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EFECTOS DE LAS SENTENCIAS DE ANULACION DE INSTRUMENTOS

DE PLANEAMIENTO URBANISTICO

Efectos de las sentencias de anulacion de
instrumentos de planeamiento urbanistico

La anulacion de un plan urbanistico, dada su naturaleza de norma
reglamentaria, genera una gran inseguridad juridica. Ademds, tiene
un alcance muy amplio, pues afecta a propietarios de suelo, vivien-
das, etc., asi como a las decisiones de los inversores inmobiliarios.
Como consecuencia de la anulacion, revive el plan anterior, que pue-
de encontrarse con importantes dificultades prdcticas para aplicarse
sobre un escenario distinto al que se tuvo en cuenta cuando se aprobo.
Ademas, la anulacion de un plan conlleva la «nulidad en cascada» de
los actos de aplicacion (como las licencias de obras) que no fuesen
firmes.

Effects of the Judgements declaring a Zoning Plan
as Null and Void

The declaration of a zoning plan as null and void, given its normative
nature, creates legal uncertainty, which might have a significant
impact in landowners, housing owners, real estate investors, etc. As a
consequence of the declaration of a zoning plan as null, the former
plan revives and might face practical difficulties to be applied on a
scenario that is different to the factual situation that the authorities
took into account when the former plan was approved in the past. In
addition, the nullity of the zoning plan implies the invalidity of,
among other possible instruments, the building licenses that had not
achieved the status of definitive (i.e. which had been challenged or
still are challengeable).
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EFECTOS DE LAS SENTENCIAS DE ANULACION
DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO

Punto de partida

La relevancia y gravedad que tiene la anulacion de
un plan urbanistico —maxime si se trata del plan
general de ordenacion urbana («PGOU») de un
municipio— y la preocupacién que genera en la
actualidad la proliferacion de anulaciones de planes
generales en grandes ciudades se ejemplifica, mejor
que de ningtan otro modo, en el hecho de que
incluso la prensa general, especialmente la econo-
mica, ha dedicado mas de una noticia a la cuestion
en los ultimos meses. No hace muchas fechas lefa-
mos en el diario Expansion, bajo el titular «El
Supremo deja miles de viviendas en un limbo
legal», lo siguiente: «la burbuja inmobiliaria atin
sigue dando problemas afos después de su estallido. En
los ultimos cinco anos, el Tribunal Supremo ha ratifica-
do la nulidad de varios planes generales de ordenacion
urbana (PGOU) a lo largo de toda Espana, unas deci-
siones que han continuado en el tltimo afo en el que el
Alto Tribunal ha tumbado otros tres mds, concretamen-
te los de Vigo, Marbella y Gijon» (edicion del 1 de
julio de 2016). El propio articulo periodistico
apuntaba algunas de las consecuencias, riesgos y
complicaciones que trataremos en el presente foro
de actualidad.

Desde el punto de vista juridico, buena parte de los
efectos y complejidades que suscita la anulacion de
un plan urbanistico tiene su origen en la naturaleza
atribuida por la doctrina y la jurisprudencia, y tam-
bién por las propias leyes urbanisticas, a los instru-
mentos de ordenacion o planes: la de disposicion
de cardcter general. Cualquier plan urbanistico, sea
general para todo el municipio, sea parcial para un
sector de ese municipio o incluso para un ambito
menor —una manzana o una parcela individual—,
es un reglamento, una norma.

Se han aducido tradicionalmente diversas razones
para justificar el caracter de normas reglamentarias
de los planes urbanisticos. De hecho, precisamente
esas notas son las que concepttian y describen qué
es un plan de ordenacion urbanistica. Las expone-
mos brevemente a continuacién —y seguimos a tal
fin la recopilacion efectuada por M.? Jos¢ ROMERO
ALQY en Los planes municipales en el Derecho Urba-
nistico Valenciano—:

En primer lugar, el plan urbanistico configura posi-
tivamente el contenido de las facultades dominica-
les de los propietarios del suelo. Si se nos permite
la simplificacion, el plan es el documento que dice
qué uso debe darse a cada parcela o inmueble; dis-
pone si se puede edificar en cada porcion de terre-
no y en qué condiciones.

