m Comisioén Regional de Ordenacién
Castilla-La Mancha del Territorio y Urbanismo

D? CRISTINA GOMEZ SANCHEZ, SECRETARIA DE LA COMISION REGIONAL DE ORDENACION
DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CERTIFICA:

Que la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion celebrada el dia
16 de octubre de 2020, en relacion con el punto decimoctavo del orden del dia, referido a la
RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL
SECTOR R-2 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE TORIJA (GUADALAJARA), ha adoptado
por unanimidad de los miembros presentes el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en los articulos 125 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 114.2.c) del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucion, y 9.1.i) del Decreto 235/2010, de 30
de noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, INFORMAR FAVORABLEMENTE
la resolucidn de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector R-2 del Plan
de Ordenacién Municipal de Torija (Guadalajara), acordada a favor de la Agrupacion de Interés
Urbanistico Torija R-2, al concurrir la causa de resolucion prevista en la letra g) del articulo 111
del Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, de acuerdo con las siguientes
consideraciones:

PRIMERA. - Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacién juridica entre la Administracién y el
Agente Urbanizador derivada de la adjudicacion de un PAU es de naturaleza contractual, aunque no
privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacion de contratacion
del sector publico (Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de febrero de 2008 y 27 de enero de 2009,
entre otras).

El sometimiento a la normativa de contratacion publica determina, asimismo, la existencia de
determinadas prerrogativas de las que queda investida la Administracion actuante, y que encuentran su
fundamento en la defensa y tutela del interés publico que la misma representa, entre las que se
encuentra la facultad de resolver la relacion juridica y la determinacion de los efectos de la resolucion.
Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha (valga por todos citar el
Dictamen n° 65/2002, de 30 de abril), la resolucion contractual se configura como medida limite o Gltima
ratio que la Administracion debe ejercitar cuando el interés publico lo aconseje, correspondiéndole
valorar en cada caso, atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho
interés supondra la declaracion de la resolucion o bien proseguir con la ejecucion de la prestacion
contratada.

A este respecto, se sefiala que el régimen juridico aplicable para la resolucion de la adjudicacion de un
Programa de Actuacidon Urbanizadora viene determinado por la fecha en la que se produjo su
adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segun la documentacion obrante en el expediente,
el PAU de referencia se aprobo y se adjudicé el dia 14 de noviembre de 2005, siendo el texto normativo
vigente en esa fecha el Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto
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Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante, TrLOTAU),
cuyo articulo 125 presentaba el siguiente tenor literal:

‘Las relaciones derivadas de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se regir&n por lo
dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio Programa y los actos
adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por las reglas del contrato de gestion de
servicios pliblicos de la legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones Publicas”.

En consecuencia con lo anterior, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la
contratacion de las Administraciones Publicas, constituida actualmente por la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico (LCSP), cuya Disposicion Transitoria Primera, apartado 2°,
establece que ‘Los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de la
presente Ley se regiran, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluida su modificacion,
duracién y régimen de prorrogas, por la normativa anterior’. Por tanto, dado que el PAU se aprobd y se
adjudico mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 14 de noviembre de 2005, resulta aplicable al
régimen de extincion de dicho instrumento el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Plblicas (en adelante,
TRLCAP).

Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que el TrLOTAU de 2004 no regula el
procedimiento a sequir para la resolucién de la adjudicacion de los PAU, limitandose a sefialar el
precitado articulo 125 del TRLOTAU que:

‘La resolucion de la adjudicacion se acordara por la Administracion actuante, previo informe de la
Comision Regional de Urbanismo, que podra ser instado también por el urbanizador.”

No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la
resolucion de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha del Acuerdo municipal de inicio
del expediente de resolucion, que en el presente caso es de 2 de marzo de 2020, por lo que el
procedimiento aplicable para su resolucidn se encuentra regulado en el Decreto 29/2011, de 19 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Urbanistica de Ejecucion del Texto Refundido de
la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (RAE-TrLOTAU).

