Acta 4/2013

COMPOSICION Y ASISTENCIA

PRESIDENTE:

- Sr. Director General de {a Vivienda, Urbanismo y Planificacién
erritorial. Vicepresidente de la Comistén Regional de
rdenacién del Territorio y Urbanisme. D. Isidro Javier Zapata

VOCALES:

r. Director General de Coordinacién y Administracién Local.
Representado por D2 Soledad Plnedo Ayala del Servicio de
Administracién Local,

-Sr. Director General de Infraestructuras y Desarrolio Rural.
Representado por D. Fernando Xandri Serrano. Jefe de Seccidn
del Servicio de Infraestructuras y Explotaciones.

- Sra. Directora General de Calidad e Impacto Ambiental.
Representado por D. losé Marfa Michelena. Jefe de Servicio de
Prevencidn e Impacto Ambiental.

- Sra, Secretaria General de Educacidn, Cultura y Deportes.
Representada por D? Helena Ferndndez Lépez. Jefa de Servicio
de Proyectos.

- 5r. Director General de Cultura. Representado por D, Alvaro
Ruiz de |a Torre. Arquitecto del Serviclo de Patrimenio.

- Sra. Directora General de Safud Pdblica, Drogodependencias y
Consumo. D2 Marfa Dolores Rubio Lleonart..

- Sr. Director General de Industria, Energfa y Minas.
Representado por D. Manuel Villaverde Ferndndez. Jefe de
Seccidn del Servicio de Minas.

- Sr. Director General de Proteccldn Cludadana. Representado
por D. Julidn Triguero Calte. Jefe de Servicio de Proteccidn Civil.

- Sra. Dlrectora General de Familia, Menores, Promocidn Social
y Voluntariado. Representada por D. Angel Isabel Moleto.
Técnico del Servicio de Programas Saciales.

- 5r. Director Gerente de la Agencia del Agua de Castilla-La

) . Mancha, Representado por D2 Isabel Moreno Dfaz. Jefa de

Seccidn de Tratamiento de Aguas.

-1Sr. Director del Area de Fomento de la Subdelegacién del
obterno de Toledo. D. Rafael Pérez de Agreda Garcia-Aranda.

- En representacién de la Confederacidén Regional de
Empresarios de Castilla-La Mancha. D, Emillo Diaz Bravo.

- En representacion del Colegio Oficlal de Arquitectos de
Castilfa-La Mancha. Dffa. Marfa de los Angeles Jerénimo de Paz.
Vicedecana.
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- Representantes en materfa de ordenacidn territorial y
urbanfstica. D. Serapio Cabafias Pdez v D. Jesis Pintado
Manzaneque.

- En representacidn del Colegic de Ingenieros de
Caminos Canales y Puertos de Castilla-La Mancha. D.
Félix Ruiz Rabaddn.

ASISTENTES CON VOZ Y SIN VOTO:

- En representacién del Gabinete Jurfdico de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha. D. Angei Quereda
Tapia,

EXPOSITORAS:

- Dfia. Ana Marfa Rodriguez-Monteverde Cantarell
Arquitecta. lefa de Seccion, Direccidn General de la
Vivienda, Urbanismo y Planificaclén Territorial.

- D2 Virginia Cavia Cuesta. Arquitecta, Técnico Superior
de Apoyo. Direccién General de la Vivienda, Urbanismo
y Planificacion Territorial.

- B? Mercedes Villanueva Melero. Asesora Técnica de
Planificacién Territorial. Direccién General de Ia
Vivienda, Urbanlsmo y Planificacién Territorial.

SECRETARIA:

- Dfia. M2 del Carmen Garclfa Mufloz. Jefa del Servicio
Juridice de Vivienda y Urbanismo de la Secretaria
General de fa Conseferfa de Fomento.

En la ciudad de Toledo, slendo las diez horas del
dia 15 de noviembre de 2013, se retne la Comisién
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo en
segunda convocatoria con Ja asistencia de los miembros
que al margen se relacionan, para tratar fos asuntos
incluidos en el orden del dfa, en ef Salén de Actos de |a
Consejerfa de Fomento, sita en Paseo del Cristo de la
Vega, s/n, de esta capital.