En segundo lugar, las determinaciones del planea-
miento retnen las notas de abstraccion y generali-
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dad propias de las normas juridicas. Es cierto que,
como cualquier norma, el plan puede (y debe) ser
muy pormenorizado en algunos aspectos. Pero no
lo es menos que establece la ordenacion urbanistica
desde una perspectiva objetiva y no subjetiva.

Por ultimo, la regulacion legal de la publicidad y de
los efectos erga omnes del planeamiento es clara-
mente expresiva de su caracter normativo.

Si partimos de la anterior premisa conceptual, el
siguiente paso es determinar qué consecuencia atri-
buye la Ley al hecho de que un plan urbanistico
infrinja el ordenamiento juridico. Pues bien, se tra-
ta de la mas grave que cabe predicar de una ilegali-
dad: la nulidad de pleno derecho. Lo establece de
este modo el actual articulo 47.2 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas («LPAC»)
—vigente desde el 2 de octubre de 2016—, como
lo habfa hecho hasta ahora el articulo 62.2 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre:

«También seran nulas de pleno derecho las disposi-
ciones administrativas que vulneren la Constitu-
cion, las leyes u otras disposiciones administrativas
de rango superior, las que regulen materias reserva-
das a la Ley, y las que establezcan la retroactividad
de disposiciones sancionadoras no favorables o res-
trictivas de derechos individuales».

Es cierto, no obstante, que las leyes han modulado
en parte los efectos teodricos de una declaracion de
nulidad radical —vide el actual articulo 51 de la
LPAC, anterior 66 de la Ley 30/1992; y el 73 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa («LJCA»)—. Asi lo
explico el Tribunal Supremo («TS») en su Sentencia
de 11 de abril de 2002 (R] 2002\3856), al resolver
un recurso de casacion para la unificacion de doc-
trina precisamente en materia de planeamiento
urbanistico (subrayado nuestro):

«aunque en puridad de doctrina la declaracién de
nulidad de una disposicion general, por ser de pleno
derecho produzca efectos “ex tunc” y no “ex nunc”
es decir._que los mismos no se producen a partir de
la declaracion, sino que se retrotraen al momento
mismo en que se dicté la disposicién declarada
nula, esta eficacia. por razones de seguridad juridi-
ca y en garantia de las relaciones establecidas, se
encuentra atemperada por el articulo 120 LPA, en
el que, con indudable aplicabilidad tanto en los
supuestos de recurso administrativo como a los
casos de recurso jurisdiccional, se dispone la subsis-
tencia de los actos firmes dictados en aplicacién de

la disposicién general declarada nula. equiparando
la anulacion a la derogacion en que los efectos son
“ex nunc”y no “ex tunc”, si bien solo respecto de los
actos firmes, permaneciendo en cuanto a los no fir-
mes la posibilidad de impugnarlos en funcion del
ordenamiento juridico aplicable una vez declarada
nula la disposicién general».

De lo anterior podemos deducir ya que un primer
conjunto de efectos de la declaracion de nulidad de
un plan se proyectaran sobre situaciones anteriores:
los actos dictados al amparo del plan que se anula
perviviran en funcion de si dichos actos habian lle-
gado a alcanzar firmeza.

Pero hay otra perspectiva tan importante como la
que acabamos de apuntar: la de qué va a ocurrir en
el futuro inmediato. Recordemos que el plan urba-
nistico ordena el suelo y determina qué se puede y
qué no se puede hacer en los terrenos y edificios.
Desaparecido ese plan por mor de su anulacion,
(qué instrumento va a regir las actuaciones urbanis-
ticas y edificatorias pendientes o las que se planteen
a partir de la declaracion de nulidad? La respuesta
es que, hasta que se apruebe un nuevo plan que
sustituya al anulado, en su caso, vuelve a cobrar
vigencia el planeamiento anterior.

La reviviscencia del plan previo es un efecto auto-
matico reconocido por la jurisprudencia, de la que
sefialamos como ejemplo la reciente Sentencia del
TS de 11 de noviembre de 2015 (R] 2015\6228),
dictada en incidente de ejecucion de la Sentencia
que anul6 el PGOU de Orense de 2003. Al igual
que sucede con cualquier otra norma legal o regla-
mentaria que es anulada, el razonamiento subya-
cente es que, al anular el plan en su conjunto, se
anula asimismo su efecto derogatorio del plan que
le precedio.

