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En Granada, a veintinueve de febrero de dos mil veinticuatro.

Ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede en
Granada, se ha tramitado el recurso de Apelacion nimero 1608/2021dimanante del procedimiento ordinario
ndmero 1312/2019, seguido ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo numero 3 de los de Granada;
siendo parte apelante D. Landelino,D. Leoncio, D. Lorenzo yD. Luis, actuando en su propio nombrey, a su vez,
en beneficio e interés de DIRECCIONO00O, C.B., que comparecen representados por la Procuradora D2 Cristina
Barcelona Sanchez y asistido por el Letrado D. Juan Barcelona Sdnchez, y parte apelada el AYUNTAMINTO DE
GRANADA, representado y defendido por el Letrado de sus Servicios Juridicos.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Se apela la sentencia n® 116/2021, de 3 de mayo, dictada por el Juzgado de lo Contencioso-
administrativo n® 3 de los de Granada, recaida en los autos del recurso contencioso- administrativo
procedimiento ordinario nimero 1312/2019.

SEGUNDO.- El recurrente interpuso recurso de apelacién alegando que concurrian las circunstancias para que
fuera estimado el mismo.

TERCERO.- El apelado se opuso sefialando el acierto y correccion de la sentencia apelada.

CUARTO.- Elevados los autos y el expediente administrativo, en unién de los escritos presentados, a esta Sala
de lo Contencioso-Administrativo y personadas las partes en legal forma sin que ninguna de ellas solicitara
vista, conclusiones o prueba, se sefialé para votacion y fallo para el dia 22 de febrero de 2024; llevada a cabo la
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misma, quedaron los autos vistos para dictar la correspondiente sentencia. Actué como Magistrado Ponente
el llmo. Sr. D. Ricardo Estévez Goytre.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- De la sentencia apelada.

La sentencia apelada desestima el recurso contencioso-administrativo interpuesto por los hoy apelantes
contra el Acuerdo de la Junta Local del Ayuntamiento de Granada de 10 de marzo de 2019, por el que se
desestimo el recurso de reposicidn interpuesto contra el Acuerdo de 8 de febrero de 2019, por el que se denegd
la aprobacién del convenio urbanistico de planeamiento para la actuacién urbanistica de dotacion en placeta
de Santa Inés nimero 2.

SEGUNDO.- Alegaciones de las partes.
a) De la parte apelante.

1.- En el presente procedimiento no se debate acerca del "urbanismo concertado’ que suponen los convenios
urbanisticos, sino la existencia de una serie de irregularidades invalidantes en su tramitacién, tanto desde
el punto de vista formal como material. El acto administrativo denegatorio de la aprobacién de un convenio,
pese a encontrarnos ante un urbanismo concertado, puede plenamente ser objeto de revision tanto en su
aspecto material como en el procedimental, aspectos que, en virtud del principio de congruencia procesal, que
establece el art. 33.1 de la LJCA, habian de ser analizados por la sentencia recurrida.

Asi, en apretada sintesis, considera que tras haberse tramitado el procedimiento para la aprobacién del
convenio urbanistico, con fecha 11 de mayo de 2018 se emitidé informe favorable por el Vicesecretario
General del Ayuntamiento de Granada, advirtiendo, no obstante, que, respecto de la valoracion del importe
de la compensacién econémica por las dotaciones locales, " debera ser efectuado por técnico municipal" de
conformidad con lo establecido en el art. 30 LOUA, y ello porque desconocia, porque no le fue remitido, el
informe técnico en el que se valoraba el importe de la compensacién econdmica por las dotaciones locales
con fecha 14 de julio de 2017, en 28.994,58 euros. Y, a partir de ese momento, el Ayuntamiento demandado
decidio, en lugar de remitir el informe ya existente de 14 de julio de 2017, efectuar una "nueva valoracién" de
las cesiones para dotaciones, las cuales ya se encontraban valoradas en dicho informe municipal, incurriendo
con ello en una evidente desviacién de poder y vulnerando por completo los principios de vinculacién con
los propios actos y de confianza legitima. Estableciendo el nuevo informe, de fecha 2 de agosto de 2018, un
valor de repercusion del suelo de 833,23 €/m2, y sobre dicha valoracion, en fecha 5 de octubre de 2018, se
emite un segundo nuevo informe por el Arquitecto Municipal Responsable Técnico de Planes Especiales de
Proteccion, en el que se valora la " sustitucion en metalico del incremento de aprovechamiento y de la cesidn de
terrenos destinado a dotaciones locales en 123.657,34 euros", frente a los 28.994,58 euros que ya determind en
su anterior informe de 14 de julio de 2017. Dicha modificacion sustancial de las condiciones del convenio no
tenia encaje juridico, a juicio de los apelantes, en el art. 73 de la Ley 39/2015, y menos aun el apercibimiento
del punto 3 del referido precepto, al no existir por parte de los recurrentes defecto a tramite pendiente de
cumplimentacion que justificase su aplicacion.

