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RESUMEN: Los terceros adquirentes que soportan una orden judicial de demolicién por construccion ilegal del inmueble
han logrado que se les reconozca el derecho a ser indemnizados antes de que se produzca el derribo de sus casas, en
virtud del articulo 108.3 de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa. Este cambio normativo se ha producido
en gran parte por la presion ejercida por las asociaciones de afectados por estos derribos. Se da asi una solucion al
problema planteado por la jurisprudencia del Tribunal Supremo, que confirmaba las 6rdenes de demolicion aunque las
edificaciones perteneciesen a terceros de buena fe.

ABSTRACT: Third-party purchasers, who suffer the demolition of their homes, have managed to be recognized the right to
receive compensation before the demolition of their homes takes place, in accordance with article 108.3 of Law 29/1998,
of 13 July, governing Administrative Jurisdiction. This legislative change has occurred largely because the pressure
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exerted by the associations affected by these demolitions. It thus provides a solution to the problem posed by the Spanish
Supreme Court’s case law confirming the demolition orders while the buildings belonged to third parties in good faith.

PALABRAS CLAVE: Urbanismo. Demolicion. Ejecucion de sentencias en materia urbanistica. Terceros de buena fe.
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I. EL PROBLEMA DE LAS DEMOLICIONES DE INMUEBLES Y LOS TERCEROS DE BUENA FE

El recurrente tema de la demolicion de inmuebles ilegales como consecuencia de haberse cometido irregularidades
urbanisticas constituye un grave problema para el urbanismo espafol. Presenta multiples facetas, pues junto al raiz
propiamente urbanistica del problema, se mezclan otras aspectos que atafien al reparto constitucional de competencias, al
respeto del dominio publico (piénsese en el eterno drama de las viviendas construidas sobre el demanio maritimo-terrestre) o
a la proteccion del medio ambiente.

Pero, evidentemente, son los ciudadanos afectados los mayores perjudicados por esta situacion. Muchos propietarios de
edificaciones irregulares, que actuaron de buena fe al adquirir una vivienda, en la creencia de que cumplian con todos los
requisitos legales1), han visto demolida su vivienda en los tltimos afios, 0, cuanto menos, que se encuentra en una situacion
juridica, econdmica y social muy delicada. Estos ciudadanos han sido victimas de la irresponsabilidad de los poderes
publicos, que no han sido diligentes a la hora de otorgar licencias, inspeccionar y controlar irregularidades y, en definitiva, de
adoptar normas urbanisticas o registrales adecuadas para evitar estos problemas2). Y es que muchos Ayuntamientos
concedieron licencias para viviendas después declaradas ilegales, desentendiéndose luego de las familias afectadas por un
problema que ellos mismos habian generado. Los terceros que adquirian esa vivienda se encontraban con que, pese a haber
tomado todas las precauciones posibles, no conseguian la informacion disponible sobre la posible irregularidad en que estaba
incursa. Dicha irregularidad comportaba inexorablemente con el tiempo la anulacion en via judicial de las licencias de obras
otorgadas por los Ayuntamientos, que habian sido ilegalmente concedidas por varios motivos, como el ser contrarias al
planeamiento del correspondiente municipio.

Como se sefialaba en un trabajo anterior3), existe un evidente conflicto de intereses patrimoniales enquistado en la marafia
judicial tejida a pulso por promotores, constructores y propietarios, quienes un dia se beneficiaron de licencias que nunca se
debieron otorgar y que, con el paso de los afios, de los pronunciamientos judiciales, de las modificaciones y revisiones del
planeamiento y aun de las reformas legislativas, se tornan en perjudicados por los derribos, pues sus viviendas se sitan fuera
del trafico juridico y no se venden ante la incertidumbre y el desconcierto generalizado. Entre los perjudicados habra quienes
de buena fe compraron su vivienda habitual sobre plano y hasta terceros hipotecarios, sin saber que con el tiempo serian
ilegalizadas las obras y situadas fuera de ordenacion. No en vano la impunidad ha campado a sus anchas durante afios y el
litoral espafiol ha sido impunemente desvencijado tras cada nueva oleada electoral. Pero también habra otros perjudicados que
compraron una segunda vivienda siendo conscientes del riesgo y de que el derribo es una posibilidad tan remota e improbable
como el regreso al pasado.

En cualquier caso, una de las consecuencias de la nulidad en via judicial de las licencias urbanistica viene siendo la
obligacion de demoler lo construido bajo esa licencia declarada nula, sin que a la hora de ejecutarse la demolicion se
indemnizase a los propietarios de buena fe en dicho procedimiento. El Tribunal Supremo ha sido tradicionalmente insensible a
esta situacion, al entender que el que los propietarios tuviesen la condicion de terceros adquirentes de buena fe carecia de
trascendencia a los efectos de impedir la ejecucion de una sentencia que impusiese la demolicion del inmueble de su propiedad
por no ajustarse a la legalidad urbanistica, pues la fe publica registral y el acceso de sus derechos dominicales al Registro de
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la Propiedad no subsanaba el incumplimiento del ordenamiento urbanistico. Para el Alto Tribunal, los sucesivos adquirentes
del inmueble se subrogaban en los deberes urbanisticos del constructor o del propietario inicial, de manera que cualquier
prueba tendente a demostrar la condicion de terceros adquirentes de buena fe con su derecho inscrito en el Registro de la
Propiedad carecia de relevancia. De nada servia apelar a la proteccion del articulo 34 Ley Hipotecaria (en adelante, LH)4).

Por tanto, todo ello implicaba que el mismo Ayuntamiento que habia dictado la licencia ilegal debia ejecutar una orden de
demolicion antes de proceder al pago de la indemnizacion. Cuando esto ocurria, la tinica opcion que tenian los afectados era
iniciar otro procedimiento judicial, ya fuese contra el Ayuntamiento, por responsabilidad patrimonial, ya fuese contra el
vendedor del inmueble demolido o el titular de la licencia de obra que amparaba dicha edificacion. Es evidente el sufrimiento,
la inseguridad y la frustracion que todo esto ha generado. Y todo ello especialmente agravado, en primer lugar, por el hecho de
que en muchas ocasiones el inmueble demolido era el hogar de los afectados. Y, en segundo lugar, porque en ocasiones no
recibian cantidad compensatoria alguna por parte de los responsables publicos o privados. Y es que muchos Ayuntamientos
eran insolventes o no reconocian las irregularidades. Finalmente, aunque se ganase en via judicial el derecho a ser compensado
econdmicamente, tenian que transcurrir varios afios de espera y penalidades, pues estos procedimientos tardan muchos afios en
resolverse, s6lo después de un calvario que es facil imaginar, sin ninguna seguridad de recuperar econdmicamente la inversion
realizada, una vez que la demolicion ya se ha llevado a cabo, borrando las huellas de toda vivienda anterior. Era, pues, patente
el grave desamparo de los afectados.

Por eso muchos propietarios no se sentian ciudadanos al verse frente a un Estado que se olvidaba del derecho de propiedad
(pues la situacidn consistente en primero demoler y luego indemnizar se veia como una agresion a la propiedad privada), y que
les abocaba a tener que pleitear si querian una compensacion frente al «expolio» que habia significado el derribo de su
vivienda por estar amparada por una licencia ilegal. Es decir, un ente perteneciente a ese mismo Estado habia dictado un acto
administrativo bajo una aparente presuncion de legalidad (recuérdese que los actos administrativos se presumen validos segin
el articulo 57.1 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun; en adelante, LRJ-PAC), que tiempo después habia resultado ser falsa.

Desde el plano doctrinal algunos autores habian puesto de relieve los graves inconvenientes juridicos que conllevaba este
planteamiento. A este respecto, creemos que resulta de interés sintetizar y recordar el excelente estudio de REVUELTA PEREZ y
NarBoN LAINEzZ, publicado hace ya varios afios, pero que vuelve a recuperar plena actualidad5). Basicamente sus criticas a esta
situacion, consagrada por el Tribunal Supremo, podemos decir que se centraban en los siguientes argumentos:

1°) la tesis jurisprudencial de aplicar en este supuesto la idea de que existe una subrogacion urbanistica resulta incorrecta, ya
que la demolicion en estos casos no constituye ningun deber urbanistico. Esta pensada mas bien para las situaciones en las que,
ante la falta de licencia y la imposibilidad de legalizar la construccion, la Administracion ha dictado una orden de demolicion.
Recuerdan que al Registro de la Propiedad s6lo deben acceder obras con licencia, adecuadas a ella en su totalidad. Por ello
denuncian que «el Tribunal Supremo aplica mecanicamente su doctrina sobre la subrogacion urbanistica, tanto en los supuestos
en que realmente la demolicion constituye un deber urbanistico del titular de la edificacion, por traer causa de un acto previo
de aplicacion de la legislacion urbanistica (acto administrativo por el que se ordena la demolicion), como en los que no existe
ningln acto administrativo previo de este tipo, como ocurre en los supuestos de anulacion judicial de licenciasy.

2°) ademas constituye una vulneracion del derecho de propiedad que reconoce el articulo 33 de la Constitucion Espaiiola (CE),
tal como lo interpreta el Tribunal Europeo de Derechos Humanos6). Explican que «el Derecho europeo exige que los
propietarios que sufren la privacion de un bien tengan posibilidades reales de defender su derecho en los procedimientos en
que la misma se decide (perspectiva procedimental del derecho de propiedad) y que reciban una indemnizacion simultanea a la
decision firme de demolicion, que, como es bien sabido, se produce después de haber estado litigando muchos afios
(compensacion en plazo razonable). También exige, en fin, que se tenga en cuenta que la adquisicion se llevé cabo cumpliendo
la legalidad (art. 17 CEDF)». Pero advierten que, en nuestro Derecho, los terceros adquirentes no pueden defender sus
intereses en los procesos judiciales que llevan a la demolicion de sus viviendas ni en fase declarativa (donde se discute la
legalidad de la licencia) ni tampoco de ejecucion (porque no se puede invocar el articulo 34 LH para frenar la demolicion), y
que se les remite, una vez ordenada judicialmente la demolicion, al inicio de un nuevo proceso judicial para exigir las
responsabilidades correspondientes. Afiaden que «tampoco se valora que la adquisicién se produjo cumpliendo las exigencias
legales y haciendo uso de las garantias del sistema de proteccion de la propiedad que el Estado ha establecido (inscripcion en
el Registro de la Propiedad)».