Comprobada la existencla de quérum, segin lo
previsto en la legislacién aplicable a los drganos
colegiados y en el artfculo 16.3 del Decreto 235/2010,
de 30 de noviembre, de Regulacidén de Competencias y
de Fomento de la Transparencia en la Actividad
Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha, el Sr. Director General de la Vivienda,
Urbanismo y Planificacién Territorial, D. Isidro lavier
Zapata Romero, actuando como Presidente, en
sustitucidn de la Sra. Consejera de Fomento, da por
iniciada la sesion.
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ORDEN DEL DiA

1. LECTURA Y APROBACION, SI PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA
COMISION REGIONAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEBRADA EL
7 DE AGOSTO DE 2013,

2. MODIFICACION PUNTUAL N© 3 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
ALBACETE, EN SU AMBITO CORRESPONDIENTE A POZO CANADA. INFORME SEGUN EL
ARTICULO 136 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. (EXP 16/13 AB).

3. MODIFICACION PUNTUAL N2 52 DE LA ORDENACION DETALLADA DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULO 135 DEL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. (EXP 19/13 AB).

4. MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 9/AR-9 DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL DE TORTOLA DE HENARES (GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO
39.3 DEL TRLOTAU. {EXP 11/12 GU)

5. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEIORA DE LA UNIDAD-4 “ANTONIO
MAURA” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CUENCA. INFORME SEGUN
EL ARTICULO 38.3 Y 39.3 DEL TRLOTAU. {(EXP 39/05)

6. CALIFICACION URBANISTICA EN SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
CP-3 DE INTERES AGRICOLA Y/O GANADERO, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE ALBACETE, PARA LA CONSTRUCCION DE UNA NAVE ALMACEN AGRICOLA
EN LA PARCELA 10 DEL POLIGONO 31, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE ALBACETE,
INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU (42.1.A) DEL
REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO). (EXP. SR 4/13 AB).

7. CALIFICACION URBANISTICA EN SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
CP-3 DE INTERES AGRICOLA Y/O GANADERO, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE ALBACETE, PARA NAVE DESTINADA A APRISCO DE GANADO BOVINO EN EL
PARAJE “LAS INIESTAS” EN LA PARCELA 31 DEL POLIGONO 42, EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO
DE LA LOTAU (42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO). (EXP. SR 8/13 AB).

RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
“EUENMAYOR” DE PUERTOLLANO. INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU
(EXP. RES. PAU 7/13 CR).

RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACIGN URBANIZADORA
UE-14 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ILLESCAS. INFORME SEGUN EL ARTICULO 125
DEL TRLOTAU (EXP. RES. PAU 9/13 TO).

. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
SAU-7 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ILLESCAS. INFORME SEGUN EL ARTICULO 125
DEL TRLOTAU (EXP. RES. PAU 10/13 TO).
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11. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
UA-3 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE TORTOLA DE HENARES
(GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU (EXP. RES. PAU
11/13 CR).

12. RUEGOS Y PREGUNTAS.

* g ok

1. LECTURA Y APROBACION, SI PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA
COMISION REGIONAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEBRADA EL
7 DE AGOSTO DE 2013.

A continuacién, se da por leida el Acta correspondiente a la sesidn celebrada el 7 de agosto
de 2013, cuyos ejemplares en copia han sido remitidos a cada uno de los miembros de la
Comisién, que se aprueba en sus propios términos; dando paso a la exposicién de los
expedientes incluidos en el orden del dia, que son expuestos, por D2 Ana M2 Rodriguez-
Monteverde Cantarell, Jefa de Seccién, asf como D2 Virginia Cavia Cuesta, Arquitecta, Técnico
de Apoyo, y D2 Mercedes Villanueva Melero, Asesora Técnica de Planificacion Territorial, todas
ellas funcionarias de la Direccion General de la Vivienda, Urbanismo y Planificacién Territorial,
de conformidad con lo establecido en el articulo 12.1.D) 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; apoyando sus explicaciones
sobre una proyeccidn en versidn digital de la documentacién gréfica de los distintos proyectos.

2. MODIFICACION PUNTUAL Nt 3 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
ALBACETE, EN SU AMBITO CORRESPONDIENTE A POZO CANADA. INFORME SEGUN EL
ARTICULO 136 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. (EXP 16/13 AB).