Afade que la sentencia obvia y no valora la prueba pericial juridico urbanistica, elaborada por el Abogado y
Técnico Urbanista, D. Ramoén .

2.- Existen irregularidades juridico-materiales en la actuacién municipal, lo que determina, ademas de la
incongruencia omisiva ya mencionada, una errénea, por inexistente, valoracion de la prueba pericial obrante
en autos. Dado que el terreno donde se asienta la finca de los recurrentes ostenta la clasificacién de suelo
urbano consolidado, la innovacién puntual del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior de Albaicin
sobre " cambio de uso a hotelero, recuperacién de alineacién histdrica y modificacién de ficha de catdlogo en
Placeta de Santa Inés, num. 2 de Granada", no precisa la cesién de aprovechamiento urbanistico alguno, dado
que la actuacion proyectada y propuesta es de rehabilitacion y no de sustitucién del inmueble existente. El
aprovechamiento urbanistico exigible a la parcela seria 0 (cero), a la vista de los criterios de interpretacidn
del PEPRI del Albaicin, tal como indica el dictamen pericial colegiado emitido por el aludido Jurista y por
el Arquitecto D. Romualdo , en el que se cita y se incorpora como Anexo al mismo informe de valoracién
inmobiliaria emitido por D. Salvador .

b) De la parte apelada.

La sentencia hace cumplida aplicacion de la doctrina entorno al "Convenio Urbanistico" en el sentido de que
es una forma de urbanismo concertado que requiere el acuerdo de la Administracién, que en el caso que nos
ocupa no se ha producido, con la consecuencia directa de que el particular tiene derecho al tramite, es decir,
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a que se tramite y resuelva de fondo fundado su solicitud de convenio, nunca a que éste sea aprobado; por
tanto, no pueden prosperar los motivos de Derecho y relativos a la apreciacion de la prueba que se esgrimen.
Considera que el pleito es absurdo, pues no existe ninguna vinculacién al principio de confianza legitima. la
Administracién opta por la valoraciéon que considera ajustada a Derecho con pleno fundamento hecha por
el técnico que establece la norma (art. 30 LOUA) y por el procedimiento que la misma establece para tales
valoraciones.

TERCERO.- Posicién de la Sala.

1.- Sobre el primer motivo de impugnacion: En el presente procedimiento no se debate acerca del "urbanismo
concertado” que suponen los convenios urbanisticos, sino la existencia de una serie de irregularidades
invalidantes en su tramitacion, tanto desde el punto de vista formal como material. El acto administrativo
denegatorio de la aprobacién de un convenio, pese a encontrarnos ante un "urbanismo concertado’, puede
plenamente ser objeto de revision tanto en su aspecto material como en el procedimental, aspectos que, en
virtud del principio de congruencia procesal, que establece el art. 33.1 de la LUCA , habian de ser analizados por
la sentencia recurrida.

Tal como se alega por la parte apelante, la sentencia acoge el criterio del Letrado de la parte demandada y dice
que " nos encontramos ante una iniciativa de convenio que se rige por la autonomia de la voluntad, en la que
ninguna de las partes puede imponer a la otra sus posiciones", y sefiala que el acto administrativo denegatorio
de la aprobacion de un convenio, pese a encontrarnos ante un urbanismo concertado, puede plenamente ser
objeto de revision tanto en su aspecto material como en el procedimental.

