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SUMARIO:

Urbanismo. Limitaciones de la propiedad indemnizables. Requisitos.

La funcién social inherente al derecho de propiedad urbanistica, de conformidad con el articulo 33.2 de la
Constitucién, ha configurado una delimitacion de su contenido que determina que las alteraciones que como
consecuencia del proceso urbanistico se produzcan en el status de los inmuebles afectados por el mismo
no daran derecho a sus titulares, como regla general, a percibir indemnizacion alguna. La regla que se
formula tiene excepciones, entre ellas la prevista para las vinculaciones singulares y asi, las ordenaciones
gue impusieran vinculaciones o limitaciones singulares que lleven consigo una restriccion del
aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de distribucién equitativa entre los
interesados conferia derecho a indemnizacién. En parecidos términos se expresa el articulo 43 de la Ley
6/98, de 13 de abril -norma aplicable al caso-, en el que se dispone que «las ordenaciones que impusieran
vinculaciones o limitaciones singulares en orden a la conservacion de edificios, en lo que excedan de los
deberes legalmente establecidos, 0 que lleven consigo una restriccion del aprovechamiento urbanistico del
suelo que no pueda ser objeto de distribucién equitativa entre los interesados, conferiran derecho a
indemnizacion». Y aunque no resulte de aplicacion por razones de temporalidad, el supuesto indemnizatorio
se contempla ahora, esencialmente con la misma regulacion, en el articulo 35 b) del Texto Refundido de la
Ley de Suelo de 2008 [antes 30 b) de la Ley 8/2007]. Asi las cosas, dos son los requisitos exigidos para la
procedencia de indemnizacion por vinculacion singular: a) Que una ordenacion urbanistica ocasione una
restriccién del aprovechamiento urbanistico, y b) que resulte imposible compensarla a través de las técnicas
de distribucién de beneficios y cargas del planeamiento. Mas en concreto, en los supuestos en los que el
Plan General de Ordenacién Urbana de un municipio cataloga un edificio por su valor histérico o cultural y
consolida su edificabilidad, dandose la circunstancia de que la edificabilidad que se consolida en la parcela
es inferior a la que tienen o pueden alcanzar las parcelas y/o edificios del entorno, como ocurre en el
presente caso, se concluye que nos encontramos en uno de los supuestos excepcionales establecidos en
la ley, en un supuesto en el que hay una restriccion de la edificabilidad y que esa restriccibn genera un
derecho de indemnizacién en favor del propietario del inmueble. Partiendo del dato de que los Planes
urbanisticos son aprobados normalmente por dos Administraciones distintas (Municipio y Comunidad
Autonoma), en lo que se conoce como un procedimiento bifasico, la Administracion responsable de la
indemnizacion, es entonces solidaria de ambas, sin perjuicio de que la Administracion condenada a pagar
pueda repetir contra las demas que hayan intervenido en la causacion del dafio.

PRECEPTOS:

Ley 6/1998 (Sobre Régimen del Suelo y Valoraciones), art. 43.

Ley 8/2007 (Suelo), art. 30 b).

Ley 30/1992 (LRJPAC), art. 140.2.

Ley 40/2015 (LRJSP), art. 33.

RD 1346/1976 (TR Ley del Suelo de 1976), art. 87.3.

RDLeg. 2/2008 (TRLS08), art. 35 b).

RDLeg. 1/1992 (Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana), art. 239.
RDLeg. 7/2015 (Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana), art. 48.

RDLeg. 2/2008 (Texto Refundido de la Ley de Suelo) art. 35 b).

Constitucion Espafiola, art. 33.2.
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D. Wenceslao Francisco Olea Godoy
D. Cesar Tolosa Tribifio

En Madrid, a 22 de noviembre de 2018.

Esta Sala ha visto el presente recurso contencioso-administrativo nimero 3719/2017, formulado por la
Procuradora Dofia Aurora Gomez-Villaboa Mandri, en representacion de la Comunidad Auténoma de Extremadura,
bajo la direccion de la letrada de sus Servicios juridicos Dofia Ana Cristina Sanchez-Barriga Leiton, contra la
sentencia de veintiocho de abril de dos mil diecisiete, dictada por la Sala de lo Contencioso Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en el recurso seguido con el nimero 474/2015, sostenido contra la
resoluciéon de la Consejeria de Fomento, Vivienda, Ordenacion del Territorio y Turismo de 15 de mayo de 2015,
aprobando el Plan General Municipal de Plasencia, como elementos 107 y 108, en la Avenida de Juan Carlos I, N°
19, 21 y 23; habiendo sido partes recurridas D. Lazaro y D. Leoncio, a través de la Procuradora Dofia Ana Arauz de
Robles Villalobn bajo la direccién letrada de D. Santiago Cid Fernandez, y el Ayuntamiento de Plasencia,
representado por el Procurador D. Jorge Campillo Alvarez y defendido por el Sr. Letrado de su Gabinete juridico, D.
Juan Francisco Iniesta Ojea.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Cesar Tolosa Tribifio.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero:

La Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura, con sede en
Céaceres, en el recurso n° 474/2015 dictd, el dia veintiocho de abril de dos mil dieciocho, Sentencia cuyo Fallo era
del siguiente tenor literal:

<<Que estimamos en parte el recurso contencioso administrativo interpuesto por el Procurador Sra.
Redondo Mena en nombre de Don Lazaro frente al Catdlogo de Proteccién que forma parte del Plan General
Municipal actual de Plasencia de 2015 como elementos 107 y 108, en la Avenida de Juan Carlos I, N° 19, 21y 23y
ello en el sentido de la peticidon subsidiaria, determinandose que de manera solidaria, ambas Administraciones
deberan indemnizar al Recurrente en la cantidad que resulte en ejecucion de Sentencia de conformidad a lo
establecido en el fundamento quinto de esta Sentencia. Ello sin imposicién en costas [...]>>

Segundo:
Notificada a las partes interesadas, la Junta de Extremadura presenté recurso, alegando que

<<[...] - La Sentencia infringe el art. 35 b) del RD Legislativo 2/2008, de 20 de Junio por el que se aprueba
el TR Ley Suelo, que aungue no se cita expresamente en la sentencia de instancia, ha tenido que tomarse en
consideracion, referido a las vinculaciones y limitaciones singulares que dan lugar al derecho de indemnizacion.

- La sentencia infringe el articulo 140.2 de la Ley 30/1992 de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, al no tenerse en cuenta su contenido, como
es, la determinacion del grado de responsabilidad de la Administracion Autonémica en el pleito.

[...] El recurso de casacion que preparamos entendemos reviste interés casacional del art. 88.2.a) donde
establece que el Tribunal de casacién podra apreciar que existe interés casacional objetivo cuando la Sentencia fije,
ante cuestiones sustancialmente iguales, una interpretacion de las normas de Derecho estatal o de la Unién Europea
en las que se fundamenta el fallo contradictoria con los de otros érganos jurisdiccionales hayan establecido.>>

La Sala de instancia resolvié con el dictado del Auto de cuatro de julio de dos mil diecisiete, teniendo por
preparado este recurso (asi como el formulado por el Ayuntamiento de Plasencia) con emplazamiento de las partes
para ante este Tribunal de Casacion.
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Recibidas las actuaciones, la Secciéon de Admision de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de este
Tribunal, el diecisiete de noviembre de dos mil diecisiete, acordo:

<<1°) Admitir el recurso de casacion n° 3719/2017 preparado por la representacion procesal de la Junta de
Extremadura contra la sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en fecha 28 de abril de
2017, por la que se desestimo el recurso contencioso-administrativo n® 474/2015.

2°) Declarar que la cuestion planteada en el recurso de casacién que presenta interés casacional objetivo
para la formacion de jurisprudencia, y las normas juridicas que seran objeto de interpretacion en sentencia son las
respectivamente indicadas en el fundamento de derecho segundo de la presente resolucion.

Esto es, la cuestién que precisa ser esclarecida consiste en precisar: "por un lado, el concreto término de
comparaciéon a tomar como referencia para determinar la existencia de una restriccién del aprovechamiento
urbanistico susceptible de ser considerada una vinculacion singular establecida por el planeamiento y determinante
consiguientemente de la indemnizacion correspondiente; y por otro lado, perfilar los criterios que deben emplearse
y servir para identificar a la Administracién responsable del dafio infligido, cuando sean varias las que intervienen
en la producciéon del hecho lesivo, relegando en consecuencia la aplicacién de la regla de la solidaridad a los
supuestos en que no concurren tales criterios".

Y, por otra parte, las normas que deberan ser objeto de interpretacion son: "por una parte, el articulo 35 b)
del Real Decreto Legislativo 2/2008, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo; y, por otra parte,
el articulo 140.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun (actual articulo 33 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, del Régimen Juridico
del Sector Publico)".

