por todas, SSTC 13/1987, de 5 de febrero, F. 3; 56/1987,
de 14 de mayo, F. 3; 14/1991, de 28 de enero, F. 2; 122/1991, de 3 de junio, F. 2; 165/1993,
de 18 de mayo, F. 4; 122/1994, de 25 de abril, F. 5; 5/1995, de 10 de enero, F. 3; 115/1996,
de 25 de junio, F. 2, 79/1996, de 20 de mayo, F. 3; 50/1997, de 18 de marzo, F. 4 y 139/2000,
de 29 de mayo, F. 4)"
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Sin embargo, por otro lado, también se sefiala, en la STC 301/2000 de 13 de
noviembre, que "el deber de motivacion de las resoluciones judiciales no autoriza a exigir un
razonamiento juridico exhaustivo y pormenorizado de todos los aspectos y perspectivas que las
partes puedan tener de la cuestion que se decide, sino que deben considerarse suficientemente
motivadas aquellas resoluciones judiciales que vengan apoyadas en razones que permitan conocer
cuales hayan sido los criterios juridicos fundamentadores de la decision, es decir, la "ratio
decidendi" que ha determinado aquélla. En fin, la suficiencia de la motivacion no puede ser
apreciada aprioristicamente con criterios generales, requiriendo por el contrario exammar el caso
concreto para comprobar si, a la vista de las circunstancias concurrentes, la resolucion judicial
impugnada ha cumplido o no este requisito ( SSTC 24/1990, de 15 de febrero, F. 4; 154/1995,
de 24 de octubre, F. 3; 66/1996, de 16 de abril, F. 5; 115/1996, de 25 de junio, F. 2;
116/1998, de 2 de junio, F. 3; 165/1999, de 27 de septiembre, F. 3)"; afiadiendo la STC
187/2000, de 10 de julio, que "no existe, por lo tanto, un derecho fundamental del justiciable a
una determinada extension de la motivacion, puesto que su funcion se limita a comprobar si existe
fundamentacion juridica y, en su caso, si el razonamiento que contiene constituye, logica y
juridicamente, suficiente motivacion de la decision adoptada, cualquiera que sea su brevedad y
concisidn, incluso en supuestos de motivacion por remision (por todas, SSTC 184/1998, de 28
de septiembre, F. 2; 187/1998, de 28 de septiembre, F. 9; 215/1998, de 11 de noviembre, F. 3
y 206/1999, de 8 de noviembre, F. 3)".".,

Senala la apelante que la Sentencia de nstancia no resuelve en relacion con la valoracion
que se efectud a la luz de la prueba pericial sobre el valor de repercusion del suelo practicada en
el proceso y que tampoco ha sido valorada, como no lo fue la testifical realizada.

Efectivamente, en la pagina 40 del escrito de demanda aparece el apartado Tercero que
se titula “El Proyecto de Reparcelacion calcula erroneamente el valor de repercusion del suelo vy,
en consecuencia, la cuota de participacion que corresponde a los propietarios del ambito”, con
delimitacion del articulo 27 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo que se remite a lo establecido para la
valoracion del suelo urbanizado no edificado en el articulo 22 del mismo Reglamento.

A dicha cuestion se refiere la Sentencia en los siguientes términos:

“En el escrito de conclusiones, presentado en noviembre de 2024, esto es, tres anos
después de la demanda (junio de 2021), la asociacion recurrente introduce nuevos elementos de
discusion en contra del proyecto de reparcelacion, tal como que el proyecto de reparcelacion no
parte de la realidad fisica de las parcelas al carecer de un levantamiento topografico que refleje la
realidad, o que contempla unas compensaciones econdmicas no previstas en el PERI 3 ni en las
Normas Subsidiarias a favor de unos propietarios, se considera que estd mal calculado el valor
de repercusion, o que el estudio economico del proyecto de reparcelacion contraviene el
principio de equidistribucion”, pero no llega a decidir sobre la misma en algin sentido por lo que
deja imprejuzgada la cuestion lo que viene a constituir un déficit de motivacion que debe ser
subsanado por la sala en el analisis del correspondiente motivo de apelacion.
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La Sala, como se anticipé mas arriba, concedid un plazo comiin de diez dias a las partes
para que alegasen sobre la posible incidencia en la resolucion del recurso de apelacion del
articulo 23 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, habida cuenta el contenido de la

Memoria del Proyecto de reparcelacion y del Plan Especial en su dia aprobado.

Para la resolucion de esta controversia debemos tener en cuenta que la propuesta de
ordenacion del PERI tenia por objeto completar la urbanizacion y redes de agua y saneamiento
hasta ensanche con colector general del Canal de Isabel II, pavimentacion de calles y aceras,
alumbrado ptblico necesario y obras complementarias.

En el apartado 2.1.3, relativo al Parcelario, se expresa que “Dado que el objetivo final
del PERI 3 es completar la urbanizacion y dotar de las infraestructuras basicas al ambito de
actuacion, manteniendo, en lo posible, la situacion actual existente con objeto de garantizar la
viabilidad de la actuacion en una zona consolidada”. La ficha de las NNS asignaba el sistema de
cooperacion y el PERI acordaba, como determinaciones, la adscripcion al Ayuntamiento de El
Escorial de las superficies correspondientes a Equipamiento, Viario, Infraestructuras superficies
de cesion obligatoria previstas en la ficha de las NNSSS de 1 9971.