Dicho alegato ha de ser analizado a la vista de los antecedentes que constan en el expediente administrativo, y
singularmente que, una vez admitido a trdmite el convenio a la vista de la memoria justificativa suscrita por la
Direccién General de Urbanismo y el informe-propuesta de la Subdireccién de Planeamiento del Ayuntamiento
demandado, mediante Decreto del Concejal Delegado de Urbanismo, Medio Ambiente, Salud y Consumo, en el
gue se expresamente se indicaba que al texto segundo borrador presentado por los promotores del convenio
se le han introducido algunas correcciones por mutuo acuerdo. En esas condiciones, es de sefialar que, como
indica el Acuerdo de la Junta de Gobierno Local objeto de impugnacién, tras la emisién del nuevo informe de
valoracién a que alude la parte apelante, todo se reducia, en definitiva, a que los interesados en sus escritos de
alegaciones expresaron que estimaban "improcedente la "nueva" valoracién’, de lo que se desprende que no
otorgaban su conformidad al nuevo texto del convenio urbanistico para continuar su tramitacion. Y, ya desde
esa perspectiva, donde como decimos el convenio ya habia sido admitido a trdmite y habia sido informado por
los Servicios Técnicos y Juridicos municipales y emitido propuesta favorable de aprobacion, el Unico aspecto
objeto de discusién se centrd en la compensacion econdmica a satisfacer al Ayuntamiento demandado por
el incremento de aprovechamiento urbanistico que el convenio contemplaba mediante la tramitacién de una
innovacién del planeamiento de aplicacién, asi como por las dotaciones locales y generales correspondientes
adichainnovacién, estamos en situacién de afirmar que esa nueva valoracién que los promotores del convenio
no aceptaron no puede estar exenta de control jurisdiccional, pues de otro modo se estaria limitando la
intervencion de los particulares en los convenios urbanisticos relativos a la formacién o innovacién de un
instrumento de planeamiento a que alude el art. 30.2 de la LOTAU a la mera aceptacién de las condiciones
impuestas por la Administracion actuante.

Presupuesto lo anterior, para resolver el motivo de impugnacion es necesario tener en cuenta el analisis que el
Juzgador de instancia hace de las alegaciones formuladas en la demanda, pues, de otro modo, si prescindimos
de las puntualizaciones que hace el Juzgador de instancia, podria llegarse a la conclusion que propone la parte
actora, que considera que la resolucion administrativa impugnada es arbitraria por cuanto la Administracién
ya estaba vinculada por el informe técnico inicial que valoraba el importe de la compensacién econémica por
las dotaciones locales en 28.994,58 euros. Sin embargo, la sentencia no dice s6lo que nos encontremos ante
un convenio que, como tal se rige por la autonomia de la voluntad, sino que explica, como argumentos de
peso, que las actuaciones seguidas en el procedimiento son perfectamente ajustadas a Derecho por ajustarse
a los principios que rigen el procedimiento que nos ocupa, y singularmente que no puede perderse de vista
los mandatos de no vinculacién de la Administracién a la propuesta de la parte, de inclusién del informe
de valoracion y de publicidad y transparencia del procedimiento, que, segun la sentencia, se han cumplido
en la tramitacién que examinamos. Argumentos que no podemos sino compartir y hacer nuestros, no sin
antes afiadir que que, de acuerdo con el art. 80.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, " Salvo disposicién expresa en contrario, los informes
seran facultativos y no vinculantes", por lo que no cabe, en principio, descartar que el contenido de un informe
pueda ser posteriormente, antes por supuesto del dictado de la resolucién que ponga fin al procedimiento,
modificado, siempre que existan razones que que lo justifquen, como asi sucedio en el caso examinado, tras
evidenciarse que la valoracion de la sustitucion econémica de las cesiones de suelo obligatorias incluida
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en el texto del convenio urbanistico admitido a tramite que el técnico municipal interviniente llevé a cabo
en su primer informe " no responde al mandato legal, desarrollado reglamentariamente, para la valoracion de
actuaciones urbanisticas de dotacidn ", como explica la sentencia apelada reproduciendo el informe emitido
por el Vicesecretario General del Ayuntamiento de Granada, que, a diferencia de lo que alega la parte apelante,
tenia conocimiento de la existencia de un previo informe de valoracién al emitirse aquél a la vista del informe-
propuesta de la Subdireccion de Planeamiento, de 2 de abril de 2018, que hacia expresa mencién a dicho
informe técnico.