Siendo las 10:01 horas, D2 Ana Maria Rodriguez-Monteverde inicia la exposicidn del punto
segundo del orden del dia de la sesién, poniendo de manifiesto que se trata de una
Modificacién puntual que impulsa y tramita el Ayuntamiento de Pozo Cafiada, correspondiente
a-la antigua Pedania del término municipal de Albacete (de ahi que se hable de PGOU de
cete) que en la anterior Comisién se informa en virtud dei articulo 134 del Reglamento

de_Plangamiento, y se habia pedido el informe del articuto 135, habiendo hecho la
' cpncertamon interadministrativa, la informacion pablica, y habfan solicitado, hace unos dias, fa
‘probacmn definitiva.

}EI objeto es modificar la norma zonal n2 4 del PGOU de Albacete y crear un grado especifico
o8 el nlcleo de Pozo Cafiada. Antes se aplicd el grado 2 y se habian concedido licencias no muy
fortodoxas Se producen variaciones respecto del grado 2 y se reduce la parcela minima de 150
m. a 100 m, se deja el retranqueo como optativo y se modifica el pardmetro de la ocupacion.
Se crea una zona verde en zona residencial {justificada en el aumento de densidad) y ademas
se incrementan dotaciones. Han corregide las deficiencias del informe previo. Han sometido a
informacién publica, concertacion interadministrativa, hay
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informe favorable de Patrimonio Histérico, en Medio Ambiente dicen que no hace falta
evaluacién ambiental, hay informe de accesibilidad, que sefiala que no hace falta, e informe de
Unidad Técnica de Educacién {Colegio cercano, al no cambiarse los usos, no se producen
afecciones). Se indica que la diligencia del Gitimo documento debe reflejar que es copia del
documento aprobado inicialmente y que, previamente a la aprobacién definitiva en la
Consejeria de Fomento, se deben remitir de 3 copias del documento técnico debidamente
diligenciadas de aprobacion inicial, en papel y formato digitat.

Se aclara por D2 Ana Maria que el parametro de edificabilidad no quedaba alterado, y hay
una creacién de una zona verde. Y D. Isidro Javier Zapata Romero indica que, basicamente, la
modificacién puntual tiene por objeto la disminucién del tamafio de parcela, afirmandolo D2
Ana Maria, y afiadiendo que lo que cambia en el grado 2 es el retranqueo frontal de 3m y aqul
es optativo y el pardmetro de la ocupacion del 50% sobre y bajo rasante y en el grado 3 se
puede ocupar toda la parcela. Afade, que las edificaciones que han construido con aumento
de edificabilidad quedarian fuera de ordenacién.

La Comisién, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente
ACUERDO:

«De canformidad con lo dispuesto en el articulo 136 del Reglamento de Planeamiento y
articulo 9.1 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacién de Competencias y de
Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la lunta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo, dada
la adecuacién a la legislacidn aplicable del contenido, documentacién y tramitacion, acuerda
INFORMAR FAVORABLEMENTE el Proyecto de Modificacidn Puntual n2 3 de! Plan General de
Ordenacion Urbana de Albacete en el término municipal de Pozo Cafiada (Albacete), si bien,
con caracter previo a su aprobacidon definitiva por la Consejera de Fomento, se deberan
remitir tres copias de! documento técnico en papel y una en soporte digital, debidamente
diligenciadas de aprobacidn Iniclal.»

~MODIFICACION PUNTUAL N2 52 DE LA ORDENACION DETALLADA DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULO 135 DEL
R NTO DE PLANEAMIENTO. (EXP 19/13 AB).

;};t‘(fontingencia, aplicando la ordenanza correspondiente a tres parcelas, con el fin de ia

rehabilitacién completa de un edificio destinado a centro sociocultural, reforzando la estructura
del edificio, v uniendo a las dependencias colindantes, y adecuando ambos edificios a la
normativa actual de accesibilidad (prestando, asi, los servicios de consultorio médico, como los
socioculturales previstos),
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indica que esta Modificacién es para distinguir las determinaciones de la ordenacién estructural
de la detallada, y la va a aprobar el Ayuntamiento de Albacete, y que se remite a efectos del
articulo 135 del Reglamento de Planeamiento, pero se aprueba por el Ayuntamiento. Han pedido
informe que resuita favorable, dado que se reduce {a edificabilidad residencial para reconocer
que existe y ampliar una dotacién en el centro de una Pedania. Sigue sefialando que, respecto dei
articulo 10 del TRLOTAU, cuando se pide informe de concertacion interadministrativa también se
debe permitir a [a Consejerfa de Fomento justificacion del cumplimiento de la concertacién
conforme al articulo 10, con la justificacién de solicitud de informes preceptivos de la legislacién
sectorial y urbanistica (como son los de Patrimonio Histérico y de accesibilidad).