Como senalamos en nuestra Sentencia de 15 de octubre de 2012 (rec. 1309/2010),
dictada con ocasion de la impugnacion del Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de La Leal Villa
de El Escorial de 27 de julio de 2010 por el que se prueba definitivamente el Plan Especial de
"Montecinar”, “A la urbanizacion le es de aplicacion el articulo 18.2 d) de la Ley 9/2001 que
establece como deber especifico de los propietarios el de "costear y, en su caso, ejecutar en las
condiciones y los plazos fijados a tal fin y en el contexto del sistema de ejecucion establecido al
efecto, la totalidad de las obras de urbanizacion, incluida la parte que proceda de las obras
precisas para asegurar la conexion del ambito de actuacion a las redes generales y, en su caso,
supramunicipales de mfraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacion estructurante del
planeamiento general y la ntegridad y funcionalidad de éstas, asi como para reforzar, mejorar o
ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el impacto y la sobrecarga que
suponga la puesta en uso del ambito de actuacion". Asi las obligaciones urbanisticas establecidas
eran las siguientes:

1, Urbanizacion completa y conexion de las Infraestructuras de servicios con las
generales de la poblacion,

La autenticidad de este documento se puede comprobar en  https://gestiona.comunidad. madrid/csv

mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:

2, Urbanizacion del viario estructurante de la calle Alcudia y Saltos del Sil

3, Cesion al Ayuntamiento del suelo urbanizado destinado a Equipamientos, Viario,
Infraestructuras y demas superficies de obligatoria previstas en las NNSS de 1997 y el presente
Plan Especial de Montecinar
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Siendo otras cargas urbanisticas las derivadas de la gestion, mantenimiento y desarrollo
del Plan Especial de Montecinar, hasta la total recepcion de las obras y dotaciones por el
Ayuntamiento de El Escorial libres de cargas y aceptadas por las Compariias de Servicios que
operen en las zonas.

La clasificacion como suelo urbano a dotar de equipamiento ¢ infraestructuras ya
aparece definido en las NNSS y se recoge en el proyecto de convenio urbanistico al que se
refiere el Informe del Secretario General del Ayuntamiento de 22 de julio de 2002 (folio 183 del
expediente) y en nuestra Sentencia de 15 de octubre de 2012 (rec. 1309/2010) concretamos que
se trata de suelo urbano no consolidado pues “estamos ante un ambito de 795 parcelas de las
cuales 585 estan construidas y muchas de las citadas parcelas estan cerradas. No existe red de
alumbrado publico en los viales existentes y las alineaciones de las fincas se han configurado en
funcion de las superficies de las fincas pues no existe un proyecto de urbanizacion que las haya
delimitado. No consta una red de saneamiento de aguas fecales”.

También afiadimos que “A la urbanizacion le es de aplicacion el articulo 18.2 d) de la
Ley 9/2001 que establece como deber especifico de los propietarios el de "costear y, en su caso,
ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin y en el contexto del sistema de ejecucion
establecido al efecto, la totalidad de las obras de urbanizacion, incluida la parte que proceda de
las obras precisas para asegurar la conexion del ambito de actuacion a las redes generales y, en
su caso, supramunicipales de mfraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacion
estructurante del planecamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas, asi como para
reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el impacto y la
sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de actuacion" y que “resulta de aplicacion el
articulo 18.1 ¢) de la Ley 9/2001 a este tipo de suelo lo que determina que se esta en presencia
de suelo urbano incliido en una unidad de ejecucion con sistema de actuacion por cooperacion,
luego se trata de suelo que requiere de la necesaria equidistribucion y ejecucion y, en
consecuencia, conforme a la terminologia comunitaria, corresponde a suclo urbano no
consolidado por la urbanizacion en el que han de operar los deberes de cesion de suelo para
viales, zonas verdes y dotaciones; sistemas generales en su caso, cesion de aprovechamientos,
ejecucion de la urbanizacion, etc.”

Sobre tal base ya podemos establecer una primera premisa en relacion con la cuestion
suscitada.

El articulo 19.1 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, establece que “Para la valoracion en situacion
de suelo urbanizado que no est¢ edificado, o en el que la edificacion existente o en curso de
ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica de acuerdo con lo establecido en el
articulo 5, se estard a lo dispuesto en el articulo 22, ambos de este Reglamento”.

No cabe duda que con los antecedentes facticos antes resefiados no podemos sostener
que concurra alguna de las circunstancias prevista en el citado precepto pues no es controvertido
que ¢l suelo estd edificado y no existe ruina fisica.
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e Habra que acudir al articulo 25 de dicha norma que establece que “El valor del suelo
’15-;: urbanizado sometido a operaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion, se determinara
;mini;lraci; de acuerdo con lo establecido en el articulo 22 de este Reglamento si el suelo no se encuentra

de Justicia edificado o si la edificacion existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion
de rumna fisica, y de acuerdo con el articulo 23 de este Reglamento si el suelo se encuentra
edificado o en curso de edificacion. En este sentido, el método residual a que se refieren los
articulos citados, considerara exclusivamente los usos y edificabilidades atribuidos por Ia
ordenacion en su situacion de origen, tal como se define en el apartado 2 del articulo 20 de este

Reglamento™.