SEGUNDA. - El procedimiento de resolucion de la adjudicacion del presente Programa de Actuacion
Urbanizadora, en aplicacion del principio tempus regit actum, se encuentra regulado en el articulo 114.2
del RAE-TrLOTAU. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de Torija se observa que,
antes de su remision a la Consejeria de Fomento para recabar el informe previo de la Comision Regional
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se han cumplido los tramites previstos en el mencionado
procedimiento. En resumen, el expediente ha sido iniciado por drgano competente mediante Acuerdo
de Pleno del Ayuntamiento, de 2 de marzo de 2020, se ha concedido tramite de audiencia por un plazo
de diez dias a los interesados, y se ha emitido informe juridico con fecha 26 de agosto de 2020 e informe
técnico sobre el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion con fecha de 30 de septiembre de
2020.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE-TrLOTAU, el plazo para resolver y notificar la
resolucion de la adjudicacion de los PAU es de ocho meses desde su inicio, por tanto, el expediente no
ha caducado.
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Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE-TrLOTAU establece que “Sélo en caso
de que se formule oposicion a fa resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere
constituido la garantia a su favor, manifestada en el trémite de audiencia, se requerira dictamen del
Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que debera evacuarlo en el plazo maximo de un mes. Este
informe tendréa caracter preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto de forma
invalidante su omision”. En el presente caso, en tanto que el urbanizador ha manifestado su oposicion
ala resolucion de la adjudicacion del PAU durante el tramite de audiencia concedido al efecto, se debera
recabar el referido dictamen del Consejo Consultivo.

Por dltimo, se ha de sefalar que, segln lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE-TrLOTAU, “El
procedimiento finalizar mediante resolucion de la Administracion actuante que, en su caso, declarara
la extincion del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los articulos siguientes.
La resolucion que declare la extincion del Programa es inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via
administrativa. Ser& objeto de inscripcion en la Seccién 12 del Registro de Programas de Actuacion
Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico [...].”

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de resolucion que
pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el TrLOTAU no establece
causas especificas de resolucion de la adjudicacién de los Programas de Actuacion Urbanizadora,
sefalando en su articulo 125 que las relaciones derivadas de la adjudicacion de un PAU se regiran
supletoriamente por las reglas del contrato de gestién de servicios publicos de Ia legislacion de contratos
del sector publico.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurren o no causas para resolver la adjudicacion del
PAU del Sector R-2 del Plan de Ordenacion Municipal de Torija (Guadalajara).

Del expediente municipal remitido se constata que el Acuerdo plenario del Ayuntamiento de Torija
fundamenta la resolucion de la adjudicacion del presente Programa en el articulo 114.1, letras d), f) y
g), del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucion
del TrLOTAU, asi como en el articulo 111, letras e) (La demora en el cumplimiento de los plazos por
parte del contratista y el incumplimiento del plazo sefialado en el articulo 71.2, letra d) y g) (El
incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales), del Real Decreto Legislativo
2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, de aplicacion supletoria, en concreto, por incumplimiento culpable del
adjudicatario, puesto de manifiesto en la demora en la ejecucion de las obras de urbanizacion, dentro
de los plazos de ejecucion previstos y una vez apreciada la imposibilidad de cumplimiento del plazo
total, asi como la conveniencia de evitar mas dilaciones innecesarias y perjudiciales para el interés
publico; concretandose tales incumplimientos en lo que a continuacién se exponen:

19) El convenio, firmado con fecha 26/06/2006, establece en sus clausulas primera y tercera, el
compromiso del urbanizador a iniciar las obras de urbanizacién dentro de los seis meses siguientes
a la disponibilidad por el mismo de la totalidad de los terrenos, y a su total terminacion, desde su
inicio, dentro del plazo de treinta y seis meses. Por tanto, la fecha tope para finalizar las obras
terminaba el 14/11/2009.
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2°) No consta la existencia de Acta de Replanteo de las obras, y no se ha llegado a iniciar la ejecucion
de estas.