3°) la jurisprudencia existente hasta la fecha parece chocar con principios fundamentales del ordenamiento juridico como la
seguridad juridica, la confianza legitima y la buena fe registral, que deberian constituir un limite frente a la revision por la
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Administracion de los actos administrativos ilegales (articulos 3.1 y 106 LRJ-PAC y articulo 34 LH). Hacen hincapié en el
hecho de la constancia de la licencia de obras en el Registro de la Propiedad por imperativo legal. También apuntan a la falta
de constancia de procedimientos administrativos o judiciales que cuestionan la legalidad de ese titulo y la posible demolicion.
La licencia es un acto administrativo lo suficientemente concluyente como para inducir al solicitante (que puede haber hecho
importantes inversiones econémicas) a confiar en la legalidad de la edificacion que la misma autoriza.

4°) ademas sefalan las dificultades que pueden existir para conseguir una indemnizacién por la via de la responsabilidad
civil7) o extracontractual de la Administracion8). En este ultimo caso denuncian que la resolucion definitiva de la peticion
puede demorarse hasta diez afios, como prueban citando un asunto al respecto, con clara infraccion tanto del derecho de
propiedad como del derecho a la tutela judicial efectiva.

5°) finalmente, ponen de relieve la flagrante contradiccion existente con casos analogos donde se prima la seguridad juridica y
buena fe (a la luz de una interpretacion sistematica del ordenamiento) frente al principio de legalidad, como ocurre con la
revision de oficio y la restauracion de la legalidad urbanistica, casos en donde existe un limite temporal para reaccionar contra
las ilegalidades. Efectivamente, parece muy contradictorio que cuando exista una actuacion ilegal sin ningtn respaldo formal
(obras sin licencia) el paso del tiempo pueda borrar sus efectos negativos (la demolicion), y, en cambio, cuando esa misma
ilegalidad tiene la cobertura de un acto administrativo, que segun el mismo ordenamiento goza de presuncion de validez,
resulta que terceros inocentes tienen que padecer esas consecuencias negativas aunque haya pasado mucho mas tiempo. Por
ello, para poner coto a las injusticias derivadas de la situacion actual, estos autores apelaban al articulo 106 LRJ-PAC sobre
los limites de la revision, que no podra ser aplicada cuando «por otras circunstanciasy, su ejercicio resulte contrario a la
equidad o a la buena fe9).

A la vista de todo esto parecia mas que evidente que esta situacion tan injusta debia ser afrontada de alguna manera. Maxime
teniendo en cuenta que existen zonas de Espana especialmente golpeadas por esta circunstancia (como Andalucia o
Cantabrial0)). Desde luego las familias afectadas venian reivindicando desde hacia bastante tiempo que se pusiese fin a esta
situacion mediante una modificacion legislativa que contemplase una solucion adecuada a este grave problema. Solucion
legislativa que parece pasar por garantizar que recibiran una compensacion adecuada en los casos en los que sea inevitable el
derribo de su vivienda por orden judicial.

El tema nos sumerge dentro de un debate que supera con mucho el ambito juridico, pues la decisién que se tome esta afectada
por multiples consideraciones politicas y morales. Veamos a continuacion cual ha sido la respuesta del legislador frente a este
problema.

II. EL NUEVO ARTICULO 108.3 DE LA LEY DE LA JURISDICCION CONTENCIOSO-
ADMINISTRATIVA, INTRODUCIDO POR LA LEY ORGANICA 7/2015, DE 21 DE JULIO, POR LA
QUE SE MODIFICA LA LEY ORGANICA DEL PODER JUDICIAL DE 2015

Esta injusta situacion que acabamos de sefialar parece que tiene los dias contados. Los propietarios de viviendas contra las que
pesa una orden judicial de demolicion por construccion ilegal del inmueble han logrado que se les reconozca el derecho a ser
indemnizados antes de que se produzca el derribo de sus casas. Todo ello es gracias a una modificacion incluida en la
tramitacion parlamentaria de la Ley Organica del Poder Judicial (LOPJ), convertida a la postre en la Ley Organica 7/2015, de
21 de julio. Este cambio se ha producido en gran parte por la presion ejercida por las asociaciones de afectados por estos
derribos11). Asi, tras un intenso debate politico, el 24 de junio de 2015 el Senado aprobd una enmienda transaccional que
otorgaba mayor proteccion al propietario de una vivienda, tercero de buena fe, en via administrativa. Dicha enmienda se
aprobo con los votos a favor de los principales grupos politicos, e introduce un nuevo apartado tercero en el articulo 108 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa (en adelante, LICA), con la siguiente
redaccion: «El Juez o Tribunal, en los casos en que, ademas de declarar contraria a la normativa la construccion de un
inmueble, ordene motivadamente la demolicion del mismo y la reposicion a su estado originario de la realidad fisica
alterada, exigird, como condicion previa a la demolicion, y salvo que una situacion de peligro inminente lo impidiera, la
prestacion de garantias suficientes para responder del pago de las indemnizaciones debidas a terceros de buena fey .

Por consiguiente, debe asegurarse antes de proceder a la demolicion que ese tercero de buena que fe, que va a sufrir el
perjuicio por la demolicion de su vivienda, sea indemnizado, gozando asi de una proteccion de la que antes carecia. Se
suspende la demolicion hasta que no se cobre dicha indemnizacion, pues se entiende que éste no tiene por qué suftrir un
perjuicio cuando ¢l no ha sido responsable de la ilegalidad que se cometi6 con la edificacion de la viviendal?2). Se protege de
esta manera a las personas que de buena fe se hayan podido ver implicadas en una ilegalidad urbanistica. Por consiguiente, los
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propietarios de viviendas contra las que pese una orden judicial de demolicion por construccion ilegal del inmueble, s6lo
sufriran la ejecucion de esta drastica medida cuando existan garantias suficientes para responder al pago.

Si se demuestra que la licencia no es conforme a Derecho, y la orden de demolicion es firme, se considera que no debe
prevalecer en el tiempo la orden de demolicion sobre la condena al pago de la indemnizacion de la responsabilidad
patrimonial de la Administracion. Todo ello sin perjuicio de las posibles responsabilidades civiles que se quieran exigir.

Esta medida se incardina dentro de una politica tendente a poner freno a este delicado problema a todos los niveles, poniendo
fin, asi, a una gravisima injusticia. La modificacién viene motivada por la necesidad de incluir una mejora técnica en aras de
fomentar la seguridad juridica y el trafico juridico. En suma, se trata de proteger el derecho de propiedad, de forma analoga al
cambio introducido en el Codigo Penal para proteger a terceros adquirentes de buena fe. En efecto, en fechas recientes se ha
reformado el articulo 319.3 del Codigo Penal (delitos relativos a la ordenacion del territorio y el urbanismo), donde se da
cabida a la misma clausulal3). Este precepto dice lo siguiente: «3. En cualquier caso, los jueces o tribunales,
motivadamente, podran ordenar 14) , a cargo del autor del hecho, la demolicion de la obra y la reposicion a su estado
originario de la realidad fisica alterada, sin perjuicio de las indemnizaciones debidas a terceros de buena fe, y valorando
las circunstancias, y oida la Administracion competente, condicionaran temporalmente la demolicion a la constitucion de
garantias que aseguren el pago de aquéllas. En todo caso se dispondra el decomiso de las ganancias provenientes del
delito cualesquiera que sean las transformaciones que hubieren podido experimentary . Este apartado fue redactado por el
namero 171 del articulo tnico de la Ley Organica 1/2015, de 30 de marzo, por la que se modifica la Ley Organica 10/1995, de
23 de noviembre, del Codigo Penal, que entrd en vigor el 1 de julio de 2015.

De este modo, la reforma en el ambito administrativo, que otorga mayor proteccion al tercero de buena fe, completa el ambito
penal, equiparando el tratamiento que se da a esta materia en ambos ordenamientos. El hecho de que se haya extendido esta
medida al ambito contencioso debe ser valorado muy positivamente y no como una duplicidad de previsiones inutil.

Con la reforma se ha tratado de buscar una armonia entre los intereses publicos y privados: el primero en que se restablezca la
legalidad (la medida no esta pensada para cualquier caso) y el segundo en que se repare el dafio causado por la misma antes de
que se produzca la demolicion, lo cual no debe suponer en ninglin caso un dafio al interés general.

Pasando a la exégesis del precepto, especial interés tiene la critica realizada desde determinados foros15), donde se pone de
relieve lo siguiente:

1°) la norma «se refiere a unos supuestos especificos de sentencias, las que son conocidas como “sentencias urbanisticas” pero
no todas, sino las que se adentran a “declarar contraria a la normativa la construccion de un inmueble” , o sea, se excluye
de la medida aquellas sentencias urbanisticas que declaran la ilegalidad de otras obras, cerramientos de fincas, o actividades
pero no comportan pronunciamientos de demolicion. O sea, paraddjicamente es una solucion excepcional para terceros de
buena fe sobre obras ilegales pero por ejemplo, no beneficia al tercero de buena fe que adquiere un establecimiento
clandestino (sin licencia de apertura o con deficiencias)».

2°) el precepto «encierra un mandato al juez ( “exigird, como condicion previa a la demolicion” ), y no meramente facultativo
para el juez. Esta circunstancia en que no deja margen al juez para “juzgar y hacer ejecutar lo juzgado” sino que fija
imperativamente y para todos los casos, una condicion de su labor ejecutoria pudiera ser inconstitucional». Se apoya para
llegar a esta conclusion en la STC 92/2013, de 22 de abril de 2013RTC 2013, 92.

3°) «bajo un ropaje procesal, materialmente se introduce un supuesto de aplazamiento o mas bien de "suspension” de ejecucion
de sentencia , ya que supedita la demolicion a "la prestacion de garantias suficientes para responder del pago de las
indemnizaciones debidas a terceros de buena fe"» . Recuerda que el Tribunal Constitucional ha declarado constantemente que
el derecho a la tutela judicial efectiva alcanza a la ejecucion y que ahora se introduce una condicion suspensiva de ejecucion
de sentencias en términos genéricos. Asi, cita la STC de 29 de enero de 2009. El articulo 108.3 LJCA fija una condicion
suspensiva de ejecucion de la demolicion en términos abiertos o ambiguos pues: a) no dice quién debe prestar esas garantias.
Caben dos opciones: o que las debe prestar el demandante o quien ostente el derecho a instar la ejecucion de la sentencia, o
bien que las debe prestar el demandado y/o la Administracion demandada. Entiende que «evidentemente el tercero de buena fe
no puede prestar fianza alguna para que se acometa la demolicion de su vivienda, porque precisamente es el titular del derecho
a la indemnizacion»16).