Con ello, el articulo 23 establece que “Cuando se trate de suelo edificado o en curso de
edificacion, el valor de la tasacion sera el superior de los siguientes:

a) El determmado por la tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existente que se
ajuste a la legalidad segin lo establecido en el articulo 5 de este Reglamento, por el método de
comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la edificacion existente o la construccion ya
realizada, de acuerdo con el articulo 24 de este Reglamento.

b) El determinado por el método residual, regulado en el articulo 22 de este
Reglamento, aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la
construccion ya realizada™.

Como es sabido conforme a los articulos 186 a 193 del reglamento de Gestion
Urbanistica el sistema de cooperacion lo es de gestion putblica, en que la Administracion ejecuta
las obras de urbanizacion y los propietarios aportan el suelo de cesion obligatoria, abonan los
costes de urbanizacion - en proporcion al valor de las fincas que les sean adjudicadas en la
reparcelacion o, en su caso, al aprovechamiento de sus respectivas fincas - y, si se hubieran
constituido en asociacion administrativa, se limitan a colaborar con la Administracion con las
limitadas funciones que le atribuye el articulo 193 - ofreciendo sugerencias, vigilando la ejecucion
de las obras, cooperando en el cobro de las cuotas de urbanizacion y examinando su inversion,
gestionando la concesion de beneficios fiscales y promoviendo con la Administracion actuante
Empresas mixtas para la ejecucion de obras de urbanizacion -.

Como ya dijimos en nuestra sentencia de octubre de 2004 (Recurso 82/2002) el
concepto de gastos de urbanizacion no se cifie a las operaciones materiales de urbanizacion sino
que comprende la gestion urbanistica, esto es, las operaciones juridicas y técnicas precisas para 2
el desarrollo de la actuacion y que segin el art. 61 del Reglamento de Gestion Urbanistica seran §
de cuenta de los adjudicatarios de terrenos comprendidos en el poligono o unidad de actuacion =
correspondiente.
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El hecho de que el suelo esté edificado determina que el suelo solo necesite completar la
urbanizacion y en tales términos se desarrolla el sistema por lo que la valoracion de los costes que
dicho sistema conlleva se ha de fija conforme a lo previsto en el articulo 23 del citado Reglamento
de Valoraciones y ni el Proyecto de reparcelacion del PERI ni las periciales realizadas giran n
torno a dicha cuestion pues en ambos casos se parte de una regla madecuada de valoracion.
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Es cierto que el articulo 27 del Reglamento refiere el régimen de valoracion del suelo en
régimen de equidistribucion de beneficios y cargas pero la reparcelacion en el Plan Especial
resulta ser una mera ficcion a los efectos de determinar el alcance de las obligaciones de los
propictarios en orden a costear los gastos de completar la urbanizacion y asi se deduce del
Proyecto de reparcelacion cuando sefiala que “Dado que la adjudicacion de parcelas resultantes
se realiza manteniendo la situacion existente, con excepcion de las que son objeto de cesion y
éstas carecen de edificaciones”, por lo que debe primar la aplicacion del articulo 23 a la hora de
establecer la valoracion.

Por ello, el recurso, en la instancia, debio ser estimado en tales térmmos lo que, en
consecuencia, nos lleva a declarar la nulidad del citado proyecto dado que la inadecuada
valoracion del suelo hace ineficaz el reparto de cargas que alli se establece.

SEPTIMO.- En relacion con el siguiente de los motivos, como bien saben las partes
esta cuestion ya fue resuelta en nuestra Sentencia de 23 de enero de 2023 (rec. 921/2022),
recogida por la de instancia en su Fundamentacion, en la que sefialamos lo siguiente:

“La cuestion suscitada por el apelante ya fue analizada y resuelta en nuestras
Sentencias de 20 de julio de 2015 (rec, 697/2015) y 17 de abril de 2008 (recurso 111/2003),
dictadas en relacion con la modificacion de la superficie registral por la catastral a los
efectos del computo de los gastos, seialando que ha de deshacerse el equivoco de que las
superficies que constan reflejadas en las inscripciones registrales estan amparadas por la
Jfe publica registral. Por el contrario, la proteccion hipotecaria no se extiende a los datos
fisicos de las fincas inscritas, de manera que la presuncion de exactitud registral, con
fundamento en la inscripcion practicada en el Registro de la Propiedad, no alcanza a los
datos de mero hecho, como los referentes a la cabida, linderos, situacion, naturaleza,
accidentes, etc. En términos estrictamente teoricos, una finca puede estar inscrita con una
determinada extension, no coincidente con la realidad, o incluso no existir tal finca en
absoluto, lo cual el Registro no puede garantizar. Ello es consecuencia de que, en nuestro
sistema hipotecario, a pesar de los intentos de coordinacion del Registro con el catastro,
que tiene base cartogrdfica, en realidad el Registro de la Propiedad carecia de una base
fisica fehaciente, reposando sobre las simples declaraciones de los otorgantes, por lo que
caen fuera de la garantia que presta cuantos datos registrales se correspondan con hechos
materiales o fisicos, tanto a los efectos de la fe publica, como de la legitimacion registral,
sin que, por tanto, la institucion responda de los datos y circunstancias de puro hecho ni,
por consiguiente, de los datos descriptivos de las fincas, como son los referentes a su
superficie ( Sentencias, entre otras, de 13 noviembre 1987, 1 octubre 1991 , 6 julio 1992,
3 febrero 1993, 1 julio 1995 y 27 de junio de 1996 ).