En ese informe-propuesta, la Subdirecciéon de Planeamiento significa que, de acuerdo con el art. 7 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitaciéon Urbana, art. 45.2.B c¢) y 55.3 de la LOUA, se consideran actuaciones de transformacion
urbanistica denominadas actuaciones de dotacién aquellas que precisan de un incremento o mejora de
dotaciones, asi como, en su caso, de los servicios publico y de la urbanizacién existentes por causa de un
incremento del aprovechamiento objetivo derivado de un incremento de edificabilidad, densidad o cambio de
uso que el instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas en dreas homogéneas
respecto al aprovechamiento preexistente; y concluye diciendo que la intervencién pretendida por el promotor
puede encuadrarse, por ende, como actuacion urbanistica de dotacion.

Y es a la vista del aludido informe-propuesta cuando el Vicesecretario General del Ayuntamiento demandado,
en informe emitido el 11 de mayo de 2018, concluye que, " con las advertencias del apartado anterior", se
informa favorablemente el convenio urbanistico. Y en el apartado 3, al que se remiten sus conclusiones, se
sefala, entre otras cuestiones, que " la valoracion del importe de compensacién econdmica por las dotaciones
locales debera ser efectuado por técnico municipal, puesto que como sefala el articulo 30 de la LOUA (...). Debera
acreditarse en el expediente, con justificacion de la valoracion”.

No puede acogerse, por tanto, la alegacién de que la Administracion quede vinculada por el primer informe
técnico de valoracién, pues la emisiéon de un nuevo informe técnico de valoraciéon quedaba justificada a la
vista del informe-propuesta de la Subdireccidn de Planeamiento y posterior informe del Vicesecretario General.
Cuestion distinta sera si la emision del segundo informe técnico es ajustada a Derecho. Y, a ese respecto,
en la sentencia se dice, reproduciendo el aludido informe del Vicesecretario, que " detectada tal incidencia y
para ajustar el convenio urbanistico perseguido a la legalidad en este extremo, se emitan los correspondientes
informes técnicos y se proponga un texto rectificado del convenio urbanistico, que seguira la tramitacién
procedente. Asi pues, la nueva valoracién econémica del valor de repercusion del suelo fechada el 2 de agosto
de 2018 y el correlativo informe técnico fechado el 5 de octubre de 2018 de valoracion de las sustituciones
econdmicas de las cesiones de suelo correspondientes por la actuacion de dotacion, obedecen al mandato legal
para las actuaciones urbanisticas de dotacién contenido en el articulo 55.3 en relacién con el articulo 45.2.B.c)
delaLey7/2002, relativo al calculo de la sustitucion monetaria de las cesiones de suelo conforme a la normativa
de aplicacion".

Hemos de recordar, en ese sentido, que, conforme al art. 7.1 b) del Real Decreto Legislativo 7/2011,
" A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

b) Las actuaciones de dotacidn, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones
publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad
o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del ambito y no requieran
la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste."

En nuestra legislacion urbanistica, el art. 45.2.B c¢) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, de expresa cita por la sentencia apelada, en relacién con el suelo urbano, dispone
que,

" En esta clase de suelo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica, o en su caso el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, establecera las siguientes categorias:

A) Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos a que se refiere el apartado anterior cuando estén
urbanizados o tengan la condicion de solares y no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

B) Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos que adscriba a esta clase de suelo por precisar
una actuacion de transformacion urbanistica debida a alguna de las siguientes circunstancias:

a) Constituir vacios relevantes que permitan la delimitacién de sectores de suelo que carezcan de los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos y requieran de una actuacion de renovacion urbana que comporte
una nueva urbanizacién conectada funcionalmente a la red de los servicios e infraestructuras existentes.
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b) Estar sujeta a una actuacién de reforma interior por no contar la urbanizacién existente con todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcidn y con las caracteristicas adecuadas para servir
a la edificacién existente o que se vaya a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacion de la mejora
o rehabilitacion, o bien de su renovacion por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o
edificabilidad global asignado por el planeamiento.