3°) Para la sustanciacién del recurso, comuniquese esta resolucion a la Sala de instancia y remitanse las
actuaciones a la Seccidn Quinta de esta Sala Tercera, a la que corresponde el enjuiciamiento del recurso con arreglo
a las normas sobre reparto de asuntos, dando cumplimiento a lo establecido en los articulos 90.6 y 92.1 de nuestra
Ley jurisdiccional.

4°) Inadmitir el recurso de casacién n° 3719/2017 preparado por el Excmo. Ayuntamiento de Plasencia
contra la sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en fecha 28 de abril de 2017, por la
que se desestimo el recurso contencioso-administrativo n® 474/201; con imposicién de las costas procesales a la
parte recurrente las costas procesales causadas en este recurso en los términos establecidos en el ultimo
razonamiento juridico de esta resolucion.

5°) Publiquese este auto en pagina web del tribunal Supremo. [...]>>

Tercero:
La Comunidad Autbnoma de Extremadura interpone recurso al entender que:

<<- La sentencia de instancia, recurrida en casacion, infringe lo dispuesto en art. 35 b) del Real Decreto
Legislativo 2/2008, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo(TRLS 2008), tal y como expusimos
en el punto Il y Il de nuestro anuncio de recurso de casacion, referido a las vinculaciones y limitaciones singulares
que dan lugar al derecho de indemnizacién.

- La sentencia de instancia, recurrida en casacion, infringe lo dispuesto en 140.2 de la Ley 30/1992, de 26
de Noviembre, como expresa la sentencia debatida del TSJ de Extremadura en su fundamento de derecho quinto,
en supuestos de concurrencia de varias Administraciones en la produccién del dafio, la responsabilidad se fijara
para cada Administraciéon atendiendo a los criterios de competencia, de interés publico tutelado e intensidad de la
intervencion, resultando solidaria la responsabilidad cuando no sea posible dicha determinacion. [...]

- La sentencia de instancia llega a un fallo totalmente contradictorio con lo adoptado por otros Tribunales,
por lo que como bien dice el Auto de Admisién de 17 de Noviembre de 2017, es preciso que el mismo se pronuncie
sobre la cuestion planteada en el presente re curso por existir interés casacional objetivo para la formacion de
jurisprudencia [...]

Es preciso poner de manifiesto que el fallo de la sentencia, y la fundamentacion juridica en que se basa,
sientan una doctrina sobre la interpretacion de las normas juridicas cuya infraccién se ha denunciado, que resulta
gravemente dafiosa para los intereses generales (articulo 88.2.b]).
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Con la interpretacion dada al no tenerse en cuenta como en el mismo ambito hay otros inmuebles que
también tienen restringido su aprovechamiento a causa de su catalogacion, y solo se tiene en cuenta la edificabilidad
que le otorga el plan a ese bien catalogado. Existe una grave desigualdad para el resto de edificaciones existentes
en el ambito afectado. [...]>>

Cuarto:

Concedido traslado, tanto la representacion procesal de D. Lazaro y D. Leoncio como la del Ayuntamiento
de Plasencia formularon su oposicion a lo interesado de contrario. Tramitado el recurso, se dictdé providencia
sefialando para su deliberacién, votacion y fallo el veintiuno de noviembre de dos mil dieciocho, fecha en la que se
celebro6 con observancia de las formalidades legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero:

El presente recurso se interpone contra la sentencia de veintiocho de abril de dos mil diecisiete, dictada por
la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en el recurso seguido con
el nimero 474/2015, sostenido contra la resolucién de la Consejeria de Fomento, Vivienda, Ordenacion del Territorio
y Turismo de 15 de mayo de 2015, aprobando el Plan General Municipal de Plasencia, como elementos 107 y 108,
en la Avenida de Juan Carlos |, N° 19, 21 y 23.

Segundo:

La Seccién de Admisién de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de este Tribunal, el diecisiete de
noviembre de dos mil diecisiete, acordo6:

<<1°) Admitir el recurso de casacién n° 3719/2017 preparado por la representacion procesal de la Junta de
Extremadura contra la sentencia dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en fecha 28 de abril de
2017, por la que se desestimo el recurso contencioso-administrativo n° 474/2015.

2°) Declarar que la cuestion planteada en el recurso de casacién que presenta interés casacional objetivo
para la formacién de jurisprudencia, y las normas juridicas que seran objeto de interpretacion en sentencia son las
respectivamente indicadas en el fundamento de derecho segundo de la presente resolucién.