3°) La finalizacion de las obras y su recepcion deberia haberse producido antes del 14/11/2009, para
lo que se exigia el preceptivo certificado final de obra, que a esta fecha no se ha presentado por el
agente urbanizador.

4°) Se han incumplido los requerimientos técnicos respecto al Proyecto de Urbanizacion establecidos
en el acuerdo de aprobacion y adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora de 14/11/2005.

5° Se ha incumplido la obligacion de presentacion de proyecto de reparcelacion contenido en el
convenio urbanistico de 26/06/2006.

En relacion con lo anterior, segin certificacion de la Secretaria del Ayuntamiento de Torija de 14 de julio
de 2020, la AUI R-2 formula ante el registro municipal (NRE 2020-E-RC-608, de fecha 06/07/2020)
escrito de alegaciones durante el tramite de informacion publica del procedimiento de resolucion, en el
que, entre otros, se hace referencia a los siguientes extremos:

- Que los sistemas generales han sido sufragados por el agente urbanizador, por lo que, en caso de
resolucion de la adjudicacion del PAU y nueva adjudicacion del mismo a un Agente Urbanizador
distinto, deberan devolverse a la AlU R-2 por valor de 85.102,58€.

- Que el acuerdo de resolucion municipal adoptado recoge la devolucion parcial de la fianza, y no la
devolucion del importe total de los tres avales consignados.

- Que el Ayuntamiento ha actuado ilegalmente dejando en suspenso la ejecucion del programa hasta
la presentacion de la modificacion del Proyecto de Urbanizacion, puesto que ya estaba aprobado
mediante el acuerdo aprobatorio del PAU de 14/11/2005, siendo responsable de la paralizacion de
su ejecucion.

- Que se proceda a la declaracion de nulidad del Proyecto de Urbanizacion por no poderse presentar
un Proyecto de Reparcelacion sobre la base de otro proyecto que no sea el de urbanizacion
aprobado.

- Que no todo incumplimiento contractual podra dar lugar al derecho de la otra parte de resolver el
contrato, y, en este caso, ha sido la propia Administracion la que ha suspendido la posibilidad de
ejecucion mediante el acuerdo de suspension y peticion de modificaciones sobre el Proyecto de
Urbanizacion anteriormente aprobado.

- Que el Ayuntamiento es parte de la Agrupacién al haber aportado terrenos municipales al desarrollo
y, por tanto, esta obligado a contribuir a los gastos del desarrollo, siendo incumplidor constante en
el pago de sus cuotas y teniendo una deuda contraida de 18.288,46 €.

Las alegaciones expuestas son desestimadas mediante informe del Secretario-Interventor del
Ayuntamiento de Torija, de fecha de 26 de agosto de 2020, en el que, tras analizar pormenorizadamente
cada uno de los argumentos invocados, se concluye lo siguiente:

- Que el ordenamiento juridico establece que los sistemas generales han de ser costeados por los
propietarios de los terrenos, en este caso por la Agrupacion de Interés Urbanistico, pues se
encuentra constituida en su totalidad por el 100% de los propietarios que integran la Unidad de
Ejecucion.
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- Que en el Ayuntamiento solo consta constituido un aval solidario, emitido por IberCaja a la
Agrupacion de Interés Urbanistico AIU Torija R-2, por un importe de 46.976 euros.

- Que la aprobacion definitiva del PAU queda supeditada al cumplimiento por parte del urbanizador
de las condiciones técnicas y juridicas del Proyecto de Urbanizacion establecidas en el Acuerdo
aprobatorio de 14 de noviembre de 2005, sin que hasta la fecha se haya producido la subsanacion
de estos extremos, a pesar de los reiterados requerimientos municipales efectuados al urbanizador
en ese sentido, lo que ha motivado que se acuerde la suspension de la ejecucion del Programa
hasta la presentacion de la documentacion requerida.