Como puede sospecharse, la realidad administrati-
va y urbanistica es mas compleja y poliédrica que
las conclusiones generales que se acaban de expo-
ner, por lo que en esta materia la casuistica es rica
y, en demasiadas ocasiones, presenciamos situacio-
nes donde la dificultad para resolver determinados
expedientes o la afeccion a derechos constituciona-
les lleva a decisiones extremas: bien a aparios y ata-
jos de dudosa legalidad, como veremos al final de
este trabajo; o, a la inversa, al inmovilismo admi-
nistrativo.

Trataremos de exponer a continuacién, con algo
mas de detalle, algunas de las hipétesis y conse-
cuencias que pueden presentarse a raiz de la anula-
cién de un plan urbanistico.



Efectos de la nulidad de los planes sobre las
licencias urbanisticas

Ya hemos visto que la consecuencia legal de que un
plan urbanistico infrinja el ordenamiento juridico
es su nulidad de pleno derecho y que, en principio,
esa nulidad tiene efectos desde que se aprob¢ el
plan. En consecuencia, arrastra a los actos dictados
en ejecucion del plan anulado, salvo que dichos
actos hubiesen ya alcanzado firmeza.

De acuerdo con el articulo 72.2 de la LJCA, «las
sentencias firmes que anulen una disposicion general
tendran efectos generales desde el dia en que sea publi-
cado su fallo y preceptos anulados en el mismo periodi-
co oficial en que lo hubiera sido la disposicion anula-
da». No obstante, segtin expone la Sentencia del TS
de 2 de marzo de 2015 (R]J 2015\1782) —relacio-
nada con la anulacion del PGOU de Boadilla del
Monte—, hay que hacer, no obstante, dos matiza-
ciones a esta regla general:

En primer lugar, que la necesidad de previa publi-
cacion del fallo para que la anulacion de un plan
tenga eficacia solo es predicable frente a terceros,
no frente a las partes en el proceso que determiné
la declaracion de nulidad. De este modo, la firmeza
de determinados actos aplicativos del plan que
beneficie a terceros y que se alcance en el periodo
que transcurra entre la fecha de la sentencia anula-
toria y la de su publicacion podra oponerse por
esos terceros al amparo de los articulos 51 de la
LPACy 73 de la LJCA.

En segundo lugar, y sin perjuicio de este derecho
por parte de terceros a que se reconozcan los efec-
tos de la firmeza alcanzada antes de la publicacion,
lo bien cierto es que la Administracion urbanistica
correspondiente debera dejar de aplicar el plan anu-
lado desde el mismo momento en que se le notifi-
que la sentencia en el seno del proceso —obvia-
mente, dicha Administracion sera parte demandada
en el contencioso—. Asi lo proclama la citada Sen-
tencia de 2 de marzo de 2015.

Por lo tanto, una vez dictado el pronunciamiento
que anule un plan no podran otorgarse nuevas
licencias de obras al amparo del plan anulado, ni en
expedientes ya iniciados y pendientes de resolu-
cién, ni como consecuencia de nuevas solicitudes.
Ambas situaciones tendran que resolverse ya sobre
la base del planeamiento anterior, que revive hasta
que se apruebe un nuevo plan.

En el caso de licencias ya obtenidas con caracter
firme, para que el principio de conservacion de
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actos firmes tenga plena virtualidad habra que
reconocer el derecho del titular a que las vicisi-
tudes de esa licencia se basen en su contenido
—que, a su vez, sera reflejo de la ordenacion
incluida en el plan anulado—. De este modo, por
ejemplo, debera admitirse que esa licencia pueda
cederse a un tercero —en el caso de transmisiéon
del solar—. Asimismo, la licencia o titulo equiva-
lente que autorice la ocupacion del edificio una
vez construido habra de concederse siempre y
cuando lo construido sea conforme al permiso de
obras —esto es, al plan anulado—. Es decir, para
otorgar la licencia de ocupacion no podra exigirse
que el edificio cumpla con el planeamiento revivi-
do y vigente en el momento en que pretenda ocu-
parse el inmueble.