¢) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los servicios publicos y de
urbanizacidn existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento objetivo derivado de un aumento de
edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas
integradas en dreas homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumird que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el incremento o mejora
de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos y de urbanizacién, cuando dicho incremento comporte
un aumento del aprovechamiento objetivo superior al diez por ciento del preexistente."

Y el art. 55.3 a) de la misma Ley determina, en relacion con el régimen del suelo urbano no consolidado, que:

" El régimen del suelo urbano no consolidado previsto en el articulo 45.2.B).c) sera el establecido en el apartado
2. No obstante, las cesiones de suelo procedentes seran:

a) La superficie de suelo para dotaciones en proporcion con el incremento de aprovechamiento urbanistico sobre
el aprovechamiento preexistente, que preferentemente se ubicarad en el drea homogénea. Cuando el grado de
ocupacion por la edificacion del drea haga inviable su ubicacidn total o parcial, se permitira ubicar las dotaciones
en un entorno préximo, siempre que éstas resulten coherentes, funcionales y accesibles. Los suelos necesarios
para mantener la proporcionalidad y la calidad se calculardn conforme a la media dotacional resultante de la
zona de suelo urbano en la que estén incluidos, y los que resulten de mantener la proporcionalidad y suficiencia
de los sistemas generales alcanzada en el municipio.

Esta cesion de suelo sélo podra ser sustituida de manera motivada, total o parcialmente, por su equivalente en
dinero cuando en el seno de una modificacion de planeamiento los terrenos que fueren necesarios para mantener
la adecuada proporcionalidad y calidad no tengan entidad suficiente, en relacidon con las dotaciones existentes en
el municipio, para quedar integrados en la red de dotaciones publicas del mismo. El valor de la aportacion, que se
integrara en el depdsito regulado en el articulo 139.2, se correspondera con el del aprovechamiento urbanistico
referido a la zona de suelo urbano en que se integra la actuacion en relacién con la superficie dotacional a
obtener."

Finalmente, de conformidad con el art. 36.2 a), 52 y 63;

" Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacion se atenderan las siguientes reglas
particulares de ordenacion, documentacion y procedimiento:

a) De ordenacion:

(.)

5.2 Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a
uso residencial habra de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones o
equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la poblacidon que ésta prevea y de los nuevos
servicios que demande, o, en su caso, por su equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias
establecidas en el articulo 55.3.a).

6.2 En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive adecuadamente que los terrenos que
fueran necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente para quedar
integrados en la red de dotaciones publicas del municipio, atendiendo a las ya existentes, se podrd prever a cargo
de los propietarios de los suelos objeto de modificacion la sustitucion por su equivalente en dinero, regulada
en el articulo 55.3.a)."

Ha de recordarse también que, segun la propuesta de convenio urbanistico presentada por los recurrentes
en el Ayuntamiento con fecha 1 de agosto de 2016, ya se contemplaba un aprovechamiento existente de
786 m2t y un incremento de aprovechamiento sobre el existente de 221,84 m2, y en la segunda propuesta,
presentada el 3 de agosto de 2017 ala vista del informe del Arquitecto Municipal responsable técnico de Planes
Especiales de Proteccién, de fecha 14 de julio de 2017, que es el que se refiere n los apelantes como aquél que
deberia vinculara a la Administracion, ya se hace mencién a un aprovechamiento existente de 699,24 m2ty a
un incremento de aprovechamiento de 308,63 m2t. como puede apreciarse, en ambas propuestas se reconoce
la existencia de una diferencia de aprovechamiento sobre el existente superior al 10%, lo que evidencia que
las previsiones que el planeamiento de aplicacion tuvieran al respecto, el convenio urbanistico en cuestion
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contempla un incremento de edificabilidad que, segun el precepto de aplicacién, sitta la parcela concernida
en la categoria de suelo urbano no consolidado.