La Comisién, a fa vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente
ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articule 135 del Reglamento de Planeamiento y
articulo 9.1 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, esta Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, dada
la adecuacion a fa legislacidn aplicable del contenide, documentacidn y tramitacidn, acuerda
INFORMAR FAVORABLEMENTE el Proyecto de Modificacion Puntual n2 52 de la ordenacidn
detallada del Plan General de QOrdenacidn Urbana de Albacete, consistente en el cambio de
uso residencial a dotacional de equipamiento de contingencia de tres parcelas de las
parcelas sitas en C/ Agustin Cércoles y C/ Asensio, n? 16 y 18 (Referencias catastrales
3627108WI9032N0001SY, 3627107WIS032N0O0D01EY, 3627106WI9032NO001IU), en la
pedania de El Salobral (Albacete).

Asimismo se advierte de acuerdo con el articulo 10.4 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica que debera justificarse ante la
Consejeria de Fomento la solicitud de los informes preceptivos tanto en la legislacion
sectorial y urbanistica.»

4, MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 9/AR-9 DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL DE TORTOLA DE HENARES (GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO
39.3 DEL TRLOTAU. (EXP 11/12 GU)

fenza a la 10:12 horas exponiendo D2 Ana Marfa el siguiente punto, e indicando que
A zonas verdes, y viene a informe de la Comisidn, dado que supone la modificacién zona
e del planeamiento vigente en un Plan Parcial.

= n relacién con la tramitacién, sefiala que afecta a la ordenacién estructural y requiere
“jnforme por el articulo 38.3 del TRLOTAU del érgano competente en materia de urbanismo, que
“/ es la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Guadalajara, y con informe
previo a la aprobacién definitiva, informe del articulo 39.3 del TRLOTAU de Ia Comision Regional
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo e informe del Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha. Al final, se ha decidido que entra antes el informe de 1a Comisién Regional que el de la
provincial,
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Continla exponiendo que es una Modificacién de un Plan Parcial que se aprobé por un PAU
aprobado en el afio 2007. Es en la zona del SR-9 donde cruza una via pecuaria y una glorieta, y
una Carretera de la Junta de Comunidades, y la glorieta que daba acceso al Sector Ampliacién de
la Unidad 2 y a este Sector. Este Sector tenfa un destino de residencial de mayores {uso global). El
objeto es permitir la divisibilidad de unas parcelas destinadas a equipamiento privado cultural,
social, asistencial y comercial, con una parcelacién muy grande, y se requiere dotar de viario (no
tenia acceso a viario) y habia que atravesar la zona verde local para ello. Y habia problemas de
conexion del Sector en la zona de la glorieta porque el Plan Parcial cogia terrenos de reserva de
viaric que, en realidad, pertenecian al otro Sector,

Se clasifican como suelo rustico no urbanizable de especial proteccién de infraestructuras las
zonas de dominio pablico y servidumbre de carreteras correspondientes a la glorieta de conexién
con la carretera autondmica. Y hay otra zona verde local que tiene que clasificase como suelo de
proteccién de infraestructuras, y también hay una via pecuaria que atraviesa el Sector que se
debe clasificacién de sistema general de zonas verdes y que debe clasificarse como suelo rstico
no urbanizable de proteccion ambiental.

En definitiva, la innovacién concreta de este Plan Parcial tiene unas causas de gestién y de
correccion de deficiencias del planeamiento original. Y en lo concerniente a la tramitacién indica
que cuenta con informacion publica {desde febrero de 2009), aprobacién inicial, concertacién
interadministrativa, y otra nueva concertacién interadministrativa; al final los Servicios
Periféricos han hecho diversos requerimientos al Ayuntamiento, y cuando elios técnicamente
estdn de acuerdo, solicitan que se emita informe de zonas verdes, y respecto de este informe
aclara D2 Ana Maria que se reduce el sistema general de espacios libres de zona verde (dado que
habfa reserva necesaria para el Sector que superaba los minimos). Las zonas verdes locales se
ensanchan (hay un ligero aumento de 700 m). Y las zonas verdes de sistema general en el &mbito
de la glorieta con carretera con via pecuaria y esos suelos se clasificaron con el régimen que
existia en el momento de inicio del expediente, de proteccién de infraestructuras y ambiental. Se
entiende justificada la modificacién de zonas verdes, y de acuerdo con el articulo 39.3 del
TRLOTAU, se entiende que cabe informe favorable, y con cardcter de previo a la remision al
Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, debe emitirse informe de la Comisién Provincial de
Ordenacitn del Territorio y Urbanismo del articulo 38.3 TRLOTAU.