Aparte de estas puntualizaciones, también podemos preguntarnos qué hay que entender por tercero de buena fe, que es, en
definitiva, quien va a disfrutar de la prestacion de garantias suficientes para responder al pago de las indemnizaciones. Es
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evidente que nuestro ordenamiento juridico protege la buena fe. Asi, el Codigo Civil en su articulo 7.1 recuerda que los
derechos deberan ejercerse de acuerdo con las exigencias de la buena fe. El ordenamiento juridico tiende a la proteccion del
tercero de buena fe, tanto en los procesos judiciales que puedan iniciarse como en aquellos otros que ya estén en curso. Se ha
especulado en el ambito profesional si se debe equiparar ese término al tratamiento y definicién que la Ley Hipotecaria
confiere al tercero de buena fe. Lo cierto es que la precision conceptual de estos sujetos, en el contexto del nuevo articulo
108.3 LICA, es absolutamente imprescindible17). Y es evidente también que terceros de buena fe son los pequefios
propietarios que compran un piso o una vivienda individual a terceros que, a su vez, lo han adquirido de otros ciudadanos o de
una inmobiliaria. También es razonable pensar que lo seran quienes hayan comprado a esta tltima. Ahora bien, si recordamos
un polémico caso bien conocido por todos, el del hotel almeriense de «El Algarrobico», podemos tener quizas mas dudas
sobre si en este contexto existia de verdad buena fe por alguna de las partes implicadas (tanto publicas -Ayuntamiento de
Carboneras, Junta de Andalucia y Gobierno de la Nacidon-, como privadas), dada la gravedad de las irregularidades
cometidas18). La espantosa mole de hormigon sigue todavia en pie después de haber pasado mas de una década, estandose a la
espera, en la fecha en la que se redactan estas lineas, a mediados de octubre de 2015, de que la Sala Tercera del Tribunal
Supremo se decida sobre su destino final, que parece pasar por su demolicidon. En este asunto estd implicada la promotora del
edificio, la cual, mas que querer evitar la demolicion, ha centrado su estrategia en obtener una indemnizacion.

Por otra parte, en cuanto a la expresion «una situacion de peligro inminente lo impidiera» , parece hacer referencia a aquellos
casos, previamente acreditados mediante el oportuno informe técnico, en los cuales, por deficiencias constructivas o por
problemas graves en la edificacion, pudiera derivarse en riesgo para los ocupantes de la edificacion o inestabilidad de la
edificacion, y hubiese que procederse a la demolicion sin excepciones o demora.

Ni que decir tiene que el cumplimiento de una sentencia de derribo requiere el acceso al domicilio19), con lo que en absoluto
seré infrecuente que se retrase la ejecucion de tales sentencias por tal circunstancia. Es evidente que la redaccion del articulo
108.3 LICA, que por cierto ha entrado en vigor el pasado 1 de octubre de 201520), traera consigo un semillero de complejos
incidentes de ejecucion debido a la propia exégesis del precepto en cuestion, que utiliza conceptos juridicos que habra que
determinar en cada litigio concreto, tales como «garantias suficientes» e «indemnizaciones debidas»21).

III. ;MERECE LA REFORMA UN JUICIO POSITIVO O NEGATIVO?

Merece la reforma citada un juicio positivo en la medida en que supone el triunfo de la vision de que la indemnizacion nunca
debe quedar al arbitrio de la Administracion ni en la cuantia ni en el tiempo. La Administracion esta al servicio de los
ciudadanos, no al contrario. Por consiguiente, cuando comete un error en materia urbanistica (al conceder licencias ilegales)
debe reparar el dafio y no podra demoler hasta que no lo haga. No es que antes de este articulo 108.3 LJCA la Administracion
quedara exenta de toda responsabilidad patrimonial, pues el ordenamiento juridico reconoce distintas vias para hacerla
efectiva22). La reforma promueve una respuesta mas inmediata que no olvida al afectado ni tampoco le remite a un incierto
proceso judicial ulterior, como venia sucediendo hasta ahora; reforma condicionada, como es natural, al cumplimiento de
distintos requisitos en el incidente de ejecucion. Por tanto, podemos afirmar que en procedimientos judiciales relacionados con
edificaciones, tanto en el ambito administrativo como el penal, gracias a estas modificaciones legislativas, el propietario que
adquiri6 o vaya adquirir de buena fe una propiedad, al no ser responsable de ninguna actividad ilegal, tendra una proteccion
mas inmediata en su patrimonio y derecho de propiedad y una mayor seguridad juridica. Gozara, consiguientemente, de la
prestacion de garantias suficientes para responder al pago de las indemnizaciones a los terceros de buena fe.

Con todo, este cambio no ha estado exento de algunas criticas23). Asi, se ha planteado si es o no constitucional esta prevision
contenida en el articulo 108.3 LJCA, ya que hace prevalecer el interés patrimonial privado sobre el interés general en el
cumplimiento de la ley. Se razona en algunos casos que, independientemente de quién tenga que asumir la indemnizacion (ya
sea la Administracidon que otorgo la licencia, o ya sea un sujeto privado), no se puede supeditar el restablecimiento de la
legalidad al pago, porque de ese modo estariamos justificando la perpetuacion de situaciones ilegales, cuando quien deba
satisfacer la indemnizacion no pueda o no quiera hacerlo (lo que puede pasar también en las Administraciones que cambian de
manos tras las elecciones o que sean insolventes). Efectivamente no parece muy adecuado desdefiar el principio de legalidad.
En la mente de todos se encuentran los encarnizados episodios de licencias concedidas por los Ayuntamientos para la
construccion de inmuebles en suelos calificados como no urbanizables o con proteccion medioambiental o paisajistica24).
Tampoco hay que olvidar a aquellos ciudadanos que se pueden ver negativamente afectados en sus derechos si no se demuelen
las edificaciones ilegales que pueden causarles diversos perjuicios (molestias por ruidos, pérdida de vistas que desvaloricen
su propiedad, etc.)25).

En cualquier caso también forma parte de la legalidad la tutela de los derechos subjetivos de los ciudadanos, debiendo ser el
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juez quien pondere, en cada caso, los distintos intereses en liza. No es una exigencia tan disparatada que el juez, en aplicacion
del articulo 108.3 LICA, exija que la Administracion que en su dia otorgd una licencia ilegal constate que dispone de fondos
suficiente para hacer frente a los costes de la demolicion y de la indemnizacion subsiguiente. Bastaria con que se emitiera un
certificado de existencia de crédito en el presupuesto municipal, que debe contemplar una partida para hacer frente a las
sentencias condenatorias, o bien con una relacion de los bienes patrimoniales susceptibles de embargo. El juez debe cumplir y
hacer cumplir la sentencia, lo que incluye hacer frente a las indemnizaciones que procedan para restablecer la legalidad
urbanistica y el estatuto de los propietarios.

También hay que subrayar que esta reforma ha permitido traer a colacion las tradicionales criticas que se han vertido sobre la
sorprendente, a dia de hoy, total descoordinacion entre Registro de la Propiedad, Catastro y Administracion urbanistica.
Debido a esa descoordinacion nos encontramos con muchos problemas. Por eso se ha defendido desde ciertos &mbitos que
para comprar un inmueble deberia ser necesario conocer, ademas de las clasicas cuestiones civiles (su titularidad juridica y
cargas), su situacion fisica y urbanistica. Se ha propuesto que todo esto sea posible a través de una consulta tan sencilla como
la que actualmente se hace para pedir una nota simple26).

A la vista de todo cuanto viene apuntando la doctrina27), quizas el legislador podia haber tomado en cuenta otras opciones
(alternativas o cumulativas a la prevista, seglin se quiera ir mas o menos lejos) para completar, perfeccionar o solucionar esta
cuestion. Asi, por ejemplo, podia haberse previsto:

1°) en aras de la defensa de los principios de seguridad juridica y confianza legitima, el establecimiento de la prohibicion legal
del derribo frente a los terceros de buena fe, salvo supuestos tasados de excepcional gravedad (como la existencia y necesidad
de proteccion de valores prevalentes como la proteccion ambiental, o el dominio publico, o el patrimonio historico) y previa
indemnizacion28).

2°) la obligacidn del juez de ordenar, al mismo tiempo que admite el recurso contra la licencia, la anotacion preventiva del
mismo.

3°) en ciertos casos de flagrante ilegalidad, que respondan directamente con su patrimonio los politicos y funcionarios que han
intervenido en determinadas irregularidades.

Tampoco hubiera sido desdefiable que la reforma de la LICA previera medidas de acogida a las familias afectadas por un
derribo, garantizando su realojo inmediato. Ello habria permitido conciliar automaticamente todos los intereses en posible
conflicto: los publicos, arriba mencionados, los privados de sujetos interesados en el derribo y los de los terceros de buena fe,
afectados negativamente por la demolicion al perder su vivienda o su negocio.

Para finalizar, y puede ser considerado como una critica o no, segin se quiera ver, nos gustaria recordar que el tema de las
demoliciones siempre ha estado rodeado de una cierta dosis de arbitrariedad. Y es que esta reforma no nos debe hacer olvidar
que, igual que, en muchas ocasiones, demoler ha sido una terrible injusticia, también en muchos otros casos la exigencia de
derribo se ha visto burlada de una u otra manera, no llegando a ejecutarse nunca29). Para empezar, recordemos la vieja
préctica de modificar el planeamiento para hacer imposible legalmente ejecutar la sentencia. Practica que, como es bien
sabido, se ha visto muy mermada con la jurisprudencia que considera que una modificacioén del planeamiento que origina la
imposibilidad juridica de ejecucion de una sentencia, cuando pretende legalizar aquello que la sentencia anuld, no sera causa
de inejecucion si ha sido realizada con la intencion de incumplir la sentencia, o mejor, con la intencion de que ésta no se
ejecute30). Otro tanto cabe decir de la regularizacion de las nada infrecuentes urbanizaciones ilegales situadas en suelo rural o
de la reclasificacion de suelo rural preservado en suelo urbanizable, a fin de regularizarlo posteriormente con ocasion de la
modificacion del planeamiento, seguido o no de un convenio urbanistico con el interesado31).

También hay que hacer referencia a la reciente moda (que parece chocar con la interdiccion de la arbitrariedad de los poderes
publicos o con el principio de igualdad o no discriminacion, asi como con el derecho a la tutela judicial efectiva), de blindar
con leyes singulares ciertas promociones urbanisticas. Blindaje que, por cierto, aunque no parece ser infalible, si es verdad
que en alglin caso concreto ha servido para frenar derribos que debian haberse ejecutado hace ya tiempo32). Porque es una
terrible realidad que la Administracion también ha pecado de falta de diligencia a la hora de cumplir la ley. Y de esa
inactividad se han beneficiado sujetos que en algunos casos podian haber sido considerados como terceros de buena fe. El
beneficio de éstos ha ido acompaiado de la idea de que las sentencias no se cumplen y, por tanto, era un claro incentivo a
continuar en una espiral que parece no tener fin.