Esta doctrina, cuya justificacion la encontramos en que en realidad el Registro de
la Propiedad carecia de una base fisica fehaciente, reposando sobre las simples
declaraciones de los otorgantes, y que ha sido refrendada sostenidamente por el Tribunal

Supremo, casi con seguridad debe ser revisada para el futuro como consecuencia de las
normas que ya se ocupan de la coordinacion del Registro con el Catastro Inmobiliario que
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se ha convertido en una gran infraestructura de informacion territorial disponible para
todas las Administraciones publicas, fedatarios, empresas, con una base cartogrdfica cada
vez mds precisa y rigurosa, que a su vez se inserta en los moderna tecnologia SIG.

Por ultimo debemos reseriar que no existe prevalencia en cuanto a la superficie de
lo reflejado en el titulo sobre la realidad fisica bajo la hipotesis de la imposibilidad de
reconstruir ésta mediante métodos de topografia clasica, no siendo esta la interpretacion
que merece al Tribunal el art. 103 del Reglamento de Gestion Urbanistica , porque la
realidad fisica ha de ser previamente establecida para operar la equidistribucion, bien
mediante un levantamiento o bien mediante la restitucion a través de la cartografia.

Igualmente, como indicamos en nuestra Sentencia de 26 de abril de 2017 (rec.
350/2017) no cabe identificar el concepto de parcela catastral con el de finca registral, ni
identificar la funcion del Registro de la Propiedad con el Catastro, ni la eficacia de los
asientos registrales con los datos catastrales. Mientras que el Registro de la Propiedad es
un registro de titulos, de derechos reales inmobiliarios, no un registro de fincas, su
presuncion de veracidad no se extiende a los datos fisicos de las fincas, por el contrario el
Catastro publica la realidad fisica de las parcelas, su situacion, cabida, linderos y
sobretodo su valoracion, a efectos fiscales. Es por tanto un registro de parcelas, que sitiia e
identifica trozos de terreno, el articulo 3.3 del Texto Refundido de la Ley del Catastro,
atribuye presuncion de certeza solo a los datos catastrales de hecho y sobre valoracion,
pero no a las titularidades dominicales ni a los demas datos juridicos.

Respecto de la cuestion que suscita el apelante, el Proyecto de Reparcelacion se
expresa en los siguientes terminos:

"El ambito del PERI 3 para Urbanizar esta compuesto por 811 parcelas mas el
viario. Los datos registrales de las parcelas de entrada (PE), que representan los derechos
de los afectados, se incorporan en las tablas adjuntas en Anexo independiente en el
presente documento. La denominacion de las mismas se corresponde con los siete (7)
primeros digitos de la referencia catastral correspondiente cuando coinciden ambas
parcelas, registral v catastral, o con la referencia catastral mas proxima o corregida a la
que se le ha afiadido una letra de orden (a, b, c, etc.), con objeto de facilitar su localizacion
geogrdfica y las modificaciones catastrales que sean necesarias, ya que durante el analisis
de las descripciones registrales de algunas de las fincas, se han detectado errores en la
representacion catastral de las mismas.

Las parcelas de las que no se dispone de datos registrales, bien porque no estdan
inscritas, bien porque no han podido ser localizadas en el Registro, se incorporan con los
datos catastrales. No obstante, se aportan fichas descriptivas de la situacion catastral, con
objeto de que puedan ser inscritas en el Registro conforme al RD 1093/1997 por el que se
aprueban Normas Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria
sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, en el
caso de que, finalmente, éstas no dispongan de Inscripcion Registral previa.
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Para facilitar el tratamiento registral se ha unificado el registro, actualmente
dividido en dos, n° 1 de Galapagar (antes de la regularizacion de los Términos Municipales
de El Escorial y Galapagar) y n° 2 de San Lorenzo de El Escorial, trasladando las fincas
registrales conocidas del n® I de Galapagar al n°2 de San Lorenzo de El Escorial, en el que
se les ha adjudicado un nuevo numero de finca registral. En la documentacion adjunta se
incorporan ambos numeros para facilitar su localizacion.

Con objeto de cuantificar las diferencias entre los datos registrales y los
catastrales, se han reflejado ambos pormenorizadamente y por manzanas, para que se
puedan contrastar y asi revisar la compensacion de los errores de deslinde, reflejandose en
los listados adjuntos para su seguimiento y comprobacion.

La superficie de entrada, sin incluir el viario general, en la que se han considerado
los datos registrales para las parcelas registradas y los datos catastrales para las parcelas
sin informacion registral, es de 1.180.652,25 m?s frente a una superficie catastral (suelo
cartogrdfico) de 1.168.810,65 m? s, lo que supone un descuadre de los primeros sobre los
segundos del 1,01%, cifra admisible, especialmente si se tiene en cuenta la falta de rigor y
supervision de las parcelaciones realizadas y su inscripcion en el registro, asi como la
imprecision de la base cartogrdfica catastral.