Sin embargo, el principio de conservacion de actos
firmes no podria legitimar, en nuestra opinion, una
eventual solicitud de modificacion objetiva de la
licencia —un cambio sustantivo en el proyecto de
obras—, que ya tendria que cumplir con el plan
vigente en ese momento, sin que pueda aplicarse el
plan anulado.

Si la licencia se encontrase recurrida cuando se
declara la nulidad del plan, este efecto se comuni-
cara irremisiblemente a la licencia hasta el punto de
que, con independencia de las infracciones especi-
ficas que se le imputen en ese recurso por razon del
contenido de la licencia, el solo hecho de que se
haya anulado el plan que le daba cobertura formal
seria suficiente para anularla —vide STS de 15 de
marzo de 2013 (R] 2013\3405)—.

La anterior afirmacion podria tener una excepcion:
que la licencia tenga cobertura juridica suficiente
en la normativa urbanistica vigente —vide SSTS de
26 de abril de 2005 (RJ 2005\5975) y de 20 de
diciembre de 1994 (R] 1994\10705)—. Esta cober-
tura la podria obtener, en teoria, en virtud de una
ley o de un plan superior al anulado —hipétesis
infrecuente en la practica—, o bien del planea-
miento precedente y que revive —situacion que si
puede darse, dado que no es extrano que un plan
asuma la ordenacion establecido por el anterior
para zonas del suelo urbano ya consolidadas—.
Esta misma consideracion podria hacerse en el
supuesto de una solicitud de licencia pendiente de
otorgamiento en el momento en que se anula el
plan, pero que pudiese otorgarse en virtud del plan
revivido.

El TS sintetiza lo indicado en los parrafos prece-
dentes en la Sentencia de 30 de enero de 2014 (R]
2014\802) —que se fundamenta en la previa anu-
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lacion (parcial) del Decreto 92/2008, de 10 de
julio, regulador de las modificaciones puntuales no
sustanciales de Planeamiento Urbanistico en la
Comunidad de Madrid—:

«cuando los actos dictados en aplicacion de un
reglamento ilegal no han alcanzado firmeza [...],
entonces la anulacion de la disposicion general
comunica sus efectos a los actos dictados en su apli-
cacion, que quedan desprovistos de la cobertura
juridica que precisan para su conformidad a dere-
cho.

[...] solo los actos firmes y consentidos quedan
excluidos del alcance de la declaracion de nulidad
de un reglamento, de tal manera que -a falta de
alguna otra cobertura normativa especifica- dicha
nulidad se propaga a los demds actos dictados en su
aplicacion carentes de la virtualidad antes indica-
dax.

Ahora bien, aun en el caso de que la licencia de
obras, por razon de su firmeza, fuese inmune a los
efectos de la anulacion del plan que le daba cober-
tura, o incluso aunque el edificio ya estuviese cons-
truido cuando se anula el plan al amparo de esa
licencia, si el edificio fuese incompatible con el
plan que, por reviviscencia, resulta ser el vigente, el
inmueble no podra escapar del régimen denomina-
do de «fuera de ordenacion». Dicho régimen viene
regulado en cada ley urbanistica autonomica e
incluso en cada PGOU. Sin perjuicio de algunos
matices que puedan diferenciarlo en cada caso, con
caracter general la situacion de fuera de ordenacion
implica limitaciones importantes para el propietario
de la construccioén, al menos mientras perviva la
discrepancia con el plan que esté vigente en cada
momento.

Estas limitaciones suelen depender del grado de
disconformidad, y pueden ir desde la prohibicion
de cualquier obra que no sea de mera conserva-
cion, si la incompatibilidad es manifiesta, a que, en
casos menos graves, se admitan obras de reforma e
incluso actuaciones de mejora o de cambio de uso
—vide como ejemplos el articulo 192 de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territo-
rio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valen-
ciana, o la disposicion adicional primera de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia—.

Lo que no cabe es que en ejecucion de la sentencia
anulatoria de un plan se pretenda la demolicion de
lo que se haya construido de conformidad con una
licencia firme otorgada al amparo de dicho plan —vide

SSTS de 17 de junio de 2009 (rec. n.° 5491/2007)
0 de 27 de marzo de 2007 (rec. n.° 8370/2003)—.