Por otro lado, la sentencia refiere que mediante oficio fechado el 10 de octubre de 2018 se concedié al
interesado un plazo de diez dias habiles para que otorgara su conformidad o disconformidad con el texto
rectificado del convenio de planeamiento referido, lo que implica que durante dicho plazo tuvo la oportunidad
también de alegar sobre el nuevo informe técnico de valoracién a que alude el recurso de apelacién.

En definitiva, el Juzgador de instancia, da respuesta implicita, rechazdndolos, a los argumentos que se
esgrimen en la pericial aportada, tanto sobre la inexistencia de un incremento de aprovechamiento urbanistico
que desde el inicio del procedimiento habian admitido los propios interesados, como sobre la consideracién de
la parcela como suelo urbano consolidado, ignorando que con dicho incremento de aprovechamiento resultaba
de aplicacion el art. 45.2.B ¢) y concordantes de la LOUA, a que la sentencia hace mencién.

2.- Sobre el segundo motivo de impugnacion: Existen irregularidades juridico-materiales en la actuacion
municipal, lo que determina, ademas de la incongruencia omisiva ya mencionada, una errénea, por inexistente,
valoracion de la prueba pericial obrante en autos.

Como dicen los apelantes, el segundo motivo de impugnacién esta plenamente imbricado con el primero, por
lo que nos remitimos a lo que, en cuanto a las irregularidades procedimentales, hemos dejado dicho en el
anterior fundamento.

A ello debemos afiadir que, por lo que se refiere al valor de repercusion, que el informe de la Técnico de
Administracién Especial del Ayuntamiento demandado, D? Vanesa, de 2 de agosto de 2018, lo calcula en
833,23 €/m2, mientras que D. Salvador lo cifra en 436,46 €/m2. Esa diferencia de valor se basa en la
toma en consideracién de unos valores en venta y de construccion que, al ser diferentes, y aunque ambos
técnicos aplican un mismo coeficiente K (coeficiente de ponderacion de todos los gastos y beneficios de
la construccién: 1,40), dan lugar a diferentes valores, si bien ambos se fundamentan en el Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.

Dado que de lo que ahora se trata es de acoger la valoraciéon de uno de los dos informes, y habiendo sigo
emitido uno de ellos por funcionaria municipal en el seno del expediente administrativo, resulta necesario
comenzar por recordar el criterio que para la valoracién de los informes de emitidos por los funcionarios o
técnicos de la Administracion se recoge en la STS de 17 de febrero de 2022 (recurso de casacién 5631/2019);
sentencia que reprocha al Tribunal sentenciador que " La sentencia impugnada habria debido examinar la
mayor o menor solidez de cada uno de los dictdmenes periciales, teniendo en cuenta sus fuentes, su desarrollo
expositivo, e incluso el prestigio profesional su autor. Limitandose a decir que cuando concurren un experto
privado y uno de la Administracion debe darse mayor credibilidad a éste ultimo, la sentencia impugnada no
sélo no aporta una motivacion suficiente del modo en que se ha formado su conviccién sobre los hechos, sino
-lo que es peor- termina por otorgar implicitamente el cardcter de prueba tasada o legal a los dictdmenes e
informes provenientes de la Administracion"; y ello tras sefialar, entre otras cuestiones, que " hay supuestos
en que los informes de origen funcionarial, aun habiendo sido elaborados por auténticos técnicos, no pueden
ser considerados como prueba pericial. Ello ocurre destacadamente cuando las partes no tienen ocasién de
pedir explicaciones o aclaraciones ( arts. 346 y 347 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y art. 60 de la Ley de
la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa ). Dichos informes no tendrdn mas valor que el que tengan como
documentos administrativos, y como tales habran de ser valorados".

En el caso ahora examinado, y al no haberse practicado prueba pericial judicial, hemos de valorar ambos
informes de acuerdo con las reglas de la sana critica. Y, partiendo de ese presupuesto, entendemos que el
informe emitido por la Técnico de Administracion Especial Municipal justifica de dénde obtiene los datos sobre
el valor en venta, como también lo hace el perito autor del informe aportado por la parte actora, basandose
ambos técnicos en el método de comparacién regulado en el art. 24 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, y utilizando los dos una
muestra de seis inmuebles comparables, que identifican en sus respectivos informes.