Esto es, la cuestién que precisa ser esclarecida consiste en precisar: "por un lado, el concreto término de
comparaciéon a tomar como referencia para determinar la existencia de una restriccién del aprovechamiento
urbanistico susceptible de ser considerada una vinculacion singular establecida por el planeamiento y determinante
consiguientemente de la indemnizacion correspondiente; y por otro lado, perfilar los criterios que deben emplearse
y servir para identificar a la Administracién responsable del dafio infligido, cuando sean varias las que intervienen
en la produccién del hecho lesivo, relegando en consecuencia la aplicacién de la regla de la solidaridad a los
supuestos en que no concurren tales criterios".

Y, por otra parte, las normas que debera ser objeto de interpretacion son:"por una parte, el articulo 35 b) del
Real Decreto Legislativo 2/2008, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo; y, por otra parte, el
articulo 140.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (actual articulo 33 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, del Régimen Juridico
del Sector Publico)>>.

Tercero:

Sostiene la sentencia de instancia que:

<<QUINTO : En relacion a la limitacion o exclusiéon de edificabilidad asi como la imposibilidad de
patrimonializacion por el hecho de la inclusién en el Catalogo, con las restricciones que del mismo se derivan, sobre

todo en orden a la conservacidn, debe reiterarse lo que ya se expone por las demandadas en sus contestaciones.
Sabido es que el derecho a la urbanizacién y edificacion dentro del ambito urbanistico, no es un Derecho absoluto.
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Se halla limitado por el interés general y vinculado estatutariamente a diversos destinos en los términos dispuestos
por la Legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica. (Art 7 del RDL de 2008 y concordantes del de 2015). Sin
necesidad de exponer de manera exhaustiva la cuestion, baste decir que la inclusién en dicho Catalogo, atribuye
unas obligaciones de conservacién de acuerdo al art 163 de la LESOTEX: "Los propietarios de terrenos,
construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y
decoro, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin, en todo caso, de mantener
en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo. El deber de los propietarios de
edificios alcanza hasta el importe de los trabajos y obras que no rebase el limite del contenido normal de aquél,
representado por la mitad del valor de una construccién de nueva planta, con similares caracteristicas e igual
superficie util o, en su caso, de idénticas dimensiones que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias
para que su ocupacion sea autorizable 0, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinada al uso que
le sea propio. Cuando la Administracién ordene o imponga al propietario la ejecucion de obras de conservacion o
rehabilitacion que excedan del referido limite, éste podra requerir de aquélla que sufrague el exceso...." En este
caso, es evidente que no sucede lo que la parte alega. En primer lugar porque si no actué de acuerdo a lo que le
permitian los Planes anteriores construyendo, elevando, etc., se debié a su propia voluntad y a la del resto de
propietarios. Sin embargo, vigente el actual, debe someterse al mismo. Cuestion diferente es la posible
indemnizacion al amparo del anterior art 35 b) del la ley del Suelo de 2008 , actual 48 del RDLeg 7/2015. La
jurisprudencia ha venido exigiendo, para la procedencia de la indemnizacién, diversos requisitos que pueden ser
sintetizados en los siguientes términos: "para que exista derecho a la indemnizacion solicitada... es necesario que
concurran los siguientes requisitos: a) una restriccion en el aprovechamiento urbanistico; b) una limitacién singular;
y ¢) imposibilidad de distribucion equitativa..." ( SSTS de 15 de noviembre de 1995, 16 de febrero de 1998 y 21 de
junio de 2001 ). Como afirma la STS seccion 5 del 24 de septiembre de 2008 Recurso: 5949/2004 , la restriccion del
aprovechamiento urbanistico que da lugar a la indemnizacién "no deriva del ejercicio anticipado del ejercicio del ius
variandi, debiendo de insistirse en que es la vinculacién singular de referencia -que no en la compensacion por
cambio de planeamiento- la determinante de la indemnizacién, lo cual implica que no es necesaria la
patrimonializacion del aprovechamiento como causas de la indemnizacién". O lo que es lo mismo, la restriccion del
aprovechamiento no se estable en términos de comparacion con el aprovechamiento de idéntica finca en
planeamientos anteriores, sino que se produce en relacién con el aprovechamiento que se reconoce a los restantes
suelos de la zona o &mbito homogéneo de que forma parte.