Efectos de la nulidad de los planes sobre los
instrumentos de desarrollo

Hemos empezado por el supuesto mas concreto y,
quiza, mas inteligible: el de anulacion de un plan
—pongamos un PGOU— que establece la ordena-
cién y condiciones urbanisticas de un determinado
suelo —p. ej., un solar en el casco urbano—; y nos
hemos referido a los efectos que podria tener sobre
la licencia de obras y sobre la construccién que se
hubiese podido erigir en ese solar al amparo del
plan anulado.

Pero puede ocurrir que nos encontremos ante un
ambito —p. ej., un sector de suelo urbanizable—
que, para poderse desarrollar y edificar requiera de
un plan de desarrollo —p. ej., un plan parcial—
como premisa previa a la propia licencia de obras.
En este caso, la anulacion del plan superior —el
PGOU, en la hipotesis que estamos barajando—
despliega de manera absoluta sus efectos de anula-
cion en cascada, con independencia de que la apro-
bacién del plan de desarrollo hubiese obtenido
previamente o no el estatus de firme. Lo explica
José Manuel MERELO ALBELA del siguiente modo
(subrayado y negrita nuestros):

«La anulacion de un planeamiento general deja sin
cobertura juridica a los planes aprobados en su
desarrollo, determinando su nulidad. Este efecto
anulatorio serd declarado, en caso de que el plan de
desarrollo estuviera recurrido, en la sentencia resol-
viendo este recurso. Pero incluso aunque el plan en
desarrollo no estuviera recurrido, la nulidad decla-
rada del general determina, en virtud del principio

de jerarquia normativa, la nulidad de pleno detecho
de aquél, que podria ser declarada en ejecucion de
la sentencia anulatoria del propio Plan General o
en cualquier momento posterior (a través, por

ejemplo de un recurso indirecto). [...]

Es claro que aqui no cabria nunca invocar
una supuesta firmeza del plan de desarrollo,
pues tratandose de normas juridicas (y el
cardcter normativo del planeamiento de
desarrollo no admite duda) el concepto de
firmeza no es aplicable, como tampoco lo es la
diferencia entre nulidad y anulabilidad, referibles
solo a los actos administrativos. Las normas o son
vdlidas o nulas de pleno derecho (art. 62.2 de la
Ley 30/1992)».




Sin embargo, lo indicado en el epigrafe 2 en relacion
con las licencias urbanisticas si podria ser extensible
al caso de los proyectos de reparcelacion (o equiva-
lentes), a los proyectos de urbanizacion y otros ins-
trumentos de gestion urbanistica. La razén es que su
naturaleza es la de actos de aplicacion del plan, sin
rango normativo (ESCARTIN ESCUDE, Victor
Manuel y DE GUERRERO MANSO, Carmen).

Ahora bien, sin desconocer la anterior regla general,
conviene tener presente determinada jurisprudencia
del TS que ampara la anulacion de este tipo instru-
mentos de gestion urbanistica —donde también se
incluirian, por ejemplo, las bases de las juntas de
compensacion— en el incidente de ejecucion de una
sentencia anulatoria del plan que desarrollen, aun-
que ya estuviesen aprobados con caracter firme. A
pesar de que el articulo 73 de la LJCA dispone que
«las sentencias firmes que anulen un precepto de una dis-
posicion general no afectardan por st mismas a la eficacia
de las sentencias o actos administrativos firmes que lo
hayan aplicado antes de que la anulacion alcanzara efec-
tos generales [...]», el TS aplica en esos casos el prin-
cipio de nulidad en cascada y lo hace fundamental-
mente por el motivo que resumimos a continuacion.

En esos casos, de los que citamos aqui los resueltos
por las Sentencias de 12 de noviembre de 2010 (R]
2010/8294) y 22 de julio de 2009 (rec. n.°
2327/2005), la anulacion del plan se habia dictado
por razoén del incumplimiento del derecho de
audiencia de determinados propietarios afectados,
que tampoco fueron emplazados en los procedi-
mientos de aprobacion de los instrumentos de
desarrollo de ese plan. Ante esta circunstancia fac-
tica, el TS invoca el articulo 66 de la Ley 30/1992
(actual 51 de la LPAC); en concreto, el inciso que
subrayamos a continuacion:

«El organo que declare la nulidad o anule las
actuaciones dispondra siempre la conservacion de
aquellos actos y tramites cuyo contenido se hubiera
mantenido igual de no haberse cometido la infrac-
cion».