Es también lo que sucede con las medidas de normalizacion o regularizacion urbanistica, que resuelven el problema en falso,
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pues lo dan por zanjado a pesar de ser un problema de raices profundas y que, por ello mismo, esta condenado a repetirse
ciclicamente33). La denominada normalizacion urbanistica que adopta el nuevo planeamiento pretende hacer frente a la
situacion creada por ilegalidades urbanisticas de diverso digno (parcelaciones ilegales, licencias contrarias al orden
urbanistico...), una vez que la Justicia se ha pronunciado y anulado las licencias ilegales. Naturalmente, frente a una
urbanizacion ilegal o a la anulacion de una licencia otorgada al amparo de la ordenacién urbanistica, la consecuencia que ello
comporta es, ademas de la sancidon procedente, la demolicion de lo construido ( SSTS de 3 de julio de 2000, 19 de noviembre
de 2001 y 26 de julio de 2002 , dictadas, respectivamente, en los recursos de casacion num. 2061/1995, 4060/1999 y
3303/2000)34). Sin embargo, la pasividad o la tolerancia de algunas Administraciones, o, lisa y llanamente, la incapacidad de
asumir los costes economicos35) y aun politicos de las intervenciones respectivas, acaban propiciando la consolidacion de
situaciones juridicas, inicialmente contrarias al ordenamiento urbanistico, que con el paso de los afios han devenido
inatacables por el instituto de la prescripcion o la superposicion de planes sucesivos que, siguiendo una politica de hechos
consumados, pretenden convalidar las actuaciones urbanisticas del pasado, sin olvidar el colapso de la saturada jurisdiccion
contencioso-administrativa y la velocidad trepidante con la que se suceden los cambios normativos, que determinan que los
jueces apliquen de ordinario Derecho derogado en el momento de estudiar el recurso y de dictar sentencia, demorando la
respuesta durante tantos afios que el derribo se convierte en un problema social que se convierte en noticia.

Cabe preguntarse cual es el papel del 6rgano judicial ante la legalizacion presente o futura de las normas de planeamiento
municipal que persigue que las obras, que un dia fueron declaradas ilegales por sentencia judicial firme, encuentren acomodo
en esa legalizacion ulterior. Esta clase de actuaciones favorecen la indisciplina urbanistica y sortean el obligado cumplimiento
de las sentencias, cuya ejecucion parece devenir definitivamente imposible en el ambito urbanistico. Las medidas que
pretenden adecentar irregularidades urbanisticas son parches en el camino que encuentran una dificil justificacion desde la
perspectiva del principio de interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos, de la igualdad ante las cargas publicas y
del respeto a las garantias que consagra el articulo 24 CE.

Por todo ello, en suma, es de desear que esta reforma no se entienda mal, y no sirva precisamente para seguir alimentando esa
concepcion de impunidad y de que los fallos judiciales sean al final papel mojado. Y es que, si no se puede demoler sin antes
indemnizar, ;puede alguna Administracion caer en la tentacion de demorar intencionadamente las indemnizaciones para evitar,
aunque sea temporalmente, demoliciones incomodas? El juez ni puede ni debe consentirlo.

1 Vid. GUuILARTE GUTIERREZ, V.: Legalidad urbanistica, demolicion y terceros adquirentes de buena fe (Luces y sombras del registro
espariol y del principio de fe publica: la incidencia de las sentencias de las salas 1°y 3° del Tribunal Supremo sobre su funcionalidad) ,
Lex Nova, Valladolid, 2011, pp. 62 y ss.

2 Con todo, no sélo han sido los culpables las Administraciones Publicas. En ocasiones, aunque se le pueda imputar al afectado cierta falta
de diligencia, los mismos han sido estafados o engafiados por promotores o vendedores sin escrupulos que eran complices, cuando no
instigadores, de las irregularidades, y sabian perfectamente que el producto que vendian estaba abocado a sufrir una orden de demolicion.
3 Vid. Ruiz Lopez, M. A.: «La tutela cautelar no ampara ilegalidades urbanisticas: reflexiones acerca de las soluciones de normalizacion (a
propdsito de la STS de 17 de mayo de 2013, edificio “Banana Beach” de Marbella)», Revista de Urbanismo y Edificacion n° 29 (2013),
pp.- 101-119.

4 Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria. De este modo, se perdio la
tradicion historica de tener en cuenta la existencia de terceros de buena fe, tradicion que estaba encarnada por el articulo 228 de la Ley del
Suelo de 1956, que permitia atender a esta incomoda circunstancia. Una propuesta de recuperacion de este precepto en el estado actual del
urbanismo en Espafia puede leerse en: FERNANDEZ RODRIGUEZ, T. R.: «Proceso contencioso-administrativo y urbanismo: semejanzas y
diferencias de los casos francés y espafiol», Revista Urbanismo y Edificacion n°® 29 (2013), pp. 82-83 y 94-95, trabajo que también se ha
publicado en Francia en el libro homenaje al Profesor Pierre Bon intitulado Mélanges en I'honneur du professeur Pierre Bon , Dalloz,
Paris, 2014, pp. 851 a 868. Una sintesis de la jurisprudencia del Tribunal Supremo permite constatar los siguientes pronunciamientos (a los
que se remite la STS de 29 de diciembre de 2010, recurso de casacion n® 500/2008), que se reproducen de forma literal a continuacion,
pues hablan por si solos: En la STS de 12 de mayo de 2006 se sefiala que «los terceros adquirentes del edificio cuyo derribo se ordena, o
de sus elementos independientes, ni estan protegidos por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria , ni estan exentos de soportar las
actuaciones materiales que licitamente sean necesarias para ejecutar la sentencia; su proteccion juridica se mueve por otros cauces,
cuales pueden ser los conducentes a dejar sin efecto, si aun fuera posible, la sentencia de cuya ejecucion se trata, o a resolver los
contratos por los que adquirieron, o a obtener del responsable o responsables de la infraccion urbanistica, o del incumplidor de los
deberes que son propios de dichos contratos, el resarcimiento de los perjuicios irrogados por la ejecucion. No estan protegidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria porque éste protege el derecho real, que pervive aunque después se anule o resuelva el del otorgante o
transmitente, pero no protege la pervivencia de la cosa objeto del derecho cuando ésta, la cosa, ha de desaparecer por imponerlo asi el
ordenamiento juridico. Y no estan exentos de soportar aquellas actuaciones materiales porque el nuevo titular de la finca queda
subrogado en el lugar y puesto del anterior propietario en sus derechos y deberes urbanisticos, tal y como establece el articulo 21.1 de la
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Ley 6/1998 y establecian, antes, los articulos 22 del Texto Refundido aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1992 y 88 del aprobado
por el Real Decreto 1346/1976» . En la STS de 26 de septiembre de 2006: «E! que los propietarios, que forman parte de la Comunidad
recurrente, tengan la condicion de terceros adquirentes de buena fe carece de trascendencia a los efectos de impedir la ejecucion de una
sentencia que impone la demolicion del inmueble de su propiedad por no ajustarse a la legalidad urbanistica, pues la fe publica
registral y el acceso de sus derechos dominicales al Registro de la Propiedad no subsana el incumplimiento del ordenamiento
urbanistico, ya que los sucesivos adquirentes del inmueble se subrogan en los deberes urbanisticos del constructor o del propietario
inicial, de manera que cualquier prueba tendente a demostrar la condicion de terceros adquirentes de buena fe con su derecho inscrito
en el Registro de la Propiedad carece de relevancia en el incidente sustanciado . (...) frente a los deberes derivados del incumplimiento
de la legalidad urbanistica no cabe aducir la condicion de tercero adquirente de buena fe amparado por el acceso de su derecho de
dominio al Registro de la Propiedad, puesto que, conforme al principio de subrogacion de los sucesivos adquirentes en el cumplimiento
de los deberes impuestos por el ordenamiento urbanistico, la demolicion de lo indebidamente construido no solo pesa sobre quien
realizo la edificacion ilegal sino sobre los sucesivos titulares de la misma, sin perjuicio de la responsabilidad en que aquél hubiese
podido incurrir por los darios y perjuicios causados a éstos» . En la STS de 4 de octubre de 2006 se declara que «las alegaciones de los
recurrentes en relacion con la proteccion del derecho de propiedad, tampoco pueden acogerse. Debe recordarse que “en este momento
procesal no es necesario ni pertinente poner en relacion el precepto citado del art. 34 de la Ley Hipotecaria con el del art. 88 de la
vigente Ley del Suelo, determinante de la subrogacion real de los terceros adquirentes... puesto que ello implicaria un retroceso en la
dindmica el proceso y una intromision en su fase cognitiva, superada con la sentencia firme que le puso fin» . Puede verse un resumen
de la doctrina jurisprudencial sobre la afectacion de los terceros de buena fe por sentencias que anulan licencias urbanisticas y que condenan
a la demolicion de lo construido en Ruiz ArRNALZ, G.: «Los terceros de buena fe en la ejecucion de sentencias (a proposito de la STS de 16
de abril de 2013)», Revista de Urbanismo y Edificacion n° 29 (2013), pp. 20 y ss. A tenor de esta ultima doctrina jurisprudencial,
corresponde al 6rgano judicial tanto valorar la situacion de los terceros cuyos derechos garantiza el Registro de la Propiedad como decidir
sobre los efectos de la sentencia cuya ejecucion se despacha en el ambito propiamente registral. También resulta de interés el trabajo de F.
J. Ruiz Burson desde la 6ptica del Derecho privado, pues examina la contraposicion de intereses y la relacion entre el urbanismo y el
Registro de la Propiedad [ vid. «El tercero hipotecario frente a los deberes urbanisticos», Revista Urbanismo y Edificacion n°® 30 (2013),
pp- 339 y ss.].

5 Vid. RevueLta PErez, I: «Demoliciones urbanisticas y buena fe dominicaly, Revista de Urbanismo y Edificacion n® 23 (2011), pp. 97 y
ss., y REVUELTA PEREzZ, 1. y NARBON LAINEZ, E.: «Ejecucion de sentencias en materia urbanistica, demolicion y terceros adquirentes de buena
fe. El caso de la anulacion de licenciasy», Revista Critica de Derecho Inmobiliario n° 720 (2010), pp.1595 a 1646.

6 Se cita, en otras, la STEDH Yildirir contra Turquia, donde se constata una violacién del convenio por falta de compensacion al
demandante de su vivienda. Sobre la afectacion a terceros adquirentes y la posible expropiacion de facto de sus derechos por las 6rdenes de
demolicion de edificaciones ilegales, véase también la STEDH de 8 de noviembre de 2005, n® 4251/2002, Saliba c. Malta.

77 Sefialan los autores citados que es muy probable que las acciones civiles hayan caducado cuando el tercer adquirente tenga conocimiento
de la existencia de la sentencia que ordena la demolicion, conforme a los articulos 1.299 y 1.301 del Codigo Civil.