- En cuanto a la nulidad del Proyecto de Urbanizacién sefiala el Ayuntamiento que la actuacion
administrativa municipal no resulta subsumible bajo ninguno de los supuestos legales contemplados
en el articulo 47 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Coman de
las Administraciones Publicas, ya que el Acuerdo de Pleno de adjudicacion del Programa ya recogia
de manera detallada las condiciones técnicas y juridicas que debia cumplir el Proyecto de
Urbanizacion y que debian ser objeto de subsanacion.

- Que en este supuesto se dan las causas de resolucion de la adjudicacion del PAU recogidas en el
articulo 111, letras e) y g), del TRLCAP, pues segun el convenio urbanistico que rige el Programa,
las obras de urbanizacion no se han llegado a iniciar, y se ha producido una demora en el
cumplimiento del plazo total de ejecucion de las mismas, que estaba fijado en 36 meses, pues
debieron de estar concluidas el 14/11/2009, habiendo transcurrido, hasta la fecha, mas de 12 afios,
sin que por parte del agente urbanizador se haya dado cumplimiento a las obligaciones y
compromisos establecidos en el Programa de Actuacion Urbanizadora.

- En cuanto a la responsabilidad municipal en la suspension del Programa, destacan que la misma
tiene causa en los sucesivos incumplimientos llevados a cabo por el Agente Urbanizador, en
consecuencia, no debe apreciarse responsabilidad alguna por parte del Ayuntamiento en el
incumplimiento de las previsiones contenidas en el convenio suscrito.

Una vez examinados y analizados los diferentes argumentos puestos de manifiesto por cada una de las
partes, procede indicar, en primer lugar, como ya se ha sefialado en la consideracion primera del
presente informe, que las determinaciones del articulo 114.1 del RAE-TrLOTAU sélo resultarian de
aplicacion al asunto analizado si el acuerdo municipal de adjudicacion hubiera sido posterior a la entrada
en vigor de dicha norma reglamentaria. Dado que, en este caso, la adjudicacion se realizé con fecha 14
de noviembre de 2005, las causas de resolucion de la adjudicacion del PAU, y los efectos de las mismas,
habran de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas en el Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Pablicas, en contra de la supletoriedad de esta norma sefialada por
el Ayuntamiento, cuyo articulo 111 recoge como causas de resolucion en sus letras ) “La demora en el
cumplimiento de los plazos por parte del contratista y el incumplimiento del plazo sefialado en el articulo
71.2, parrafo d)’y g) “El incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales”, ambas
causas alegadas por el Ayuntamiento para resolver el presente Programa.

Por lo que respecta a la primera causa de resolucion invocada por el Ayuntamiento y recogida en el
articulo 111, letra e), del TRLCAP relativa a la demora en el cumplimiento de plazos por parte del
contratista, debe tenerse en cuenta que el articulo 167 del citado texto legal, comprensivo de las causas
de resolucion del contrato de gestion de servicios publicos, la excluye especificamente como causa
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resolutoria aplicable a esta (ltima categoria de contratos, por lo que, al menos formalmente, podria
cuestionarse su invocacion en el procedimiento resolutorio examinado.

No obstante, no puede dejar de tenerse en cuenta que el urbanizador, en cuanto que gestiona
indirectamente una funcion pablica por ser, segun el articulo 117.1 TrLOTAU, “[....] el agente responsable
de ejecutar la correspondiente actuacion urbanizadora por cuenta de la Administracion actuante y segun
el convenio estipulado [...]', participa de la condicion de concesionario de un servicio pablico. También,
en cuanto que asume la realizacion de la obra publica de urbanizacion, el objeto de su cometido es
coincidente con el de un contrato de obras. Asi lo ha venido proclamando la jurisprudencia del Tribunal
Supremo al sefialar que la ejecucion urbanistica concedida por la Administracion municipal a un agente
urbanizador “[...] retine las caracteristicas de una obra piblica y tiene la naturaleza propia de un contrato
de obras [...]" (entre otras Sentencias del Tribunal Supremo de 6 de junio de 2007 y 4 de abril de 2012
RJ 2007\4829 y RJ 2012\5681, respectivamente).

El Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha ha afirmado, por su parte, que ‘el contenido
mismo del Texto Refundido de la castellano-manchega Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, (Decreto Legislativo 1/2010) permite conceptuar un Programa de Actuacion Urbanizadora
(PAU), instrumento de gestion y ejecucion urbanistica por excelencia, como un contrato no solo de obra,
que evidentemente lo es y suele ser la parte fundamental de su contenido, sino también de gestion
urbanistica. [ ] Liamese mixto o atipico dentro de los contratos administrativos, lo cierto es que contamos
con una definicion legal, siquiera parcial y subsidiaria, en la propia LOTAU, art. 125 cuando establece
que las relaciones derivadas de la adjudicacion del PAU se rigen por dicha ley, los planes urbanisticos
y los actos adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por las reglas del contrato de
gestion de servicios publicos de la legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones
Publicas”.

Desde la perspectiva expuesta, y teniendo en cuenta la naturaleza mixta que presenta el PAU - obra y
servicio -, parece lbgico concluir que a la parte de la prestacion que se vincule a la categoria de servicio
publico le sean de aplicacion las causas resolutorias correspondientes a esta Ultima; y, a la parte de la
prestacion que se corresponde con la categoria de obras, le sean de aplicacion las que afectarian a este
(ltimo tipo de contrato. Dicho de otro modo, la operatividad de la exencion de la causa resolutoria relativa
a la demora en el cumplimiento de los plazos por el contratista, que se contempla en el articulo 167 del
TRLCAP, solo tendra sentido en cuanto a la parte de la prestacion que corresponde al agente
urbanizador como gestor de un servicio pablico, pero no en la que deriva de su caracter de contrato de
obra, en la que seran de aplicacion, sin excepcion, las causas resolutorias previstas en el articulo 111
de la misma norma.

En consonancia con esta interpretacion el propio RAE-TrLOTAU ha venido a recoger posteriormente de
forma expresa, y con notable similitud a la regulacion que contempla la normativa de contratacion, la
demora en el cumplimiento del plazo total o de plazos parciales como causa de resolucion de la
adjudicacion del PAU (articulo 114.1, letra d), de dicha norma reglamentaria), salvando asi la distorsion
que, en cuanto a las causas de resolucion de estos, provocaba la remision Unica efectuada por la norma
urbanistica a las reglas del contrato de gestion de servicios piblicos de la legislacion de contratacion
del sector publico. En este sentido, la jurisprudencia ha realzado la importancia del cumplimiento de los
plazos en el contrato administrativo, por tener este la condicion de negocio fijo o negocio a plazo fijo,
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considerando procedente la resolucion de los contratos administrativos cuando se produce un
incumplimiento del plazo de ejecucion. Asi, el Tribunal Supremo, en su Sentencia de 17 de octubre de
2000 [Ar. RJ 2000 8915], expresd que “la doctrina jurisprudencial de este Tribunal y los dictamenes del
Consejo de Estado (por todos, el dictamen nim. 44795 de 13 de enero de 1983 y 1191 de 25 de
noviembre de 1993) subrayan que el plazo fijado para el cumplimiento de la prestacion contractual,
constituye el elemento basico de la relacion juridica establecida, de forma que cuando éste aparece
como un elemento relevante, es una determinacion esencial que no accesoria o agregada a la esencia
de la prestacion, de donde se desprende que si el plazo transcurrio, el contrato quedo sustancialmente
afectado por dicha situacion, y el incumplimiento resulto claramente imputable al contratista, resultando
ajustado a derecho la resolucién acordada por la Administracion”.