La superficie registral de entrada, sin incluir el viario general, es de 1.081.898,72
m?s frente a una superficie catastral (suelo fisico) de 1.168.810,65 m? s, lo que supone un
descuadre de los primeros sobre los segundos del -8,36%, en el que estan incluidas las
parcelas sin datos registrales disponibles, recercadas en color cyano para su mejor
identificacion.

El parcelario de entrada se representa en los planos del Parcelario Registral de
entrada (planos 1 a 9) y en las Fichas de las Parcelas NO Inscritas NO localizadas en el
Registro, confeccionados sobre la base cartogrdfica del catastro en formato SHP, con las
correspondientes correcciones, reflejadas en color magenta, en funcion de los datos
registrales obtenidos de las Notas Simples del Registro. Algunas de estas correcciones
resultan de errores en la base cartogrdfica catastral, en la que se reflejan, en ocasiones,
limites vegetales como limites de parcela.

Cualquier discrepancia, entre la realidad y los datos incorporados, debera
resolverse previamente en el Registro de la Propiedad y/o en el Catastro, remitiendo al
Ayuntamiento una nueva Nota Simple actualizada para su toma en consideracion. Se
recomienda aportar a dichos organismos, levantamiento topogrdfico (planimétrico y
altimetrico) a escala 1:200 en coordenadas ETRS89 enlazado con la cartografia catastral,
de la propia finca y de las colindantes hasta el nivel de manzana entre viarios, con
indicacion expresa de los cerramientos que las determinan y del espesor de los mismos, en

formato DWG y papel, expedido por perito Topografo y visado por el Colegio Oficial

correspondiente, enlazado con la base cartogrdfica del catastro en formato SHP, con
objeto de poder interrelacionar las afecciones de las reclamaciones sobre las fincas
colindantes hasta el nivel de manzana".
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La cuestion que plantea el apelante es si previamente a la aprobacion del
Proyecto debe haber una correcta delimitacion superficial de cada una de las fincas
incluidas en el mismo, entendiendo que ello no sucede y para acreditarlo esta a las
diferencias de superficie existentes en relacion con su finca segun el Registro y el Catastro
y, por otro lado, a la declaracion efectuada en la sesion plenaria el dia 31 de mayo de 2022
por la empresa ARNAIZ, como adjudicataria del contrato para la inscripcion en el Registro
de la Propiedad de las cargas correspondientes a las obras de urbanizacion del ambito del
PERI 1.

La respuesta la encontramos en el articulo 116 del Real Decreto 1093/1997 (RGU)
en el que se senala que Cuando en aplicacion de lo dispuesto en los articulos 125,2, de la
Ley del Suelo y 74 de este Reglamento, la reparcelacion debe limitar sus efectos a la
determinacion de las indemnizaciones sustitutorias que procedan entre los afectados, se
aplicaran las siguientes reglas:

a) La documentacion del proyecto se reducira a la expresada en los apartados a),
b)ye)yplanosf.1, f.2, y f.3 del articulo 82 de este Reglamento.

Dicha documentacion se refiere, por un lado, a la Memoria, la relacion de
propietarios e interesados, con expresion de la naturaleza y cuantia de su derecho y la
cuenta de liquidacion provisional y, por otro lado, al Plano de situacion y relacion con la
ciudad, Plano de delimitacion e informacion, con expresion de los limites de la unidad
reparcelable, linderos de las fincas afectadas, edificaciones y demas elementos existentes
sobre el terreno y Plano de ordenacion, en el que se reproduzca, a la misma escala que el
anterior, el correspondiente plano del plan que se ejecute.

El motivo afectaria a la cuenta de liqguidacion provisional que no al método
recogido en el Proyecto que, segun se aprecia en el apartado reproducido y de lo que
consta en la Memoria del PERI (apartados 2.1.2 y 4.3.3) que se obvia en el recurso de
apelacion y sin que en su momento se impugnaran sus determinaciones, seria el correcto
por lo que cualquier modificacion en su cuenta de haber y debe se subsanara con ocasion
de la liquidacion definitiva segun se expresa en el articulo 127.2 RGU.

Mayor problema podria plantear la imposibilidad material de inscripcion del
Proyecto en el Registro de la Propiedad, pero ello significaria, por un lado, que se habria
infringido el articulo 102.1 RGU, sobre lo que nada se dice y acredita, y, por otro lado,
como senala la Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de octubre de 1993 (cas. 2054/1990),
se debe saber que La inscripcion en el Registro de la Propiedad de los acuerdos de
aprobacion de los proyectos de compensacion y de las reparcelaciones correspondientes no
tiene cardcter constitutivo, esto es, no es requisito necesario para que dichos acuerdos sean
validos y produzcan la eficacia ejecutiva propia de los actos administrativos, en los
términos establecidos por el Ordenamiento juridico lo que determina que la reparcelacion
economica no puede quedar a expensas de dicho tramite”.