Pues bien, llegado ya el momento de efectuar una valoracion conjunta de ambos informes, llegamos a la
conclusion de que hemos de acoger la valoracién que efectia el Arquitecto D. Salvador, autor del informe
aportado por la parte recurrente, por las razones que pasamos a exponer.

Y ello en tanto en cuanto, en primer lugar, y acogiendo las alegaciones de la parte apelante, que resulta
sorprendente que la cesidon de dotaciones prevista en el convenio fue inicialmente fijada por el Arquitecto
Responsable de Planes Especiales de Proteccién del Ayuntamiento de Granada, D. Jesus Carlos, con fecha
14 de julio de 2017 (folios 24 y 25 del expediente), en la cantidad de 28.994,58 euros, y que dicha valoracién
es desvirtuada por el propio Ayuntamiento una vez el convenio se habia admitido a trdmite y remitido a la
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Junta de Gobierno Local, y que el nuevo informe al que ahora nos referimos, lo fue en 123.651,34 euros,
lo que supone un pasar de un valor de 202,52 €/u.a. a 833,23 €/m2 en que definitivamente quedo fijado el
valor de repercusion, segun el informe de 2 de agosto de 2018), es decir, mas que cuadruplicando el valor
obtenido por el técnico municipal competente apenas un afio antes. Pero, mas alla de ese llamativo incremento,
consideramos, en segundi lugar, que, a diferencia del informe del Sr. Salvador, que dice expresamente que los
valores comparables de viviendas se corresponden al tercer trimestre de 2018, siendo la fecha de valoracién
agosto de 2018, el informe de la TAE del Ayuntamiento demandado, salvo error u omisién, no lo indica la fecha
a que se refieren las ofertas que sirven de base a su valoracion cuestion de suma trascendencia habida cuenta
de la situacion del mercado inmobiliario en ese momento, caracterizado, segun el informe aportado por la parte
actora, por una débil demanda que no satisfacia la totalidad de la oferta, y ello a diferencia de que, cuando se
refiere a los costes de la construccidn, si manifiesta expresamente que acoge los del Colegio de Arquitectos de
Granada para ese afio. Y, en tercer lugar, y en todo caso, que, segun el informe del Sr. Salvador, el emitido por
la Sra. Vanesa mezcla comparables de vivienda plurifamiliar con comparables de vivienda unifamiliar, ya que
los valores de unas y otras son muy diferentes y desvirtdan todos los célculos y va en contra del método del
Reglamento de Valoraciones, cuyo deja claro que los calculos hay que hacerlos para cada uso. Ciertamente,
el art. 241.2° del Reglamento de Valoraciones, en lo que se refiere a la seleccidn de los valores comparables,
dice que "deberan tenerse en cuenta las siguientes condiciones de semejanza o equivalencia basica: b) Uso.
d) Tipologia y parametros urbanisticos basicos.", entre otros.

Debe advertirse que el informe emitido por el Sr. Salvador no ha sido impugnado ni tampoco rebatidas sus
consideraciones en el escrrito de conclusiones de la parte demandada.

De lo que se infiere que el valor obtenido por la TAE Municipal en su informe de 2 de agosto de 2018, mas
alla de su significativo incremento respecto del anterior informe técnico, no se encontraria suficientemente
justificado, en los sefalados aspectos, por lo que el valor de repercusion que consideramos adecuado, a la
vista de la prueba practicada, es el de 436,46 €/m2. Y ese sera el valor que habra de tomarse en consideracion
en el momento de pronunciarse sobre la aprobacidn del convenio, momento en que se producira el concierto
de voluntades de los particulares interesados y de la Administracién en punto a la innovacion del planeamiento
que el mismo propone y a las cesiones que el promotor ha de realizar, 0 su denegacion si la demandada
considera motivadamente que no procede su aprobacion. Todo ello por cuanto lo que se pretende por la
demandante, segun el suplico de la demanda, no es la aprobacidn del convenio en sede jurisdiccional, lo que
seria inviable habida cuenta que no estamos ante un acto reglado, sino la declaracién de no ser conforme
a Derecho y anulacion del acto administrativo impugnado, pues la valoracion de las cesiones derivadas
del convenio urbanistico, como elemento integrante del mismo, no puede quedar inmune al control de los
Tribunales, por lo que, a la vista del petitum de la demanda, donde, insistimos, no se pretende el reconocimiento
de situacion individualizada alguna, hemos de concluir que el recurso ha de ser estimado.