D. JesGs Pintado Manzaneque opina que se deberia haber trabajado més el tema de la
modificacién y de la ordenacion, puesto que se aprobé un Plan Parcial con una parcela deportiva
sin acceso, y D. Serapio Cabafias sefiala que han querido dejar la zona verde cerca del residencial.
su parte, D. José Maria Michavila pregunta a la funcionaria expositora que s seguramente
Pecuarias habra confirmado y dado el visto bueno, a lo que D2 Ana Maria sefiala que los
Servicios Periféricos han requerido la concertacion interadministrativa, y hay informe de la

onsejerfa de Agricultura y Medio Ambiente (favorable) de su Delegacién Provincial, si bien con

"ficiones, y una vez que se haya aprobado el expediente por el drgano sustantivo. D2 Ana
Mé;!ia afiade que toda la modificacién que para clasificar bien la via pecuaria, y que respetaré el
razado de la misma.

D. Isidro Javier Zapata indica que, en cualquier caso, va a la Comisién Provincial de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo de Guadalajara.
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La Comision, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por mayoria de los miembros presentes el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con io dispuesto en el articulo 39.3 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacidn del Territorio y de fa Actividad Urbanistica y articulo 9.1 del Decreto 235/2010,
de 30 de noviembre, de Regulacion de Competencias y de Fomento de la Transparenciaen la
Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, dada la adecuacién a ia legislacion
aplicable del contenido, documentacién vy tramitacidn, acuerda INFORMAR
FAVORABLEMENTE la Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector 9/AR-2 del Plan de
Ordenacién Municipal de Tértola de Henares {Guadalajara), en cuanto a la modificacién de
las parcelas destinadas a zona verde tanto de sistema general como lecal, por considerar que
vienen motivadas principalmente por una adecuacidn a la clasificacion de suelo
correspondiente de acuerdo con la normativa urbanfstica, asi como a garantizar el acceso a
la parcela destinada a equipamiento privado deportivo y recreativo {EPD), sin producir
menoscabo en la praoporcién de dotaciones pablicas previstas por el Plan Parcial aprobado.

Con caracter previo a su elevacion al Consejo Consultivo se debera emitir informe por la
Comisidn Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en virtud del articulo 38.3 del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica y 139
del Reglamento de Planeamiento.»

5. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA DE LA UNIDAD-4 “ANTONIO
MAURA” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CUENCA. INFORME SEGUN EL
ARTICULO 38.3 Y 39.3 DEL TRLOTAU. (EXP 39/05)

En este punto, siendo las 10:25 horas, continta ahora exponiendo D2 Virginia Cavia Cuesta,
haciendo un resumen de los antecedentes, sefialando que es una Unidad definida en el Plan
General de Ordenacién Urbana con unas condiciones que se ven en los datos de la diapositiva. En
el afio 2004 se tramita, para su ejecucion y desarrollo, un PAU, con aprobacién y adjudicacién por
el Ayuntamiento de Cuenca con condicidn a la ejecucién real: la mejora de conexidon del viario
con los viarios existentes y con el suelo urbano colindante. En el afio 2006 llega una Medificacién
del PERI, un PERI nuevo {entiende, por condicién del PERI anterior), que mantiene fa ordenacién
con aumento de aprovechamiento de 0,6 a 1 m2/m2, y aumenta la altura de 4 a 8 plantas, que
no solucionaba las condiciones del viario, pero si incrementa el aprovechamiento. En su
omento no se llegdé a informar por la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y
o por requerir el cumplimiento del articulo 39 del TRLOTAU (aumento de
miento urbanistico que requiere el aumento de previsiones de espacios publicos y
=#olaciones). El Ayuntamiento no contesto, hasta que este afio se remite nuevo PERI que modifica
\oﬁa ordenacién, retomando la tramitacion de la ordenacion del 2004.