En esta linea la sentencia del Tribunal Supremo Sala 32, sec. 52, vino a reconocer la existencia de una
vinculacion singular que daba lugar a derecho de indemnizacién por su inclusion en el catalogo con restriccion de
aprovechamiento en relacion con los de su entorno.

La Sentencia del TS 23-02-2012 analiza la evolucion y filosofia del precepto. Por su parte, la STS de 6 de
julio de 1995 , sefiala el caracter intempestivo de la peticion de indemnizacién por vinculaciones singulares cuando
se solicita antes de la aprobacion del Catalogo u otro instrumento de Proteccion, pues una vez aprobado éste es
cuando se sabe el nivel de afeccidn y, por tanto de vinculacién, y es posible entonces arbitrar las posibles medidas
compensatorias. En concreto en esa sentencia, recogiendo lo declarado en la anterior de 3 de octubre de 1988,
dijimos que "... cuando tenga operatividad el Plan Especial y Catalogo, podra conocerse la afecciéon que sufre la
finca (...), pero no ahora, pues ya queda dicha la indefinicién, que sobre pardmetros esenciales existe al respecto
(posible exclusién de elementos, sefialamiento efectivo de la superficie protegida, eventual inclusién de parte de la
zona de verde privado como anexo del edificio, ventajas fiscales, etc. ...) (....) debiendo notarse que no es que el
Plan Especial pueda alterar determinaciones esenciales de las Normas Subsidiarias -en nuestro caso el P.G.O.U.-
, Sino que a los concretos efectos reparatorios que se pretenden, mientras dicho Plan y Catélogo no logren la
aprobacion definitiva, no sera posible conocer ni evaluar el montante econémico que deba alcanzar la exigible
indemnizacion".... Asimismo, el derecho a la distribucién equitativa de cargas y beneficios -como realizacion del
principio de justicia en materia de urbanismo- implica que la efectividad de unos y otros deba producirse de forma
simultanea, pues solo de esa forma cumple su finalidad. Tal principio es incuestionable en la ejecucion del
planeamiento por poligonos o unidades de actuacion, en que los efectos de la aprobacion de los instrumentos de
equidistribucion -compensacion, reparcelacion o analogos- llevan implicita tal simultaneidad, pero tal principio debe
operar con igual rigor en el supuesto de suelos urbanos consolidados; supuesto en el que la ejecucion se produce
de forma asistematica, y en que es exigible que la ordenacion prevista en el planeamiento sea completa, lo que pasa
por definir las cargas y definir y concretar también las posibilidades edificatorias y de uso de las parcelas.

Pues bien, todas estas consideraciones son de aplicacion al supuesto, sin que sirva como justificacion el
hecho relativo a que existen otros inmuebles catalogados, alrededor de 135 como tales en el PEPCH o que los
solares se hayan edificados. Lo cierto es que de conformidad con la prueba no suficientemente desvirtuada, la
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edificabilidad que corresponderia a los inmuebles con el Plan actual es de 2115 m2 sin catalogar y catalogados de
1304 m2. Por tanto existe una limitaciéon por la vinculaciéon al Catalogo. Ahora bien, en relacién a la peticion
indemnizatoria, y una vez determinada la restriccién en la edificabilidad de acuerdo a la pericial en unos 811 m2, es
procedente acordar la misma. Ahora bien, dadas las imprecisiones en los sistemas de valoracion por el perito y el
resto de partes, la Sala entiende que procede diferir a ejecucion de Sentencia tal solucién, otorgando un plazo de
cinco meses una vez adquiera firmeza para que las parte se pongan de acuerdo en dicha indemnizacion, que
evidentemente no puede superar lo solicitado por la Recurrente. En el supuesto que ello no ocurra y con cargo a la
parte actora, se produciria el nombramiento por insaculacion de un perito judicial con la categoria de arquitecto para
gue en base a la limitacion de edificabilidad producida y de acuerdo a criterios legales de valoracién, determinase
la correspondiente indemnizacién.

Nos queda, sin embargo, por determinar la Administracion urbanistica que debe afrontar y pagar la
indemnizacion al propietario perjudicado, para lo que debemos aplicar lo establecido analégicamente en el articulo
140.2 de la Ley 30/1992 , en la redaccién dada por la Ley 4/1999, segun el cual en supuestos de concurrencia de
varias Administraciones en la produccién del dafio, la responsabilidad se fijara para cada Administracién atendiendo
a los criterios de competencia, de interés publico tutelado e intensidad de la intervencion, resultando solidaria la
responsabilidad cuando no sea posible dicha determinacion.