8 En relacion con ello advierten que «el titulo de imputacidn de responsabilidad en el caso de la anulacién de licencias sera, respecto de la
Administracién municipal, haber dictado un acto ilegal: el deficiente control de legalidad de los instrumentos de planeamiento, por parte de la
Administracion autonomica; y, respecto de la Administracion estatal, haber permitido que el inmueble funcionara en el trafico juridico, sin
haberse informado de la existencia de un proceso pendiente sobre su legalidad que puede acabar con su demoliciony.

9 Es sumamente revelador el siguiente comentario de estos autores: «la doctrina actual del Tribunal Supremo (...) hace (...) de mejor
condicién a la persona que conscientemente construye sin licencia o se excede de la misma, que al que edifica con el correspondiente titulo
habilitante asi como al tercer adquirente de buena fe».

10 Sobre la situacion cantabra puede verse ALONsO [BANEZ, M. R: «La imposibilidad de ejecucion de sentencias de demolicion de
edificaciones: medidas legales», en Por el Derecho y la Libertad. Libro Homenaje al Profesor Juan Alfonso Santamaria Pastor , vol. 1,
Tustel, Madrid, 2014, pp. 963-994, donde la autora advierte lo siguiente: «... resulta ilustrativo lo que viene sucediendo en Cantabria con las
sentencias de derribo y su ejecucion procesal, sentencias dictadas en su mayoria por la Sala de lo Contencioso del TSJ de Cantabria
conforme a la antigua competencia para conocer de licencias anterior a la entrada en vigor de la actual Ley jurisdiccional. Bien por
asociaciones ecologistas, bien por particulares, asociaciones de vecinos o inclusive otra Administracion, se impugnaron las licencias
otorgadas a la promotora correspondiente a las construcciones que se consideraron ilegales. En otros, ha sido la ilegalidad del planeamiento
urbanistico la que ha arrastrado la ilegalidad de las licencias otorgadas a su amparo. En su momento no se adoptaron medidas cautelares,
bien porque no se instaron, bien porque cuando si lo hicieron se exigieron cauciones millonarias. Si bien la duracion del procedimiento en
primera instancia no fue excesiva, el acceso al recurso de casacion ha consumido largos afios sucesivamente. Con la sentencia principal,
primero, pero igualmente con los distintos incidentes planteados en ejecucion una vez devino firme la sentencia, con una media de cinco
afios entre tramitacion y resolucion por el Tribunal Supremo. Un recurso principal contra la sentencia y dos recursos de casacion
incidentales han consumido como media quince afios de dilacion. El amplio lapso temporal ha propiciado, a su vez, la 16gica venta de las
viviendas por la promotora tras el emplazamiento y la aparicion de terceros adquirentes que invocan la proteccion registral intentando la
nulidad del procedimiento. Nulidad que sistematicamente es rechazada pero que nuevamente provoca un reguero de recursos hasta llegar,
en este caso, al Tribunal Constitucional, quien en ocasiones ha suspendido cautelarmente la ejecucion hasta entrar la resolucion finaly.
Véase asimismo el estudio de MArTIN REBOLLO, L: «Ejecucion de sentencias de derribo y técnicas obstruccionistas (a propdsito de la STC
92/2013, de 22 abril)», Revista de Urbanismo y Edificacion n° 28 (2013), pp.19-40, quien, tomando como referencia la STC 92/2013
reflexiona sobre los problemas de ejecutar sentencias de derribo cuando han transcurrido muchos aflos, y apuesta con buen criterio por las
técnicas preventivas, «porque una vez consolidada la obra, si ésta se considera luego ilegal, surgen muchas dificultades para demolerla,
dificultades derivadas de problemas sociales verdaderos, de principios como el de la intangibilidad de la obra publica, de consideraciones
econdmicas y de otras circunstancias que no es dificil averiguar entre ellas el eterno debate entre el viejo “fiat iustitia” y el no menos viejo y
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casi nunca aceptable “pereat mundo”».

11 Asociaciones procedentes de distintos puntos de Espafia, como Cantabria, Galicia o Andalucia. En el caso de Cantabria, se desplazaron a
Madrid un centenar de afectados por los derribos, miembros todos ellos de la Asociacion de Maltratados por la Administracion (AMA). En
relacion con esta ultima destaca ALonso IBAREzZ, M. R., cit., que AMA agrup¢ a casi 4.000 afectados y que «elabord una propuesta que
presento el 2 de diciembre de 2008 ante la Comision de Peticiones del Parlamento Europeo y que fue examinada el 16 de abril del afio
2009. Sobre la base del derecho a la vivienda digna y a propiedad privada, la necesidad de dar proteccion a las victimas y el principio de
seguridad juridica, solicitaron al Parlamento, en primer lugar, la adopcion de una serie de medidas para impedir el conocimiento de
adquirentes de buena fe, que han comprado con todas las autorizaciones legales, conozcan por la prensa el fallo de derribo. En relacion a la
indemnizacion que les corresponde por la privacion del derecho de propiedad que comporta la demolicion (daios morales y valor real del
patrimonio perdido), consideran que debe ser previa al derribo, sin que los ciudadanos tengan que soportar la condena de la Administracion.
Por ultimo, la adopcioén de medidas que solucionen el problema causado por las Administraciones a los ciudadanos, en concreto, la
regularizacion de la situacion legal cuando el ordenamiento juridico lo permita, y la permuta de viviendas presuntamente ilegales, por otras
que cumplan la legalidad vigente, y el acuerdo con las victimas antes de cualquier actuacién que minusvalore su patrimonio».

12 Vid. CALERO MONEREO, G.: «Propietarios de viviendas de buena fe, mas proteccion en el ambito administrativo», en
www.legaltoday.com/practica-juridica/civil/inmobiliario_y construccion, de fecha 8 de septiembre de 2015.

13 El resto del articulo 319 dispone lo siguiente: «1. Se impondran las penas de prision de un afio y seis meses a cuatro afios, multa de doce
a veinticuatro meses, salvo que el beneficio obtenido por el delito fuese superior a la cantidad resultante en cuyo caso la multa sera del tanto
al triplo del montante de dicho beneficio, e inhabilitacion especial para profesion u oficio por tiempo de uno a cuatro afios, a los promotores,
constructores o técnicos directores que lleven a cabo obras de urbanizacion, construccion o edificacion no autorizables en suelos destinados
a viales, zonas verdes, bienes de dominio publico o lugares que tengan legal o administrativamente reconocido su valor paisajistico,
ecologico, artistico, historico o cultural, o por los mismos motivos hayan sido considerados de especial proteccion. 2. Se impondra la pena
de prision de uno a tres afios, multa de doce a veinticuatro meses, salvo que el beneficio obtenido por el delito fuese superior a la cantidad
resultante en cuyo caso la multa sera del tanto al triplo del montante de dicho beneficio, e inhabilitacion especial para profesion u oficio por
tiempo de uno a cuatro afos, a los promotores, constructores o técnicos directores que lleven a cabo obras de urbanizacién, construccion o
edificacion no autorizables en el suelo no urbanizable (...). 4. En los supuestos previstos en este articulo, cuando fuere responsable una
persona juridica de acuerdo con lo establecido en el articulo 31 bis de este Codigo se le impondra la pena de multa de uno a tres afios, salvo
que el beneficio obtenido por el delito fuese superior a la cantidad resultante en cuyo caso la multa sera del doble al cuadruple del montante
de dicho beneficio. Atendidas las reglas establecidas en el articulo 66 bis, los jueces y tribunales podran asimismo imponer las penas
recogidas en las letras b) a g) del apartado 7 del articulo 33». Este articulo 319 fue redactado por el apartado nonagésimo del articulo unico
de la Ley Organica 5/2010, de 22 de junio, por la que se modifica la Ley Organical0/1995, de 23 de noviembre, del Codigo Penal.

14 Vid. J. R. CHaves: «Ejecucion de sentencias de demolicion tras el novedoso articulo 108.3 LICA»,
http://contencioso.es/2015/10/05/ejecucion-de-sentencias-de-demolicion-tras-el-novedoso-articulo-108-3-ljca, quien subraya lo siguiente:
«Notese la sutil diferencia de que para el juez penal es una prevision “facultativa” y que para el juez contencioso es “imperativa”. Ademas
el juez penal debe valorar no sélo la situacion de “terceros de buena fe” sino “valorando las circunstancias y oida la Administracion
competente”.

15 Vid. J. R. CHAVES, cit.

16 Se afiade ademés lo siguiente: «Y cuando se habla de “indemnizaciones debidas” no alude a “posibles ” indemnizaciones sino a
“indemnizaciones “debidas” , esto es, liquidas o determinadas. En esta tesitura, o bien se acomete un incidente ante el juez (o consta el
reconocimiento de la indemnizacion por la Administracion) para concretar en su defecto, el alcance las indemnizaciones o sencillamente a
los efectos de este precepto, ha de entenderse el juez habilitado para exigir una garantia “alzada” o a “ojo de buen cubero”. Este es el
“agujero negro” de la novedad legislativa: ;como sabe el juez quién es el responsable de las indemnizaciones y en qué medida - promotor,
Administracion, tercero revendedor, etc.?; si ha tenido lugar un expediente de responsabilidad patrimonial o el ejercicio de acciones civiles
entre los implicados, una vez ultimados, podra el juez contencioso tener criterio al respecto; pero lo normal sera que tenga que tramitarse un
minimo incidente para forjarse al menos una idea orientativa de quién y hasta cuanto es responsable. Sin embargo, con todas las cautelas
me inclinaria por exigir una fianza o garantia a la Administracion” a tanto alzado” (previo informe pericial de valoracion) porque, ya que se
mire como se mire, sea por pasividad, ya sea por connivencia con el constructor o ya sea por “sostenella y no enmedalla”, era quien tenia la
obligacion de garantizar la legalidad urbanistica y quien en la mayoria de los casos seria quien debia indemnizar al tercero de buena fe. Asiy
todo, no olvidemos que el juez contencioso debe primero dirigir su mirada al titular de la vivienda para confirmar si es “tercero de buena
fe”, y una vez convencido, dirigir su mirada para determinar quien le ha engafiado o sorprendido en su buena fe, o sea hacia otros
particulares (promotor, mediador, etc.) y hacia la Administracion. Nada facil».