El argumento del TS es que no resulta previsible, a
priori, que unos proyectos tan relevantes para el
propietario del suelo como los de reparcelacion y
urbanizacion, o las bases de la junta de compensa-
cion, que concretan los beneficios y cargas urbanis-
ticas correspondientes a sus propiedades, hubiesen
permanecido igual de haber tenido esos propieta-
rios ocasion de participar en el proceso.

Dejamos constancia de estos ejemplos como mues-
tra de que, si bien el principio general es que la
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anulacion de un plan no puede afectar a los actos
aplicativos que ya hubiesen alcanzado firmeza, no
podemos razonablemente otorgar a dicha regla un
caracter absoluto y univoco. En materias como la
que nos ocupa, los pormenores del caso concreto
pueden resultar capitales a la hora de concretar los
efectos de la anulacion del plan.

Efectos de la nulidad de los planes sobre
las obras ilegales

En materia de lo que se conoce como «disciplina
urbanistica», podriamos abrir un abanico de hipote-
sis tan amplio 0 mas como el que podriamos haber
planteado en relacion con las licencias urbanisticas,
los planes de desarrollo y los instrumentos de ges-
tion a los que nos hemos referido en los epigrafes
anteriores. Sin embargo, nos queremos referir ahora
a aquellos supuestos en los que se ha edificado sin
haber obtenido previamente la preceptiva licencia.

En tales casos, asiste a la Administracion o a cual-
quier persona —al amparo de la accion publica—
la denominada accién de restauracion de la legali-
dad urbanistica. El ejercicio de esta accion esta
sometido a un plazo que, en funcion de la ley apli-
cable en cada Comunidad Auténoma, va desde los
tradicionales cuatro anos a los quince afios que
rigen en la Comunidad Valenciana a partir de la
vigente Ley de 2014. En todo caso, se exceptiian
los supuestos de mayor gravedad, como puedan ser
los de edificacion en suelo protegido o calificado
como zona verde, donde el plazo para ejercitar la
accion suele ser indefinido.

Como regla general, las distintas leyes y planes
urbanisticos disponen que la Administracion urba-
nistica puede actuar contra las construcciones rea-
lizadas sin licencia o con incumplimiento de la
licencia otorgada. Sin perjuicio de otras consecuen-
cias sancionadoras que puedan generarse, esa
actuacion de inspeccion urbanistica debe ir enca-
minada, en primer lugar, a requerir al propietario
para que legalice la construccion mediante la
obtencion extemporanea de la licencia. Si la legali-
zacion no fuese posible, por resultar el edificio
incompatible con la ordenacion urbanistica, se ten-
dria que ordenar su demolicion —en su caso, de
aquellos elementos que sean disconformes—.

En el escenario que aqui estamos tratando —anula-
cion del plan y reviviscencia automatica del plan
anterior—, para comprobar si el edificio construido
sin licencia es susceptible de ser legalizado a poste-
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riori, forzosamente habra que hacer el analisis de
compatibilidad en relacion con el plan vigente —el
«revivido»—. Lo anterior vale tanto si el expedien-
te de disciplina urbanistica se ha iniciado con pos-
terioridad a la anulacion del plan, como si se
hubiese incoado antes pero no se hubiese resuelto
con caracter firme. Recordemos que el principio de
conservacion de actos que sean aplicacion de una
disposicion general anulada solo beneficia a los que
hayan alcanzado firmeza.

Como veiamos en el epigrafe 2, si la incompatibili-
dad es predicable de una construccion que si estu-
viese amparada por una licencia firme, la conse-
cuencia serfa la de catalogar el edificio como «fuera
de ordenacion», pero no se le podria aplicar la
accion de restauracion de la legalidad urbanistica
que acabamos de describir.

En todo caso, y aunque la ejecucion de las senten-
cias urbanisticas requeriria ser tratado de manera
especifica, no queremos dejar de apuntar una
reciente medida legal adoptada para amortiguar los
efectos de las 6rdenes de demolicion sobre terceros
de buena fe. Se trata del apartado 3 del articulo 108
de la LJCA, anadido por la disposicion final 3.4 de
la Ley Organica 7/2015, de 21 de julio:

«El Juez o Tribunal, en los casos en que, ademds de
declarar contraria a la normativa la construccion
de un inmueble, ordene motivadamente la demoli-
cion del mismo y la reposicion a su estado origina-
rio de la realidad fisica alterada, exigird, como con-
dicion previa a la demolicion, y salvo que una
situacion de peligro inminente lo impidiera, la pres-
tacion de garantias suficientes para responder del
pago de las indemnizaciones debidas a terceros de
buena fe».