En este caso, tanto la Administracion autonémica como el Ayuntamiento han participado en la elaboracion
y aprobacién del planeamiento urbanistico, cuyas determinaciones son causa de las aludidas vinculaciones
singulares y de las consiguientes limitaciones del aprovechamiento urbanistico, de modo que ambas podrian ser
condenadas a pagar la indemnizacion al propietario, gravado con ellas, en forma solidaria>>.

Cuarto:

Constituyen los supuestos de limitaciones o vinculaciones singulares una excepcion a la tesis acerca de la
funcion social inserta en el derecho de propiedad urbanistica ( articulo 33.2 de la Constitucién), que como regla
general lleva a la consideracion relativa a que la delimitacién de su contenido a través de la ordenacion territorial o
urbanistica no genera derecho a percibir indemnizacion alguna.

De este modo, una determinacién contenida en el planeamiento que limita o vincula Gnicamente de modo
singular y que, por tanto, no puede ser objeto de equitativa distribucion entre los demas propietarios de la zona o
poligono, y prive al propietario de una parte del contenido normal de su derecho de propiedad, resulta
necesariamente indemnizable, en la medida que dicho propietario no tiene el deber juridico de soportar
exclusivamente la citada carga.

El otro supuesto que se contempla es el que incide en el reconocimiento del derecho de indemnizacién de
los propietarios a los que se les impongan vinculaciones o limitaciones singulares que conlleven una restriccion de
la edificabilidad o del uso al que tengan derecho, generandose con ello un perjuicio que, por otra parte, no puede
quedar compensado en forma alguna.

Quinto:

Como sefialamos en nuestra sentencia de 14 de junio de 2012, <<para abordar la cuestiéon suscitada
empezaremos recordando -como ya hicimos en reciente sentencia de esta Sala de 16 de mayo de 2010 (casacion
1178/2010 )- que la funcién social inherente al derecho de propiedad urbanistica, de conformidad con el articulo
33.2 de la Constitucion , ha configurado una delimitacion de su contenido que determina que las alteraciones que
como consecuencia del proceso urbanistico se produzcan en el status de los inmuebles afectados por el mismo no
daran derecho a sus titulares, como regla general, a percibir indemnizacion alguna. Esto es, en el caracter estatutario
de la propiedad inmobiliaria se asienta la no indemnizabilidad, como regla general, de las actuaciones conformes a
derecho que en materia urbanistica lleve a cabo el poder publico. Tal idea se expresa con claridad en el articulo 2.2
de la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones , donde se establece que "la ordenacion del
uso de los terrenos y construcciones establecida en el planeamiento no conferira derecho a los propietarios a exigir
indemnizacion, salvo en los casos expresamente establecidos por las leyes".

Como ese mismo precepto deja indicado, la regla que alli se formula tiene excepciones, entre ellas la
prevista para las vinculaciones singulares. Asi, del articulo 87.3 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976,
luego reproducido en el articulo 239 del Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo 1/92, resulta que
las ordenaciones que impusieran vinculaciones o limitaciones singulares que lleven consigo una restriccién del
aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de distribucién equitativa entre los interesados
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conferia derecho a indemnizacién. En parecidos términos se expresa el articulo 43 de la Ley 6/98 , de 13 de abril -
norma aplicable al caso-, en el que se dispone que "las ordenaciones que impusieran vinculaciones o limitaciones
singulares en orden a la conservacion de edificios, en lo que excedan de los deberes legalmente establecidos, o
que lleven consigo una restriccion del aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de distribucion
equitativa entre los interesados, conferiran derecho a indemnizacion”. Y aunque no resulte de aplicacién por razones
de temporalidad, el supuesto indemnizatorio se contempla ahora, esencialmente con la misma regulacion, en el
articulo 35.b) del Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008 (antes 30.b de la Ley 8/2007), segun el cual "Dan
lugar en todo caso a derecho de indemnizacion las lesiones en los bienes y derechos que resulten de los siguientes
supuestos:... b) Las vinculaciones y limitaciones singulares que excedan de los deberes legalmente establecidos
respecto de construcciones y edificaciones, o lleven consigo una restriccion de la edificabilidad o el uso que no sea
susceptible de distribucién equitativa".

Asi las cosas, dos son los requisitos exigidos para la procedencia de indemnizacion por vinculacion singular:
a) Que una ordenacién urbanistica ocasione una restriccion del aprovechamiento urbanistico, y b) que resulte
imposible compensarla a través de las técnicas de distribucion de beneficios y cargas del planeamiento>>.