17 J. R. CHavss, cit., explica lo siguiente: «En este punto... ;ha de entenderse por tercero de buena fe, el tercero hipotecario del art. 34 de
la Ley Hipotecaria o el tercero con buena fe en sentido lato con arreglo al art. 3.1 de la Ley 30/1992 de Administraciones Publicas? La
cuestion es crucial porque sobre el sentido estricto o amplio del tercero de buena fe se ha ocupado de explicitarlo la reciente Sentencia de la
Sala Civil del Tribunal Supremo de fecha 19 de mayo de 2015 (sentencia nimero 144/2015), en los siguientes términos: La eficacia
positiva de la publicidad registral o, si se quiere, la plena proteccion de la fe publica registral que dispensa el articulo 34 LH, comporta
la consolidacion de la adquisicion del tercero que inscribe su derecho con arreglo a los requisitos legales contemplados en dicho
articulo, siempre que se trate de un adquirente de buena fe. Al respecto, en la sentencia de esta Sala, de pleno, de 12 de enero de 2015
(num. 465/2014), entre otros extremos, en el fundamento de derecho, apartado cuarto, declaramos: “En este sentido, debe partirse de
que la buena fe constituye uno de los presupuestos de la proteccion registral, pues justifica que el tercero adquirente resulte protegido en
la medida en que ha contratado confiando en la informacion ofrecida por el Registro. Si esta razon quiebra, y el tercero es conocedor de
la inexactitud del Registro respecto a la realidad juridica, la especial proteccion registral carece de justificacion. En el plano de la
configuracion de la buena fe en el proceso adquisitivo debe sefialarse que se han desarrollado dos lineas o perspectivas de razonamiento
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en liza. Conforme a la primera, la idea o nocion de buena fe responde a un puro estado psicologico o psiquico del tercero adquirente en
orden a la creencia de que el titular registral es el verdadero dueiio de la cosa y ostenta un poder de disposicion sobre la misma. De
forma que la ignorancia o el equivocado conocimiento de la realidad juridica no desvirtua la proteccion registral otorgada con base en
esta creencia acerca de la legitimidad de transmision realizada. Por contra, para la segunda linea de configuracion, que requiere la
conviccion de no lesionar legitimos derechos o intereses ajenos, la nocion de buena fe responde a una actuacion diligente conforme a
unos criterios o pautas de comportamiento que resulten socialmente aceptados; de ahi que, a diferencia de la anterior concepcion, no
sea suficiente padecer cualquier tipo error, sino solo el error que, segun las circunstancias, sea excusable, esto es, que no se hubiera
vencido actuando diligentemente. Paralelamente, y con independencia de la concepcion escogida, la buena fe también puede ser
determinada, directamente, con referencia al conocimiento mismo (scientia) por el tercer adquirente de la razoén o causa que obsta la
legitimidad de la transmision en el momento de perfeccion del negocio adquisitivo, de forma que pierde la proteccion otorgada.” Si el
concepto de buena fe se equipara al tercero hipotecario o basta con tratarse del tercero diligente y bienintencionado, es algo que tendrd
que determinarlo la jurisprudencia contencioso-administrativa. A favor de la tesis rigida se situaria la consideracion de que estamos
ante un supuesto excepcional y de interpretacion restrictiva pues estd en juego el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva sin
dilaciones en la vertiente de ejecucion de sentencia, a favor de la tesis flexible y amplia se situaria la simple interpretacion literal del
precepto legal, pues el legislador podia distinguir o precisar y no lo ha hechoy .

18 Sobre este asunto ha recaido una jurisprudencia muy abundante y contradictoria. Como se recordara, se discutia en este caso si el hotel
se levantd en una zona del parque natural de Cabo de Gata-Nijar en la que estaba permitido construir o no. Sobre esta cuestion ha habido
resoluciones judiciales discrepantes en el seno del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia sobre si se podia o no edificar en la parcela
donde esta ubicado el hotel. El Tribunal Supremo ya fallé en 2012 que el hotel invade parcialmente la linea de 100 metros de proteccion de
la costa. Demoler el complejo tendria un coste muy elevado, como es notorio. Sobre la intrincada historia judicial de El Algarrobico pueden
verse los trabajos de CUESTA REVILLA, J.: «A vueltas con El Algarrobico: la historia interminable de un despropdsito medioambiental,
Revista Vasca de Administracion Publica n° 99-100, 2014 (ejemplar dedicado a: Homenaje a Demetrio Loperena y Ramén Martin
Mateo), pp. 1041-1052, y GonzALEZ GARCiA, J.: «El hotel de El Algarrobico (I): dominio piblico maritimo-terrestre y urbanismo.
Comentarios a la STS de 21 de marzo de 2012», Revista de Urbanismo y Edificacion n°® 25 (2012), pp. 201-208; «Algarrobico (II):
prueba de hecho y valor del procedimiento de deslinde del dominio publico maritimo-terrestre», Revista de Urbanismo y Edificacion n° 26
(2012), pp. 209-214; «Algarrobico (II): planeamiento urbanistico y planeamiento ambientaly, Revista de Urbanismo y Edificacion n°® 31
(2014), pp. 201-204; «Un paso mas, en absoluto definitivo, en el asunto del Hotel del Algarrobico (IV): comentario a la STJS Andalucia
(Granada) de 29 de Julio de 2014», Revista de Urbanismo y Edificacion n° 32 (2014), pp. 107-110, y JAimEz Gaco, M? I.: «Medio
ambiente y turismo: resefia de los pronunciamientos judiciales sobre el paraje el Algarrobico en Carboneras (Almeria)», en El nuevo
derecho administrativo: libro homenaje al prof. Dr. Enrique Rivero Ysern , coordinado por A. SANCHEZ BLANCO, M. A. DOMINGUEZ-
BERRUETA DE JuaN y J. L. RIvERO Y'SERN, Ratio Legis, Salamanca, 2011, pp. 695-717.

19 Seguramente el trabajo mas completo en estos tltimos afios sobre la inviolabilidad domiciliaria y la intervencion del juez se debe a LoPEz
MEenNuDO, F.: «La intervencion del Juez para la defensa del domicilio, ;y también de la propiedad?», Justicia Administrativa n°® 43 (2009),
quien acompaiia una bibliografia tan amplia como exhaustiva a lo largo de las once primeras notas a pie. De ahi se infiere que la doctrina
cientifica ha estudiado la inviolabilidad del domicilio desde los siguientes puntos de vista: el domicilio como objeto de la garantia
constitucional; la extension de este derecho a las personas juridicas; su tratamiento en la legislacion penal; la influencia del
constitucionalismo europeo; el fundamento constitucional inherente al art. 18.2 CE; la compatibilidad de la garantia constitucionalizada con
los poderes de inspeccion y vigilancia inherentes a la funcion administrativa, y el Juez competente para otorgar la preceptiva autorizacion o
las condiciones mismas de otorgamiento, existiendo ademas numerosas monografias dedicadas a estudiar la garantia constitucional del
articulo 18.2 CE.

20 Asi lo dispone la disposicion final décima de la Ley Organica 7/2015, de 21 de julio.

21 Cfr. con la nota a pie n° 17 de este trabajo.

22 Asi, en la STS de 27 de junio de 2006 se afirma lo siguiente: «La solidaridad es la forma correcta de responder frente a los terceros
perjudicados en este caso no hay duda por estar asi previsto legalmente en el apartado 2 del articulo 140 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, modificada por Ley 4/1999, de 13 de enero, que, al regular la responsabilidad concurrente de las Administraciones publicas,
establece que la responsabilidad sera solidaria cuando no sea posible determinar la participacion de cada una de las Administraciones
concurrentes en la produccion del daiio, como sucede en este supuesto, dadas las actuaciones de la Administracion autonomica y del
Ayuntamiento, razon por la que el recurso de casacion interpuesto por aquélla no puede prosperary . Y, por lo que hace a la
responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas frente a los interesados, en la STS de 4 de octubre de 2006 se sostiene que «/a
cuestion ha de plantearse ---en su caso--- en el marco del procedimiento de responsabilidad patrimonial contra las Administraciones
con competencia material, como hacia el Auto de 25 de marzo de 1987, que se remitia a la «accion de regreso contra el enajenante de
las viviendas y locales, exigiendo responsabilidad de dafios y perjuicios por la posible responsabilidad, ante la Jurisdiccion ordinaria,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 1.101 del Codigo Civily .

23 En J. R. CHAVES, cit., se afiaden las siguientes apreciaciones: 1°) resulta «curioso que el legislador no extienda esa proteccion a terceros
de buena fe, en el caso de los expropiados donde bien podria decir que no podran verse privado de la propiedad hasta que previamente
cobren de forma equitativa, ya que una cosa es la letra de la ley y otra la abusiva situacion de expropiaciones de urgencia con depdsito de
cantidades ridiculas. Y no tengo nada contra los terceros adquirentes de buena fe de casas viciadas de ilegalidad por constructores sin
escrupulos (aunque ciertamente no faltan algunos avispados que compraron a sabiendas con un jugoso descuento) pero no deja de ser
curioso que las dificultades para que esos terceros sean resarcidos por la Administracion o el constructor se conviertan en la practica en un
crédito privilegiado en el marco del incidente de ejecucion de una sentencia por parte de quien es un auténtico tercero de buena fe
“cualificado™, y 2°) «En suma, si ya los incidentes de ejecucion de sentencias de demolicion estaban erizados de obstaculos, con esta
reforma posiblemente buena parte de ellas quedaran en un callejon sin salida, pues los incidentes de ejecucion se eternizaran o encadenaran
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cuando empiece la discusion ante el juez sobre cuestiones tales como quien debe prestar la fianza, si se ostentaba o no la condicion de
tercero de buena fe, si la cuantia de la fianza es o no suficiente, etc. Mas los recursos contra los autos. Mas la incidencia del novedoso
recurso de casacion cuando entre en vigor la reciente reforma ya comentada. Y no digamos si se plantea la cuestion de inconstitucionalidad
con la consiguiente suspension del proceso.... Y mientras la casa sin barrer, perddn, la casa sin demoler».

24 Puede verse, p. ¢j., Ruiz LopEz, M. A.: «Jurisprudencia reciente sobre el caracter reglado del suelo no urbanizable: las Sentencias del
Tribunal Supremo sobre la 'Plataforma Logistica Industrial de Vigo'y la 'Ciudad del Golf de Las Navas del Marqties (Avila)», Revista de
Urbanismo y Edificacion n° 22 (2010), pp. 225-237, y, del mismo autor, «De nuevo sobre la transformacion urbanistica de suelos rurales
protegidos y sus limites (a proposito de la STS de 29 de enero de 2014, relativa al Proyecto de 'interés regional' de Valdecafas», Revista de
Urbanismo y Edificacion n° 31 (2014), pp. 219-227.

25 Nos recuerda ALoNso IBANEZ, M. R., cit., que el articulo 45.2 CE obliga a proteger, mejorar y restaurar el medio ambiente, de lo que
deriva la obligacion para el legislador de no incurrir en una regresion en la proteccion del medio ambiente. En J. R. CHaVEs, cit., se afirma
que «dicho con un ejemplo ilustrativo: no deja de ser un sarcasmo que si hay que tirar un chalet con piscina por ser terrenos destinados a
equipamiento hospitalario o reserva natural, la falta de pago compensatorio al propietario de buena fe del mismo, obligue a dejar sine die
consolidada la edificacion ilegal».