En este sentido, el informe técnico del Ayuntamiento de Torija, de 27 de noviembre de 2017, relativo a
la evaluacion del grado de cumplimiento de los requisitos técnicos v juridicos establecidos en el acuerdo
aprobatorio del PAU del Sector, verifica el incumplimiento de los siguientes plazos establecidos en el
convenio urbanistico: «[...]
Primera: “El Urbanizador, adjudicatario del PAU se compromete al cumplimiento de todas las
obligaciones y compromisos establecidos en el plazo de treinta y seis meses”. Se ha sobrepasado
ampliamente el plazo descrito.

- Segunda: “El Urbanizador asume el compromiso de presentar ante el Ayuntamiento el Proyecto
de Reparcelacion en el plazo de cuatro meses desde la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion’.
Se ha sobrepasado ampliamente el plazo descrito. »

Por su parte, el informe juridico municipal, de fecha 26 de agosto de 2020, en relacién con la segunda
causa invocada por el Ayuntamiento para la resolucién de la adjudicacion del presente Programa, “E/
incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales’, recogida en la letra g) del
articulo 111 del TRLCAP, viene a concluir que en el presente supuesto concurren tres causas de
resolucion del Programa de Actuacion Urbanizadora: “/...]

i) La demora en el cumplimiento del plazo de terminacion del Programa imputable al urbanizador,
apreciandose la imposibilidad del cumplimiento del mismo dentro del plazo total establecido,
resultando justificada la conveniencia de evitar dilaciones innecesarias y perjudiciales para el
interés publico.

i) El incumplimiento de una obligacion contractual esencial, cual es el plazo previsto para la
conclusion del Programa.

iii) El incumplimiento de las obligaciones establecidas en el Programa de Actuacién Urbanizadora,
entre ellas, el incumplimiento de los requerimientos técnicos establecidos en el acuerdo de
aprobacion y adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora de 14/11/2005; asi como el
incumplimiento de la obligacion de presentacion del proyecto de reparcelacion contenido en el
convenio urbanistico de 26/06/2006.”

Por nuestra parte, indicar que, en cuanto a la causa de resolucion recogida en la letra e) del articulo 111
TrLCAP, relativa al incumplimiento de plazos, el convenio urbanistico suscrito recoge en sus
estipulaciones Primera y Tercera, la obligacion del Agente Urbanizador de iniciar las obras de
urbanizacion dentro de los seis meses siguientes a la fecha en que se hubiera obtenido la plena
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disponibilidad de los terrenos necesarios para su acometida, con la aprobacion definitiva del Proyecto
de Reparcelacion, y a finalizarlas totalmente en el plazo de treinta y seis meses desde su inicio.

En el supuesto que nos ocupa, de la documentacion obrante en el expediente se desprende que el
Ayuntamiento no ha aprobado el Proyecto de Urbanizacion del presente Programa debido a las
deficiencias técnicas que presentaba la documentacion aportada, por tanto, entendemos que no es
posible apreciar como causa de resolucion el incumplimiento de plazos alegado por el Consistorio, dado
que el desarrollo de la actividad de ejecucion requerira, con caracter previo y respecto de la totalidad de
los terrenos integrantes de la unidad de ejecucion, segln establece el articulo 109 del TRLOTAU, la
aprobacion del planeamiento territorial y urbanistico idoneo, del Programa de Actuacion Urbanizadora y
de un Proyecto de Urbanizacion, no habiéndose cumplido en este caso ninguno de estos presupuestos,
por lo que, en consecuencia, no es posible establecer una fecha concreta para el computo del inicio de
las obras de urbanizacion y de su completa ejecucion, fecha que, en todo caso, esta indisolublemente
vinculada a la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion que tampoco se ha producido.