Sexto:

Mé&s en concreto, en los supuestos en los que el Plan General de Ordenacién Urbana de un municipio
cataloga un edificio por su valor histérico o cultural y consolida su edificabilidad, ddndose la circunstancia de que la
edificabilidad que se consolida en la parcela es inferior a la que tienen o pueden alcanzar las parcelas y/o edificios
del entorno, como ocurre en el presente caso y siempre que no se discuta que la edificacion ha sido catalogada
correctamente; esto es, no se pone en cuestion que la edificacidn merece ser protegida por su valor histérico y/o
cultural, hemos concluido que nos encontramos en uno de los supuestos excepcionales establecidos en la ley, en
un supuesto en el que hay una restriccién de la edificabilidad y que esa restriccion genera un derecho de
indemnizacion en favor del propietario del inmueble.

En estos casos, este Tribunal ha entendido que hay vinculacién singular indemnizable, porque el propietario
de la edificacién catalogada no puede materializar la edificabilidad que pueden materializar los propietarios de las
edificaciones del entorno, y esa menor edificabilidad no es susceptible de distribucién equitativa.

Consecuentemente, concurren los tres requisitos que han de existir para que proceda indemnizacion por
esa causa: a) una restriccién en el aprovechamiento urbanistico; b) una limitacién singular; c) la imposibilidad de
distribucion equitativa.

Hay restriccién porque la edificabilidad atribuida por el PGOU es menor que la atribuida a las parcelas del
entorno. A ese respecto, hemos sefialado que no se trata de comparar las determinaciones del nuevo PGOU para
la parcela/edificio con las del PGOU anterior, lo que podriamos denominar comparacién dinamica, sino de comparar
las determinaciones del nuevo PGOU para esa concreta propiedad y las determinaciones de ese mismo Plan para
las propiedades del entorno, en lo que se conoce como comparacion estatica.

Séptimo:

Pero lo que tampoco resulta posible es tratar, como parece derivarse de los argumentos de la Junta, de que
la comparacién no se realice con los edificios colindantes o sitos en la zona, sino con todos los bienes inmuebles
incluidos en el Catalogo de Proteccion de la ciudad de Plasencia, que esta formado por mas de 153 inmuebles,
dispersos por todo el término municipal.

Y ello porque la sentencia niega tal comparacion, y es clara y acertada al razonar que la restriccion del
aprovechamiento no se establece en términos de comparacion con el sefialado para idéntica finca en planeamientos
anteriores, sino que se produce en relacion con el que se reconoce a los restantes suelos de la zona o ambito
homogéneo de que forma parte, sin que el término de comparacion pueda ser, tampoco, la edificabilidad otorgada
al resto de los edificios catalogados.

En nuestra sentencia de 10 de octubre de 2011 nos pronunciamos sobre dicha cuestion al sefialar que <<[...]
en el caso de las vinculaciones singulares el término de comparacion se encuentra en el propio planeamiento que
se examina>>y que <<[...] lo relevante es si las determinaciones que se aplican a uno o varios terrenos son distintas
a las de su entorno o a los terrenos de su misma clasificacién o calificacion>>.
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Octavo:

El siguiente problema que se nos plantea consiste de determinar, si existiendo dicha responsabilidad, cual
seria la Administracién responsable, partiendo del dato de que los Planes urbanisticos son aprobados normalmente
por dos Administraciones distintas (Municipio y Comunidad Auténoma), en lo que se conoce como un procedimiento
bifasico.

Un criterio simplista seria el de atribuir la responsabilidad a la Administracion que hace la aprobacion
definitiva. Sin embargo, parece mas correcto acudir, en estos casos, a la tesis de que existe un supuesto de
concurrencia entre ambas Administraciones y que la responsabilidad es entonces solidaria, sin perjuicio de que la
Administracion condenada a pagar pueda repetir contra las demas que hayan intervenido en la causacion del dafio.
Esta postura tiene a su favor el tenor literal de la Ley dado que los procedimientos bifasicos encajan en la férmula
empleada en la Ley cuando se refiere a la "gestion dimanante de férmulas conjuntas de actuacién entre varias
Administraciones publicas"”, maxime cuando no han quedado acreditadas circunstancias que permitan excluir la
regla de la solidaridad.