26 En su momento, REVUELTA PEREZ, ., cit., p. 110, explicod que «el problema que se analiza en este trabajo tendria una solucién muy
sencilla. Si el legislador estableciera la anotacion preventiva obligatoria de la interposicion de recurso contencioso-administrativo contra las
licencias urbanisticas en el Registro de la Propiedad, las viviendas afectadas no se transmitirian, por lo que no existirian terceros adquirentes
de buena fe. Si no se ha hecho asi hasta ahora es porque se ha dado preferencia a la posicion juridica de los promotores (los peticionarios
de la licencia), pues un sistema de anotacion preventiva automatica paralizaria la actividad econdmica. No es 16gico, sin embargo, que esta
proteccion del promotor lleve a que el tercer adquirente de buena fe sea la victima de la declaracion de ilegalidad de la licencia y se demuela
su vivienda, muchos afios después de haberla adquirido... En nuestro caso, mientras no se modifique el Real Decreto 1093/1997, que
regula la inscripcion de los actos urbanisticos en el Registro de la Propiedad, y se desarrollen las escuetas previsiones introducidas por el RD
8/2011 en la Ley del Suelo, configurandose un mecanismo eficaz, la publicidad registral de los recursos contencioso-administrativos no
estara garantizada. La solucioén que se ha dado en Cantabria de que la Administracion solicite al juez, como medida cautelar, la anotacion
preventiva del recurso, no nos parece la mas adecuada. Seria mucho mas eficaz establecer, con caracter general, la obligacion del juez de
ordenar, al mismo tiempo que admite el recurso contra la licencia, la anotacion preventiva del mismo. Un sistema de publicidad registral
automatico como este provocaria, desde luego, una paralizacion de las compraventas urbanisticasy.

27 Recordamos aqui especialmente, aunque no exclusivamente, las interesantes ideas apuntadas hace tiempo por REVUELTA PEREZ, 1., cit., p.
111 (quien afirmaba que «todo menos mantener un orden juridico que no impide que propietarios de buena fe, que han cumplido todas las
obligaciones legales que nuestro Ordenamiento establece para la compraventa de una vivienda, se encuentren con que la misma va a
demolerse, muchos afios después de haberla adquirido, como resultado de un proceso judicial del que no tuvieron conocimientoy).

28 Ya antes de la reforma actual, REVUELTA PEREZ, 1., cit., p.111, defendi6 la necesidad de hacer una ponderacion de intereses al sefialar lo
siguiente: «Mientras no se resuelva el conflicto entre legalidad urbanistica y seguridad juridica, el juez contencioso-administrativo tiene la
obligacion de resolver estos conflictos aplicando sistematicamente el Ordenamiento juridico y no de forma sesgada. Tendra que valorar, en
cada caso, el conjunto de derechos ¢ intereses que entran en colision, esto es, de un lado, la legalidad urbanistica y el derecho a la ejecucion
de las sentencias en sus propios términos (art. 24 CE), y, por otro, el derecho de propiedad (art. 33 CE), los principios de fe publica registral
(art. 34 LH) e inoponiblidad (art. 32 LH), la seguridad juridica (art. 9.3), o la proteccion de la vivienda (art. 47 CE)... No se defiende que
la presencia de terceros adquirentes de buena fe impida declarar ilegales las licencias urbanisticas ni que necesariamente deba suponer la
declaracion de imposibilidad legal de ejecutar la sentencia, pues habra casos en que el interés publico exija la demolicion (por ejemplo,
cuando se afecta al dominio publico, espacios protegidos o derechos fundamentales de otros ciudadanos). Lo que se plantea es la necesidad
de que el juez, antes de tomar la decision de demoler, pondere las circunstancias concurrentes y todos los intereses en juego, incluido el
derecho de propiedad de los terceros de buena fe y les permita demostrar su condicion. Y que, en caso de optar por la demolicion, declare
en el proceso las indemnizaciones que correspondan». ALONSO IBANEzZ, M. R., cit., también destaca lo siguiente: «La imposibilidad legal de
ejecucion de una sentencia que anula una licencia y que implica el derribo de la obra construida a su amparo derivada del cambio de la
normativa aplicable que venga a “legalizar” la actuacion administrativa declarada ilegal, exige, de conformidad con la jurisprudencia existente
al respecto, la concurrencia de diversos requisitos para que pueda ser apreciada, requisitos que deben ser verificados en el incidente
regulado en el articulo 105.3 de la Ley jurisdiccional. En este punto, tanto el principio de legalidad (articulos 9.3 y 103.1 CE) como el
derecho a la vivienda digna (articulo 47 CE), la evitacion de la destruccion de la riqueza (articulo 131 CE) o la inalienabilidad del dominio
publico (articulo 132 CE), justificarian la ejecucion por medios alternativos y no en sus propios términos para salvaguardar otros valores
igualmente constitucionales, evaluados bajo el prisma de la proporcionalidad. El Tribunal Constitucional ha venido aludiendo al denominado
juicio de prevalencia razonado para evitar la demolicion. Juicio que, como indica la sentencia 109/84, de 26 de noviembre, ha de efectuarse
para determinar en qué medida las razones de interés publico imponen seguir con el derribo o conservar la obras. El juicio razonado de
prevalencia ya venia exigido por el propio articulo 228 de la Ley del Suelo de 1956, considerando el Tribunal Constitucional que la
inejecucion de la sentencia en sus propios términos s6lo podia acordarse si el interés publico que imponia seguir o conservar la obra -en
todo o en parte- habia de calificarse de prevalente, valorando las razones ofrecidas al efecto, u otras, dentro de los limites indicados. Las
apelaciones a un juicio de proporcionalidad, o a un juicio de prevalencia de intereses publicos en juego, nos situa definitivamente en el punto
crucial de saber cuales puedan ser las causas objetivas que llegarian a justificar la inejecucion de las sentencias, lo que pasa por determinar
cuéles sean los limites del poder del legislador en su capacidad de imposibilitar la ejecucion de sentencias en sus propios términos». Sobre el
tema resultan de imprescindible consulta las obras de Geis CARRERA, G.: La ejecucion de las sentencias urbanisticas , Atelier, 2% ed.,
Barcelona, 2013, y GOMEZ-FERRER RINCON, R.: La imposibilidad de ejecucion de sentencias en el proceso contencioso-administrativo ,
Thomson Civitas, Madrid, 2008. También puede consultarse el examen detallado de la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo en
materia de ejecucion de sentencias que formula el Magistrado de la Sala Tercera del Tribunal Supremo R. FERNANDEZ V ALVERDE en los
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numeros 20 (2009) y 21 (2010) de la Revista de Urbanismo y Edificacion con el titulo «La ejecucion de sentencias en el ambito
urbanistico». T. R. FERNANDEZ RoDRiGUEZ formula un licido analisis del estado de la cuestion en materia de ejecucion de sentencias en el
sector del urbanismo ( vid. «Proceso contencioso-administrativo y urbanismo: semejanzas y diferencias de los casos francés y espafiol»,
cit.). En él se refiere al «desbordamiento de los cauces propios de la ejecucion de sentencias en Espafia» y al hecho de que distintos
pronunciamientos del Tribunal Supremo (en detalle, las Sentencias de 12 de febrero y 13 de marzo de 2013), advierten de que la
indemnizacion puede no ser necesaria como alternativa (tradicional) en los casos de imposibilidad de ejecucion material de las sentencias, y
que es «absolutamente imprescindible que se pruebe la existencia de un perjuicio efectivo» (p. 91). Apela, en fin, entre otras
consideraciones de interés, a restringir las demoliciones «a los casos de construcciones realizadas sin permiso o en zonas protegidas por
razones patrimoniales o ambientales en sentido amplio (la banda litoral en una extension de cien metros, los espacios naturales protegidos,
los sectores incluidos en los planes de prevencion de riesgos, los perimetros de las servidumbres relativas a los suelos contaminados, los
bienes de interés cultural, etc.)» (p. 94).

29 Vid. SoriaNo Garcia, J. E. y BRUFAO CURIEL, P.: «La casi imposible ejecucion de sentencias ambientales y urbanisticasy,
http://hayderecho.com/2015/06/08/la-casi-imposible-ejecucion-de-sentencias-ambientales-y-urbanisticas, de fecha 8 junio de 2015, quienes
explican lo siguiente: «Por otra parte, son innumerables las afiagazas para evitar que se ejecute una sentencia, siendo muy comun la
aprobacion a posteriori de normas que den una apariencia de legalidad a lo que es nulo de raiz, algo que contraviene de plano el derecho
fundamental a la tutela judicial efectiva y el llamado “derecho a la sentencia”. En efecto, el “mafiana lo legalizamos” por via reglamentaria o
incluso parlamentaria es la conocida respuesta de quienes remiten a los boletines oficiales normas de convalidacion o leyes de caso unico,
cuya inconstitucionalidad ha sido subrayada en mas de una ocasion. Hay casos que rozan el esperpento, como el que la ejecucion de una
sentencia se considere un “dafio” que haya de ser indemnizado por los poderes publicos, llegandose a aprobar leyes autondomicas de este
cariz». Por su parte, ALONSO IBANEZ, M. R., cit., nos recordaba precisamente todos los problemas con que se enfrentaba una Administraciéon
al querer ejecutar una sentencia que imponia derribar («la necesidad de acompasar el derribo con las indemnizaciones debidas, la
complejidad material y el coste de las operaciones de reposicion de las cosas a su estado anterior, la renuncia de las empresas de demolicion
a involucrarse en los trabajos de derribo por las amenazas que recibian sus empleados, la clara insuficiencia de las arcas municipales para
proceder a costear los derribos, o la lesion efectiva sobre el patrimonio de los eventuales colaboradores a los que se ordena ejecutar
subsidiariamente la sentencia al ostentar un derecho de crédito frente al Ayuntamiento que no constituye mas que papel mojado, con altas
probabilidades de no proceder al cobro de la ejecucion en varios afios y que podran conducirle en un futuro proximo a la quiebray).
También llama la atencion sobre los avisos que se han dado sobre el fracaso de las medidas legales de presion frente a la Administracion,
como la imposicion de multas coercitivas y deduccion de testimonio a la via penal por diversos delitos. Paralelamente, y ante las
pretensiones indemnizatorias articuladas por los actuales propietarios, solo se les ha indemnizado por el dafio moral, dada la incertidumbre
sobre su propiedad, pero difiriendo la verdadera indemnizacion al efectivo derribo.