Como sefialamos en nuestra Sentencia de 6 de febrero de 2019 (rec. 659/2018)
"concurre la fuera de la cosa juzgada material y formal y a estos efectos las sentencias de
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31 de mayo de 2018 (cas. 5059/2016) y de 22 de junio de 2011 (cas. 2233/2007), entre
otras, siguiendo lo expresado en la Sentencia de esta Sala de 27 de abril de 2006, recurso
de casacion en interés de la ley 13/2005, en que, con cita de sentencias anteriores, plasma
la doctrina de este Tribunal acerca del principio de cosa juzgada, han venido a expresar
que:

"El principio o eficacia de cosa juzgada material -que es a la que se refiere el
recurso de casacion en interés de ley interpuesto-, se produce, segiin la jurisprudencia de
esta Sala, cuando la cuestion o asunto suscitado en un proceso ha sido definitivamente
enjuiciado y resuelto en otro anterior por la resolucion judicial en él recaida. Tal
manifestacion de la cosa juzgada, que consagra el articulo 222 de la LEC/2000, atiende de
manera especial a la seguridad juridica, evitando que la discusion juridica se prolongue
indefinidamente mediante la iniciacion de nuevos procesos sobre lo que ha sido ya definido
o determinado por la Jurisdiccion, y, al mismo tiempo, que se produzcan resoluciones o
sentencias contradictorias.

La cosa juzgada material produce una doble vinculacion: de una parte, negativa o
excluyente, obligando al organo judicial a declarar inadmisible el proceso cuando advierte
que el objeto de éste coincide o es juridicamente idéntico a lo resuelto en sentencia firme
en un proceso anterior; y, de otra, positiva o prejudicial, por la que, si el segundo proceso
es solo parcialmente idéntico a lo decidido en el primero, la decision de aquél no podra, sin
embargo, contradecir lo definitivamente resuelto en éste. Dicho en otros términos, el
organo judicial del proceso posterior, en el caso de que formen parte de su "thema
decidendi" cuestiones ya decididas en sentencia firme anterior debera atenerse al
contenido de dicha sentencia, sin contradecir lo dispuesto en ella, sino tomandola como
punto de partida.

En su vertiente negativa, la excepcion de cosa juzgada tiene su expresa
consagracion en el articulo 69.3d) LICA, dando lugar a la declaracion de inadmisibilidad
del recurso contencioso-administrativo. Y, en una jurisprudencia que por reiterada excusa
la cita concreta de los pronunciamientos de esta Sala que la conforman, se ha configurado
dicha causa de inadmision en torno a la comprobacion de la identidad de las pretensiones:
de la que fue objeto del proceso decidido por sentencia firme y de la que lo es del nuevo
proceso en que se hace valer la causa de inadmision. Asi han de contrastarse los tres
elementos: a) identidad subjetiva de las partes y de la calidad en que actuan, b) causa de
pedir, causa petendi, o fundamento de la pretension; y c) petitum o conclusion a la que se
llega segun los hechos alegados y su encuadramiento en el supuesto abstracto de la norma
Jjuridica invocada. Ello, sin perjuicio de las peculiaridades que en el proceso
contencioso-administrativo derivan del objeto de la pretension y que hace que sea un
especifico elemento identificador de la cosa juzgada el acto administrativo (la actuacion de
la Administracion) o la disposicion objeto de las pretensiones impugnatorias. O, dicho en
otros términos, si en el posterior proceso la res de qua agitur es un acto (actuacion) o una
disposicion diferente del que se enjuicio en la resolucion firme anterior, ya no puede darse
el efecto negativo o excluyente de la cosa juzgada, salvo que el acto (actuacion) o la
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disposicion objeto del segundo proceso sean meras repeticiones del que se juzgo en el
primero.

Asi esta Sala ha senalado: "la cosa juzgada tiene matices muy especificos en el
proceso Contencioso-Administrativo, donde basta que el acto impugnado sea historica y
formalmente distinto que el revisado en el proceso anterior para que deba desecharse la
existencia de la cosa juzgada, pues en el segundo proceso se trata de revisar la legalidad o
ilegalidad de un acto administrativo nunca examinado antes, sin perjuicio de que entrando
en el fondo del asunto, es decir, ya no por razones de cosa juzgada, se haya de llegar a la
misma solucion antecedente" (STS de 10 de nov. 1982 ; cfr., asimismo, SSTS de 28 de ene.
1985, 30 oct . y 23 mar. 1987, 15 de marzo de 1999, 5 de febrero y 17 de diciembre de
2001 y 23 de septiembre de 2002, entre otras).

Y ademas, claro esta, la apreciacion de la excepcion de cosa exige que se trate no
solo del mismo acto, disposicion o actuacion material sino también de la misma pretension
u otra sustancialmente idéntica a la que fue objeto del proceso anterior (STS, Sala 4%, de 22
mayo). Si en el proceso posterior sobre el mismo acto, disposicion o actuacion cambian la
causa petendi o el petitum de la pretension examinada y decidida en la resolucion judicial
firme anterior tampoco operard en su funcion negativa la cosa juzgada.

El efecto prejudicial positivo dependera de la conexion entre el acto, disposicion o
actuacion juzgados y el acto, disposicion o actuacion respecto de los que se invoca dicho
efecto en el proceso ulterior".

No cabe duda que los suscitado en el motivo de la apelacion ya fue resuelto por nuestra
Sentencia por lo que no cabe ser revisado, en aplicacion de los principios de seguridad juridica y
unidad de doctrina. Por lo tanto, el motivo se desestima.