Los peligros de buscar soluciones simples y
rapidas a problemas complejos

Se habra concluido ya que la anulacion de un plan
urbanistico tiene efectos graves y de alcance
amplio. Con independencia de los criterios genera-
les —que ya de por si no estan exentos de matices
y excepciones en la practica administrativa y juris-
prudencial—, lo cierto es que una decision anula-
toria de una norma de las caracteristicas de un plan
urbanistico siempre va a tener una repercusion
importante en términos de seguridad juridica sobre
propietarios, inversores, etc.

En el peor de los casos, como hemos visto, puede
significar la extincion de titulos juridicos que no

sean firmes (licencias de obras, proyectos de urba-
nizacion, etc.).

Otro efecto inquietante es la imposibilidad de apro-
bar planes o proyectos derivados del plan superior
anulado, que permitirfan desarrollar un determina-
do sector de suelo (planes parciales, proyectos de
reparcelacion), ni, por supuesto, otorgar nuevas
licencias en ejecucion del plan viciado.

En ocasiones, ademas, la aplicacion del plan ante-
rior no es factible, puesto que la situacion factica
real de determinados suelos difiere de la que se
tuvo en cuenta al aprobar el «viejo» plan, que aho-
ra renace. Esto puede suponer, de facto, el bloqueo
de determinados ambitos cuyo desarrollo va a tener
que esperar a la aprobacién de un nuevo plan, lo
que puede demorarse afios —especialmente si esta-
mos ante la anulacion de un PGOU—.

En el mejor de los casos, también lo hemos visto,
puede haber edificaciones ya consolidadas que, no
obstante, queden en situacion de fuera de ordena-
cién y con limitaciones a la hora de plantear mejo-
ras, ampliaciones o cambios de uso.

Todas estas razones, unidas a la presion social de los
afectados, han llevado en ocasiones a las autoridades
a buscar atajos que han acabado acentuando la inse-
guridad juridica y alargando el tiempo transcurrido
hasta conseguir una solucién cabal y definitiva a la
problematica suscitada por la anulacion. Nos referi-
mos a la tentacion que han tenido demasiados Ayun-
tamientos y Consejerias de Urbanismo de subsanar
formalmente el defecto determinante de la nulidad
—p. €j., el tramite de informacion publica—, conva-
lidar todo lo demés y acabar aprobando el plan con
idéntico contenido al que tenia el anulado. Se han
fundamentado estas practicas en una inadecuada y
exagerada interpretacion del ya mencionado articulo
66 de la Ley 30/1992, actual 51 de la LPAC.

Nos limitaremos aqui a referir una interesante y ya
consolidada doctrina jurisprudencial, elaborada en
el contencioso en el que se declaré la anulacion del
PGOU de Castellon de la Plana y sus posteriores
incidentes de ejecucion de sentencia. Encontramos
una sintesis de los avatares de ese proceso en la
reciente Sentencia del TS num. 1167/2016, de 24
de mayo. En ella, por una parte, se recuerda que la
aprobacion de un PGOU que sustituya a otro anu-
lado debe hacerse previa elaboracion y tramitacion
de un documento que tenga en cuenta la realidad
fisico-juridica existente y aplicando la normativa
urbanistica vigente en ese momento, y no cuando
se tramito el plan anulado que pretende sustituirse.



Por otra parte, también sale al paso de otra via a la
que han recurrido las Administraciones para amor-
tiguar los efectos de la anulacion de los planes,
como es la de aprobar un planeamiento transitorio,
aplicable en tanto culmine el procedimiento de
aprobacion del nuevo plan que sustituya al anula-
do. En la sentencia que ahora comentamos el TS
advierte de que, toda vez que la nulidad de los pla-
nes es de pleno derecho, las disposiciones que se
aprueben, aun con ese caracter transitorio, no pue-
den incorporar elementos de la norma nula.
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