30 Vid. ALonso IBAREZ, M. R., cit., quien nos plantea lo siguiente: «Asi, permite dejar sin efecto las 6rdenes de demolicion recaidas sobre
edificaciones realizadas en infraccion de las normas de proteccion del paisaje, si los propietarios acreditan la desaparicion sobrevenida de los
valores paisajisticos que justificaban la aplicacion de dichas normas, por la transformacion del entorno, como consecuencia del
levantamiento de otras construcciones e instalaciones legalmente construidas. Dicho de otro modo, si el desarrollo urbanistico ha terminado
por degradar el paisaje ya no tiene sentido demoler para hacer valer las normas que deberian haber contribuido a su proteccion. Permite asi
que los Ayuntamientos resuelvan legalizar obras anteriormente declaradas ilegales y sobre las que ya pesa una orden de demolicion, porque
en su entorno existen otras obras y edificaciones ajustadas a la legalidad que han motivado la transformacién de las circunstancias iniciales
del terreno.

31 Vid. TEEDOR BIELSA, J. C.: «El control del parcelismo ilegal: regularizacion urbanistica o normalizacion del uso residencial del suelo no
urbanizable. El caso aragonésy», Revista Aragonesa de Administracion Publica n°® 8 (1996), pp. 111 y ss.

32 Se puede citar aqui el caso de la Ciudad del Medio Ambiente de Soria. La Sentencia de 20 de marzo de 2015 de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn conocio del recurso de apelacion n® 3/2015 contra el auto
del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Soria, dictado en pieza separada de ejecucion de sentencia, despachando ejecucion contra
el Ayuntamiento de Garray, ordenando que se procediese al derribo y demolicion del edificio institucional Ciudad del Medio Ambiente de
Soria Clpula de la Energia, asi como a la reposicion de los terrenos a su estado primitivo. Contra dicha resolucion se interpuso el referido
recurso de apelacion por la Junta de Castilla y Ledn, el Ayuntamiento Garray, la Sociedad Publica de Medio Ambiente de Castillay Leén y
el Consorcio para la promocioén del Medio Ambiente. Todos los apelantes vienen a sostener la necesidad de un expediente para permitir
apreciar la posibilidad de legalizacion urbanistica, destacando las actuaciones llevadas a cabo al efecto, invocando que la orden de
demolicion no es la consecuencia obligada de las sentencias dictadas y que es notoriamente prematura y contraria al ordenamiento juridico
urbanistico y que no se han tenido en cuenta las especiales circunstancias concurrentes en este caso y las sobrevenidas. Invocan un
supuesto defecto del procedimiento seguido en la ejecucion de la sentencia, que ha pasado de tratarse inicialmente de la ejecucion de la
sentencia dictada por el mismo Tribunal Superior de Justicia el 3 de mayo de 2013 a determinar los efectos que sobre lo construido tiene la
sentencia del Tribunal Constitucional de 5 de diciembre de 2013. La sentencia de 3 de mayo de 2013 estimo el recurso interpuesto contra la
resolucion del Ayuntamiento de Garray de 13 de septiembre de 2011 por la que se habia concedido licencia de obras al edificio institucional
Ciudad del Medio Ambiente de Soria Cupula de la Energia, ya que era evidente que la licencia no cumplia las determinaciones del PRCMA,
en cuanto a la altura determinada en su articulo 48 en la redaccion que resultaba aplicable a la fecha de concesion de la licencia de obras y
que este defecto por tanto hubiera sido susceptible de legalizacion, mediante un reajuste de dicha altura o con una posible demolicion parcial
de la construccion. Después de dicha sentencia también se ha pronunciado el Pleno del Tribunal Constitucional con la sentencia de 5 de
diciembre de 2013, n® 203/2013, por la que se anula la Ley 6/2007, de 28 de marzo, de aprobacion del Proyecto Regional Ciudad del
Medio Ambiente. Y pudiera parecer en principio que dicha sentencia, al declarar la inconstitucionalidad y consiguiente nulidad de la Ley
6/2007, supondria la imposibilidad absoluta de una posible legalizacion de la actuacion urbanistica, pero recuerda que el reproche de
inconstitucionalidad no viene determinado porque se hayan o no respetado valores ambientales o determinada clasificacion urbanistica del
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suelo, cuestion donde no podria haber entrado el Tribunal Constitucional, sino por la utilizacién de la Ley singular para la ordenacién de una
materia lo que impide el acceso al control judicial de derechos e intereses legitimos afectados y eliminar la posibilidad de un control judicial
de la misma intensidad que hubieran podido realizar los Tribunales de la jurisdiccién contencioso-administrativa, si el proyecto se hubiera
aprobado por reglamento. Se ha pasado de estarse ante un incidente de ejecucion de sentencia del articulo 109.2 de la Ley de la Jurisdiccion
Contencioso Administrativa, a un incidente de imposibilidad legal de ejecucion de sentencia del articulo 105.2 de la misma Ley. Traen a
colacion las actuaciones que se han iniciado con la aprobacion del Proyecto Regional Parque Empresarial de Medio Ambiente, mediante
resolucion de 4 de junio de 2014 y que concluira con la aprobacion de un Proyecto Regional mediante Decreto con el que la Administracion
de la Comunidad pretende dotar de planeamiento urbanistico al &mbito territorial. Pero al final se concluye que la pretension de la recurrente
Asociacion Soriana de Defensa de la Naturaleza de fecha 16 de septiembre de 2014, donde se interesaba la demolicion de las edificaciones
indebidamente construidas, no puede ser admitida a la vista de la necesidad de tramitar y resolver el expediente iniciado por la resolucion de
4 de junio de 2014, de la Direccion General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo, por la que se inicia el procedimiento de aprobacion del
Proyecto Regional «Parque Empresarial de Medio Ambiente», publicado en el Bocyl de 10 de junio de 2014. Con todo, destaca que no
procede por el momento ni derribar o demoler todo vestigio de construccion existente, pero tampoco amparar cualquier legalizacion que se
realice, bajo la consideracion de una legalizacion ex post facto de todo lo materializado, sino esperar a que el Proyecto se finalice y juzgar el
mismo a la luz de la situacion inicial que tenian los terrenos y la legalidad urbanistica que resulte de aplicacion. Es verdad que se recuerda
que cuando media una sentencia anulatoria de una licencia por disconformidad con el planeamiento, la nueva ordenacion no deja sin efecto
aquélla, sino que acaso pudiera constituir un supuesto de imposibilidad legal de su ejecucion, salvo que se aprecie que la nueva ordenacion
se ha producido con la finalidad de eludir la ejecucion de una sentencia. ALONSO IBANEz, M. R., cit., cita también 1°) la disposicion
transitoria tercera de la Ley gallega 2/2010, que establece que «sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 213.1 de esta ley, las edificaciones
y construcciones realizadas sin licencia o sin la autorizacién autondmica preceptiva, cualquiera que sea la clasificacion del suelo en que se
encuentren, existentes con anterioridad al 1 de enero de 2003, y respecto de las cuales en el momento de entrada en vigor de esta ley
hubiera transcurrido el plazo legalmente establecido en su articulo 210.2 sin que la Administracion haya adoptado ninguna medida dirigida a
la restauracion de la legalidad urbanistica, quedaran incorporadas al patrimonio de su titular y sujetas al régimen previsto en el articulo 103
de la misma, siendo dicho régimen el de fuera de ordenaciony; y 2°) la reciente STC de 22 de abril de 2013, que, segun la mencionada
autora, «supone un enorme varapalo a la Ley amnistiadora de Cantabria, y una advertencia importante a la pretension de otras
Comunidades Auténomas que han copiado disposiciones similares. Ha venido a declarar la inconstitucionalidad y nulidad del apartado 4° de
la disposicion adicional sexta de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y del Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria,
introducida por el art. 2 de la Ley de Cantabria 2/2011, de 4 de abril, donde se establecia que: "Solo se podra procedera a la demolicion
cuando haya finalizado el procedimiento de determinacion de la responsabilidad patrimonial, se haya establecido en su caso el importe de
indemnizacion y se haya puesto éste a disposicion del perjudicado" El Tribunal Constitucional entiende que Cantabria se ha extralimitado en
sus competencias ya que la potestad jurisdiccional de ejecucion de sentencias es monopolio del legislador estatal". Sobre este tema es de
gran interés consultar el estudio de MARTIN REBOLLO, L: «Ejecucion de sentencias de derribo y técnicas obstruccionistas (a propodsito de la
STC 92/2013, de 22 abril)», cit. A ello se ha referido también T. R. FERNANDEZ RODRIGUEZ: «Proceso contencioso-administrativo y
urbanismo: semejanzas y diferencias de los casos francés y espafiol», cit., pp. 88-89.

33 Pueden resultar un sistema insatisfactorio, ya que «no es facilmente reconocible que uno de sus objetivos sea el de dar cumplimiento a
las sentencias, y que puede traducirse en una suerte de generalizacion de la imposibilidad de ejecucion», como sefiala la STS de 17 de mayo
de 2013 (recurso de casacion n® 645/2012), comentada por Ruiz Lopez, M. A.: «La tutela cautelar no ampara ilegalidades urbanisticas:
reflexiones acerca de las soluciones de normalizacion (a propoésito de la STS de 17 de mayo de 2013, edificio “Banana Beach” de
Marbella)», cit.

34 Sobre este asunto, vid., in extenso , MARTIN REBOLLO, L.: «Ejecucion de sentencias de derribo y técnicas obstruccionistasy, cit. El autor
explica que Cantabria ha sido una de las Comunidades Auténomas con mayor numero de sentencias de derribo desde hace 15 6 20 afios,
«por violacion de normas de aplicacion directa protectoras del paisaje, por falta de estudios de detalle, por recalificaciones improcedentes,
por construcciones en dominio publico o terrenos protegidos, por desconocimiento de servidumbres y normas medioambientales y por otros
vicios mas directamente vinculados a los planes concretos» (p. 23), habiéndose producido en esas circunstancias diversos intentos
encaminados a solucionar ese problema juridico y social.

35 En opinion de T. R. FERNANDEZ, €l cuadro general de la disciplina urbanistica no s6lo no ha mejorado en los tltimos afios, sino que «se
ha hecho croénico, a resultas, fundamentalmente, de la siempre dificil situacion financiera de los entes locales. En él hay que situar, pues, el
tema que ahora nos ocupa, que no es, obviamente, un puro problema de técnica juridica, sino, mas bien, de moral colectiva y de solidez de
las estructuras administrativas, cuyo reforzamiento es imprescindible para que las técnicas juridicas puedan alcanzar la deseable eficacia
social» ( vid. Manual de Derecho Urbanistico , cit., p. 214).1

* Este trabajo se inscribe en el marco del Proyecto de Investigacion del Departamento de Derecho Administrativo de la Universidad
Complutense «Defensa de la competencia y crisis econdmica y financiera. Problemas y desafios» (DER2012-39127-C02-01) financiado
por el MINECO, y del que es investigador principal el Profesor Doctor D. Tomas Ramoén Ferndndez Rodriguez.
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