En este sentido nos hemos pronunciado en nuestra sentencia de veintitrés de diciembre de dos mil ocho, al
afirmar que <<Nos queda, sin embargo, por determinar la Administracion urbanistica que debe afrontar y pagar la
indemnizacion al propietario perjudicado, para lo que debemos aplicar lo establecido en el articulo 140.2 de la Ley
30/1992 , en la redaccion dada por la Ley 4/1999 , segun el cual en supuestos de concurrencia de varias
Administraciones en la produccién del dafio, la responsabilidad se fijar4 para cada Administracién atendiendo a los
criterios de competencia, de interés publico tutelado e intensidad de la intervencién, resultando solidaria la
responsabilidad cuando no sea posible dicha determinacion.

En este caso, tanto la Administracién autonémica como el Ayuntamiento han participado en la elaboracién
y aprobacién del planeamiento urbanistico, cuyas determinaciones son causa de las aludidas vinculaciones
singulares y de las consiguientes limitaciones del aprovechamiento urbanistico, de modo que ambas podrian ser
condenadas a pagar la indemnizacion al propietario, gravado con ellas, en forma solidaria, pero entendemos que
resulta diferenciable o distinguible la vinculacién consistente en la catalogacion del inmueble, que ya venia dispuesta
en el planeamiento anterior y tiene un caracter reglado, de la que deriva del destino de la parcela a gasolinera, de
modo que en aquella catalogacion la participacion, de acuerdo a las competencias ejercitadas y al interés publico
tutelado, debe considerarse conjunta y, por tanto, solidaria la responsabilidad del Ayuntamiento y de la
Administracion de la Comunidad Auténoma, mientras que en la otra limitacién, causada por la asignacién de la
parcela al uso de estacion de servicio de combustible, al no estar ante una decision reglada ni concernido un interés
supramunicipal, la intervencion del Ayuntamiento ha sido la determinante, segun acertadamente lo adujo la
Administracion de la Comunidad Autbnoma en su contestacion a la demanda, de manera que es aquél quien debera
pagar la indemnizacién al propietario por tal concepto>>.

Noveno:

Con base en los anteriores razonamientos a los interrogantes que presentaban interés casacional objetivo,
debemos responder:

a) Que hay vinculacion singular indemnizable cuando el propietario de la edificacion catalogada no puede
materializar la edificabilidad que pueden materializar los propietarios de las edificaciones del entorno y esa menor
edificabilidad no es susceptible de distribucién equitativa.

b) Que partiendo del dato de que los Planes urbanisticos son aprobados normalmente por dos
Administraciones distintas (Municipio y Comunidad Autonoma), la regla general es la de establecer la
responsabilidad concurrente de ambas, mediante el criterio de la solidaridad.

Décimo:
La conclusion anterior que se acaba de establecer conduce a la desestimacion de las pretensiones que la

parte deduce y precisa en el escrito de interposicién del recurso, con apoyo en la interpretacién defendida por la
misma y a la consiguiente desestimacion del recurso.
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No ha lugar a la imposicién de las costas de este recurso al no apreciarse temeridad o mala fe en las partes,
de manera que, como determina el articulo 93.4 de la LRJCA, cada parte abonara las causadas a su instancia y las
comunes por mitad.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta Sala ha
decidido de acuerdo con la interpretacion de las normas establecida en el fundamento juridico noveno:

Desestimar el recurso de casacion n°® 3719/2017, interpuesto contra la sentencia de veintiocho de abril de
dos mil diecisiete, dictada por la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Extremadura en el recurso seguido con el numero 474/2015, sostenido contra la resolucién de la Consejeria de
Fomento, Vivienda, Ordenacién del Territorio y Turismo de 15 de mayo de 2015, aprobando el Plan General
Municipal de Plasencia, como elementos 107 y 108, en la Avenida de Juan Carlos I, N° 19, 21 y 23, que queda firme;
con determinacion sobre costas en los términos establecidos en el dltimo fundamento de derecho.

Notifiquese esta resolucion a las partes interesadas e insértese en la coleccién legislativa.
Asi se acuerda y firma.

Jose Manuel Sieira Miguez. Octavio Juan Herrero Pina, Juan Carlos Trillo Alonso,
Wenceslao Francisco Olea Godoy, Cesar Tolosa Tribifio.

PUBLICACION. Leida y publicada fue la anterior sentencia por el Excmo. Sr. Magistrado Ponente, D. Cesar
Tolosa Tribifio, estando la Sala reunida en audiencia publica; Doy fe.
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