OCTAVO.- En el siguiente de los motivos, se alude a la inclusion en el Proyecto de
Reparcelacion unas compensaciones econdmicas en favor de determinados propietarios que
vulnerarian el principio de justa distribucion de beneficios y cargas y que carecerian de cobertura

legal.

Senalan la apelante que se fija por un instrumento de gestion de compensaciones
economicas (indemnizaciones) no previstas en los instrumentos de planeamiento, en este caso ni
en el PERI III, ni en las NN.SS.

Es cierto que el articulo 48 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana establece que
“La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de las
condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o
urbanistica o del acto o negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca
antes de transcurrir los plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion
no se hubiere llevado a efecto por causas imputables a la Administracion™ y que el articulo 98.4
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del Reglamento de Gestion expresa que “Las indemnizaciones resultantes seran objeto de
compensacion, en la cuenta de liquidacion provisional, con las cantidades de las que resulte
deudor el mteresado por diferencias de adjudicacion o por gastos de urbanizacién y de
proyecto™.

En el proyecto de reparcelacion se senala, al respecto, lo siguiente:

“El uso caracteristico de salida en el PERI 3 sigue siendo el residencial, resultando de
aplicacion la Normativa caracteristica especifica para cada zona recogida en ¢l PERI 3 y
representada en el PLANO NUPO. Normativa Urbanistica Propuesta. Ordenanzas y Usos del
Suelo, incorporado en el presente documento. Tampoco se hace necesaria la introduccion de
coeficientes de homogeneizacion que relativicen el valor de las diferentes fincas en funcion de los
usos o de la localizacion, ya que al ser el Sector un dmbito homogéneo, no se considera un
elemento a tener en cuenta, cuantificandose los derechos de los adjudicatarios y la valoracion de
las superficies adjudicadas solo en funcion de la edificabilidad otorgada por las ordenanzas del
PERI o consumida realmente, adoptandose el mayor de ambos valores (UAS), siempre que ésta
ultima sea legalizable, conforme a los criterios contenidos en el PERI 3.

i)

En base a esta zonificacion se ha calculado la edificabilidad lucrativa de salida (ELs)
otorgada en el PERI 3 a cada parcela de salida, en funcion de la superficie registral o de la
superficie catastral para las parcelas de las que no se dispone de datos registrales, bien porque no
estan inscritas bien porque no han podido ser localizadas en el Registro, para obtener el
coeficiente de participacion de salida (Cs) para cada parcela dividiendo su edificabilidad lucrativa
de salida (ELs) por la edificabilidad lucrativa total de salida del ambito (ELst), expresado en tanto
por uno con (8) cifras decimales, con objeto de que las cantidades repercutidas sobre cada
parcela alcancen la precision del céntimo de euro.

Cs = ELs/ELst™.
Mas adelante se sefiala lo siguiente:

“Sera necesaria la compensacion economica derivada de las variaciones de
edificabilidad como consecuencia de la modificacion de las ordenanzas de aplicacion previstas en
las NNSS, conforme a la normativa propuesta en el PERI 3, por lo que se adjunta la valoracion
adoptada para dicha compensacion, a la que hay que deducir los gastos de urbanizacion.

La valoracion de la edificabilidad compensatoria se realizara conforme a lo establecido
en los articulos 22 y 27 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo aprobado por Real
Decreto 1.492/2011, de 24 de octubre, descontando los gastos de urbanizacion de la tasacion
que se efectiia en el marco de la equidistribucion de beneficios y cargas, a efectos de compensar
los excesos y defectos de aprovechamiento que resulten de la reparcelacion”.

Senala en demanda la Asociacion que “de entenderse que se produjo en algin momento
una alteracion de la edificabilidad de las parcelas del ambito, esa alteracion fue consecuencia,
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unica y exclusivamente, del PERI III aprobado en 2010, que es el que procedié a modificar, al
amparo del articulo 67 de la LSM, la ordenacion pormenorizada del ambito prevista en las
NN.SS. y el que alter6 la calificacion de algunas parcelas que, en unos casos, pasaron de tener
un uso terciario -y una edificabilidad de 1,20 mPe/n?s- a tener un uso residencial -y una
edificabilidad (menor) de 0,30 m2e/m2s- y, en otros, manteniendo la calificacion residencial,
vieron disminuida la edificabilidad de 0,35 m2e/m2s a 0,30 m2e/m2s” .

Lo cierto es que el objeto del Proyecto no es el de establecer derechos que no han sido
reclamados ni reconocidos previamente, sno, como mas arriba se idico, el de completar la
urbanizacion y dotar de las infraestructuras basicas al ambito de actuacion, manteniendo, en lo
posible, la situacion actual existente con objeto de garantizar la viabilidad de la actuacion en una
zona consolidada y que el sistema es el de cooperacion por lo que la fijacion de los valores de
calculo de las obligaciones de los propietarios se debe realizar en funcion de la situacion fisica de
la que se parte sin que apara ello resulte necesario reconocer unos supuestos derechos nunca
reclamados y ello si perjuicio de lo ya manifestado en relacion con el sistema de valoracion. En
suma, el motivo se estimara.