Por otro lado, y en cuanto a la causa recogida en la letra g) del articulo 111 TrLCAP relativa al
incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales, cabe sefialar que la obligacion
contractual principal contraida por la AIU R-2 mediante la suscripcion del Convenio Urbanistico suscrito
con el Ayuntamiento de Torija el dia 29 de diciembre de 2008, es la de finalizar totalmente las obras de
urbanizacién comprendidas en el Programa en el plazo de treinta y seis meses desde su inicio.

No obstante, conforme ha quedado acreditado mediante los informes municipales obrantes en el
expediente, a pesar de los requerimientos municipales efectuados al Agente Urbanizador, a fecha de
hoy la AlU R-2 no ha presentado la documentacion técnica subsanada segun lo indicado en el acuerdo
de aprobacion del PAU de referencia, que afectan al Proyecto de Urbanizacion y que han ocasionado
que éste no se haya llegado a aprobar. Asimismo, tal y como hemos indicado, no consta la presentacion
ante el Ayuntamiento del correspondiente Proyecto de Reparcelacion, ni el acta de replanteo para el
inicio de las obras de urbanizacion del Sector, no existiendo igualmente constancia de que se haya
adoptado acuerdo de prérroga de ejecucion del Programa, ni siquiera de peticion o justificacion alguna
del Agente Urbanizador. Al respecto, cabe sefialar que la falta de aportacion por parte de la AlU R-2 de
la documentacion integrante del Programa correctamente subsanada conforme al acuerdo aprobatorio
del PAU ha impedido que puedan comenzarse las obras de urbanizacion objeto del mismo, y, en
consecuencia, que se realice el objetivo esencial del contrato, que no es otro que la completa
urbanizacion del ambito en cuestion, lo que constituye el incumplimiento de una obligacién que no ofrece
dudas en cuanto a su clasificacion como esencial. En este sentido, cabe precisar que es doctrina
plenamente consolidada la que declara causas de resolucion del contrato de obras por incumplimiento
de obligaciones esenciales la existencia de errores graves y sustanciales en el proyecto elaborado por
el propio contratista (STS 15 de julio de 2002), circunstancia esta que concurre en el supuesto de hecho
objeto de informe.

Por tanto, ha quedado debidamente acreditado en el expediente que concurre como causa de resolucion
de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector R-2 del POM de Torija el
incumplimiento del Agente Urbanizador de las obligaciones esenciales del articulo 111.g) del TRLCAP.

Finalmente, en la resolucion que declare la extincion del Programa, la Administracion actuante debera
pronunciarse sobre si ese incumplimiento por parte del Urbanizador puede o no ser calificado como
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culpable dados los diferentes efectos que, en cuanto a los efectos de la resolucion, comporta una u otra
calificacion. A estos efectos, se indica que en materia de contratacion administrativa se ha venido
realizando una identificacion de la culpa con diligencia en semejantes términos a lo expuesto en el
articulo 1104 del Codigo Civil. Asi, el Dictamen n°® 233/2007 del Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha no duda en sefialar que el “elemento culposo exigido en el art. 113.4 TrLCAP” se “incardina en
el concepto de culpa” segin ésta es definida en el articulo 1104 del CC. Trasladando al ambito
administrativo este concepto puede afirmarse que existe un incumplimiento culpable del contratista
cuando actia sin la diligencia debida o, en palabras de algunos autores, cuando infringe lo que se
denomina “diligencia promotora” entendida “como el deber de esfuerzo para conservar la posibilidad de
que la prestacidn sea cumplida y para remover los obstaculos e impedimentos que a tal posibilidad
puedan oponerse de acuerdo con los pardmetros establecidos en el titulo constitutivo de la relacion
obligatoria o directamente en la ley’. Esta diligencia debe entenderse que excede la del “buen padre de
familia” y se vincula en términos por ejemplo como los de la Sentencia de la Sala 12 del Tribunal
Supremo de 10 de julio de 2003, con la “exigida en la situacion concreta a persona razonable y sensata
correspondiente al sector del trafico o de la vida social cualificados por la clase de actividad a enjuiciar.”