CUARTO.- Procede, en consecuencia, estimar el recurso de apelacién. En cuanto a las costas de esta instancia,
en aplicacion del art. 139 de la Ley Jurisdiccional, no procede su imposicion.

Vistos los articulos citados, sus concordantes y demas de general y pertinente aplicacién

FALLAMOS:
1.- Estimamos el recurso de apelacion.
2.- Revocamos la sentencia apelada.

3.- Estimamos el recurso contencioso-administrativo interpuesto por D. Landelino, D. Leoncio, D. Lorenzo
y D. Luis, actuando en su propio nombre y, a su vez, en beneficio e interés de DIRECCIONOO0O, C.B., frente
al Acuerdo adoptado en la Junta Local del Ayuntamiento de Granada de 10 de marzo de 2019, por el que se
desestimo el recurso de reposicién interpuesto contra el Acuerdo de 8 de febrero de 2019, por el que se denegd
la aprobacion del convenio urbanistico de planeamiento para la actuacién urbanistica de dotacién en placeta
de Santa Inés numero 2; que anulamos y dejamos sin efecto por no ser conforme a Derecho.

4.- No ha lugar a efectuar pronunciamiento de condena en costas.

Intégrese la presente sentencia en el libro de su clase, y devuélvanse las actuaciones, con certificacion de la
misma, al Juzgado de procedencia, para su notificacion y ejecucién, interesandole acuse recibo.

Notifiquese la presente resolucion a las partes, con las prevenciones del articulo 248.4 de la Ley Organica
6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial, haciéndoles saber que, contra la misma, cabe interponer recurso de
casacion ante el Tribunal Supremo, limitado exclusivamente a las cuestiones de derecho, siempre y cuando
el recurso pretenda fundarse en la infraccion de normas de Derecho estatal o de la Unién Europea que
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sea relevante y determinante del fallo impugnado, y hubieran sido invocadas oportunamente en el proceso
o consideradas por la Sala sentenciadora. Para la admision del recurso sera necesario que la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo estime que el recurso presenta interés casacional objetivo
para la formacion de jurisprudencia, de conformidad con los criterios expuestos en el art. 88.2 y 3 de la LJCA.
El recurso de casacion se preparara ante la Sala de instancia en el plazo de treinta dias, contados desde el
siguiente al de la notificacién de la resolucion que se recurre, estando legitimados para ello quienes hayan sido
parte en el proceso, o debieran haberlo sido, y seguira el cauce procesal descrito por los arts. 89 y siguientes
de la LJCA. En iguales términos y plazos podra interponerse recurso de casacién ante el Tribunal Superior de
Justicia cuando el recurso se fundare en infraccién de normas emanadas de la Comunidad Auténoma.

El recurso de casacidn deberd acompafiar la copia del resguardo del ingreso en la Cuenta de Consignaciones
nam.: 1749000024160821, del depdsito para recurrir por cuantia de 50 euros, de conformidad a lo dispuesto
enlaD.A. 152 de la Ley Organica 1/2009, de 3 de noviembre, salvo concurrencia de los supuestos de exclusion
previstos en el apartado 5° de la Disposicién Adicional Decimoquinta de dicha norma o beneficiarios de
asistencia juridica gratuita.

En caso de pago por transferencia se emitird la misma a la cuenta bancaria de 20 digitos: IBAN
ES5500493569920005001274.

Asi por esta nuestra sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

Diligencia.- Entregada, documentada, firmada y publicada la ante rior resolucién, que ha sido registrada en el
Libro de Sentencias, se expide testimonio para su unién a los autos . Doy fe.
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