NOVENO.- En el ultimo de los motivos, se alude a que el proyecto de reparcelacion
no tiene la cobertura (de viabilidad econdomica) del Estudio Economico-Fmnanciero del PERI 111 y
contraviene frontalmente el principio de equidistribucion de beneficios y cargas ya que aquél no
incluye entre las cargas de la urbanizacion ni la monetizacion de la cesion del 10 % del
aprovechamiento (7.869.194,96 €), ni las indemnizaciones por el cambio de la ordenacion
pormenorizada del ambito operado por el PERI I1I en 2010.

Esta cuestion también fue resuelta en nuestra Sentencia de 23 de enero de 2023, arriba
citada, en la que senalamos, para su desestimacion, lo siguiente:

“En relacion con el ultimo de los motivos, el articulo 83.4 del Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, dispone que los Planes Especiales de reforma interior deberan
contener un estudio completo de las consecuencias sociales y economicas de su ejecucion,
Justificando la existencia de medios necesarios para llevarla a efecto y la adopcion de las
medidas precisas que garanticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

En realidad, es el articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, el que se refiere a la fase de ejecucion, pero sucede que, como reconoce el
apelante, el Capitulo 5 del PERI Il cuenta con un cuadro resumen en el que se refleja la
correspondiente repercusion sobre los propietarios de suelo evaluando la viabilidad de la
ordenacion el hecho de que en el Proyecto de Reparcelacion los costes se hayan
incrementado no determina, per se, que la ordenacion haya dejado de ser viable. Como
senala la Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de febrero de 2021 (cas. 8387/2019) no es
lo mismo imputar que el estudio economico es insuficiente y poco justificado, que sostener
que el planeamiento es inviable economicamente. Tal matiz diferenciador, parece olvidar
que, con cardcter general, la consecuencia de la falta de justificacion economica del Plan
conlleva que su viabilidad economica carezca del necesario soporte para hacer viable su
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ejecucion... la viabilidad economica que se trata de hacer patente con ese documento no
solo debe existir como documento esencial de planeamiento urbanistico sino que quien lo
impugne tiene la carga de probar su improcedencia economica en el sentido que el mismo y
la figura de planeamiento urbanistico a que obedece fuesen absolutamente inviables o
ruinosos o de contenido imposible desde el punto de vista economico financiero, bien en sus
aspectos mas generales bien en los de caracter mas especifico y sin olvidar el grado de
pormenorizacion que debe darse por conocido cuando de planeamiento general se pasa a
planeamiento especial o parcial y sin perjuicio de las mas precisas y pormenorizadas
valoraciones que procede actuar en sede de gestion urbanistica..., lo que no acontece en
autos ya que el apelante se limita a expresar la cuantia de los costes lo que no deriva en
que la urbanizacion no pueda costearse, maxime cuando el sistema de ejecucion es el de
cooperacion lo que determina la obligacion de asumirlos con independencia de la
capacidad de alguno de los propietarios™.

DECIMO. -De conformidad con el articulo 139 de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa, en segunda instancia se impondran las
costas al recurrente si se desestima totalmente el recurso, salvo que el drgano jurisdiccional,
razonandolo debidamente, aprecie la concurrencia de circunstancias que justifiquen su no
imposicion.

En el supuesto de autos la estimacion del recurso de apelacion lo es, en parte, por
motivos no aducidos en la instancia y traidos por la Seccion, por lo que no procedera la condena
en costas en ninguna de las dos instancias.

VISTOS.- Los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion.

FALLAMOS

En atencion a todo lo expuesto, la Sala de lo Contencioso-administrativo (Seccion 1*)
en el recurso de apelacion formulado por la Asociacion de Propietarios Montencinar de El
Escorial contra la Sentencia de fecha 24 de febrero de 2025 dictada por el Juzgado de lo
Contencioso- Administrativo n° 21 de Madrid en el Procedimiento ordinario n° [}, ba
decidido:

Primero.- Estimar dicho recurso de apelacion.
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Segundo.- Revocar la citada Sentencia en los térmmos fijados en esta Sentencia
manteniendo la declaracion de nulidad de las resoluciones impugnadas.

Tercero.- Sin costas en ninguna de las dos instancias.

Dewvuélvase al Juzgado de procedencia los autos originales y el expediente administrativo
para la ejecucion de lo resuelto, junto con testimonio de esta resolucion.

La presente sentencia es susceptible de recurso de casacion, que debera prepararse ante
esta Sala en el plazo de treinta dias, contados desde el siguiente al de su notificacion,
acreditandose en el escrito de preparacion del recurso el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el articulo 89.2 de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa, con
justificacion del interés casacional objetivo que presente. Previa constitucion del deposito previsto
en la Disposicion Adicional Decimoquinta de la Ley Organica del Poder Judicial, bajo
apercibimiento de no tener por preparado el recurso.

Dicho deposito habra de realizarse mediante el ingreso de su importe en la Cuenta de

Depositos y Consignaciones de esta Seccion, cuenta-expediente n° I
(N | . icando on ¢l campo concepto del

documento Resguardo de ingreso que se trata de un “Recurso” 24 Contencioso-Casacion (50

euros). Si el ingreso se hace mediante transferencia bancaria, se realizard a la cuenta general n°
y se consignara el

nimero de cuenta-expediente _ en el campo “Observaciones” o

“Concepto de la transferencia” y a continuacion, separados por espacios, los demas datos de
nterés.

Asi por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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