Por todo lo anterior, puesto que han transcurrido mas de catorce afos desde la adjudicacion del
Programa de Actuacion Urbanizadora al Agente Urbanizador y que no ha quedado acreditado por parte
del Ayuntamiento que exista un interés publico preponderante que haga aconsejable la continuacién de
su ejecucion, aun siendo una medida limite, valoradas las circunstancias, se considera adecuada y
conveniente la resolucion de la adjudicacion del PAU en el presente caso.

CUARTA. - El articulo 125 del TRLOTAU preceptia que la resolucion de la adjudicacion del PAU
determinaré la cancelacion de la programacion, sin perjuicio de las responsabilidades econdémicas que
procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se debera pronunciar el
correspondiente acuerdo de resolucion.

En el presente caso, no procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las letras a) y b) del
citado articulo 125 (declaracion de la edificabilidad de solares y reclasificacion de terrenos), puesto que,
en virtud del informe técnico de fecha 30 de septiembre de 2020, ni siquiera se han llegado a iniciar las
obras de urbanizacion. En cuanto a las cuestiones previstas en las letras c) y d) (pertinencia de incoar
procedimiento para una nueva programacion y de tramitar procedimientos declarativos del
incumplimiento de deberes urbanisticos), el acuerdo plenario de resolucion del PAU determina la
pertinencia de incoar el procedimiento para acordar una nueva programacion de los terrenos en la que
un nuevo urbanizador asuma las obligaciones del antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes
de la liquidacién de la programacion cancelada a ejecutar la que la sustituya.

Ademas de estos efectos previstos en el TRLOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la
resolucion del contrato previstos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyos apartados cuyos apartados 4 y
5 establecen que “Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista le seré
incautada la garantia y debera, ademas, indemnizar a la Administracion los dafios y perjuicios
ocasionados en lo que excedan del importe de la garantia incautada.

En todo caso, el acuerdo de resolucion contendré pronunciamiento expreso acerca de la procedencia o
no de la pérdida, devolucion o cancelacion de la garantia”.
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En este sentido, el acuerdo de pleno municipal de 3 de marzo de 2020 por el que se resuelve la
adjudicacion de Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector R-2 del POM de Torija establece
expresamente, en el apartado cuarto del punto Tercero, la procedencia de la devolucion de la garantia
prestada por el agente urbanizador, por importe de 46.976 €.

Por otro lado, cuanto a la reparacion de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los propietarios de
terrenos del PAU o a terceros interesados, sobre cuya procedencia debera pronunciarse el
Ayuntamiento y, en su caso, sustanciarse en un procedimiento posterior al de la resolucion de la
adjudicacion del PAU, el articulo 118.7 del TRLOTAU determina:

“El urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras personas como
consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus obligaciones, salvo
cuando aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de la Administracion actuante o el
cumplimiento de una condicién impuesta por ella.”

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la consideracion
de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se considera oportuno que, dictada
la resolucion por la que se declare la extincion del Programa, se dé traslado de la misma a este 6rgano
colegiado».

Lo que hago constar para los efectos oportunos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
16.2 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, estando pendiente de
aprobaci()n el acta de la citada sesion, en Toledo a dieciséis de octubre de dos mil veinte.

T~
N VO BO \
EL PRESiDE iTE}LIE l:Aé@MISION LA SECRETARIA DE LA COMISION
/F.I //\!/’ L"‘L‘ \ o b= /{‘,r ] &“ i el " B = e
I\ Vs 4 \ /// /,/'
E\A Fdo. Jose'Antome Carrillo Mo ente - y Fdo. Cristina Gémez Sanchez
Vi presxdemJ’Ff mision '

-

Pagina 10 de 10