'{'P.Br su parte, explica la ordenacién, en la que la parte del viario local lo pasa a zona verde (via

fé}'fi/ea) y prevén un aparcamiento paralelo al viario {incrementan la superficie de viario), con

~parcela aumentada de aprovechamiento, de residencial, y parcela de equipamiento local, en la
que los aparcamientos se califican como sistema general de equipamiento, por lo que el
equipamiento no tiene acceso desde el viario piblico.
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El PERI se presenta en noviembre de 2011, no por el mismo agente urbanizador adjudicatario
del PAU, sino por los propietarios, y lo asume como propio el Ayuntamiento, y en diciembre de
2011 acuerdo anular el PERI de 2006 y tramitar un nuevo PERI.

Indica D2 Virginia que lo que se plantea, ademds del cambio de zonificacién, es un poco la
superficie de la unidad se ajuste a la realidad topografica, la edificabilidad se incremente de 0,6 a
1 {por tanto, se incrementa el 40%), los espacios libres los reducen, los pasan a 979, que supone
el 23,3 % de la nueva superficie de ia unidad. Los equipamientos pasan de una prevision de 0 a
839 m2 (el 20 % de la nueva unidad). El total del equipamiento y espacios libres pasa a un 43,33
% (reduccion de un 14,83%). La red viaria se incrementa un poco. En total las dotaciones publicas
se reducen en un 12% {con la reduccién del aprovechamiento, no previéndose VPO por las
condiciones especificas de la unidad), y elio justifica que se cumplen la cesidn de estandares de la
LOTAU y que es necesario para hacer viable econdmicamente el desarrolio de la unidad. Aunque
en el PERI no se desarrollan ninguna de estas justificaciones, no hay estudio econémico o
viabilidad.

D. Gonzalo Lago Viguera, entra a la sesién siendo las 10:35 horas

Se continda indicando por D2 Virginia que la Gerencia Municipal de Urbanismo informa
justificando que lo que hace el PERI es adaptarse a la LOTAU (el PGOU establecia cesiones
superiores al minimo establecido por la Ley estatal), pero el PGOU no sélo lo hizo con esta unidad
de actuacion, sino que mas del 70% preveian de su superficie una cesién para equipamientos. La
LOTAU establece superficies minimas, y si se cumplen ya no se tiene obligacién de adecuarse, se
tendré que adecuar a la LOTAU cuando estés por debajo. Ademds, cuando estaba vigente la
LOTAU se aprobd una modificacion puntual del PGOU que afectaba al ambito, aqui no quiso
reducirse las cesiones existentes (no habia adaptacion). Si los propietarios consideran que la
cesion es desproporcionada deberfan haberlo alegado en el momento de aprobacion del PGOU.
Por otra parte, el articulo 39 del TRLOTAU esiablece que deben justificarse las mejoras de la
nueva ordenacién para la poblacién, pero no se ha aportado ningin nimero, ninguna
justificacién real, que acredite la viabilidad.

El articulo 39.2 del TRLOTAU determina que cuando se aumente el aprovechamiento lucrativo
hay que incrementar proporcionaimente los estandares {de calidad urbana) y no se justifica que
por qué hay un aumento de aprovechamiento, mas que lo dicho de la viabilidad econémica.

El Ayuntamiento informa que hay una mejora en las dotaciones que pasan de 75,87% a
76,93%: este porcentaje no corresponde con el PERI diligenciado de aprobacién inicial que
ermina que es 63,87% {por tanto en superficie hay una disminucién). La parcela dotacional no

igado que no se justifica la reduccion de 676 m2, sobre todo ligado al aumento de
" aprovechamiento, y que se advierta al Ayuntamiento de Cuenca de la invalidez de la tramitacién
por continuidad del PAU del 2004 {alternativa técnica totalmente distinta).
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D. Emilio Diaz Bravo pregunta si el PAU anterior esta ejecutado, y D. isidro Javier Zapata
Romero contesta que no. Contintta D2 Virginia indicando que hasta ahora no se hace nada, se
tuvo alguna reunidn con el redactor que también es propietario donde se vio la justificacion de
esta modificacion, mds que a nivel de PGOU {paralelo a la tramitacién del POM de Cuenca).

D. Emilio Diaz Bravo considera que serfa subsanable, a nivel de tramitacién, que por el
Ayuntamiento de Cuenca se tramitase una Modificacién puntual del PGOU. D2 Virginia sefiala
que si, si afectase no sdlo a esta unidad, sino ademds a otras unidades que tienen unas cesiones
mayores a la Ley {replanteamiento de todas las unidades de actuacién}.

D. Jests Pintado Manzaneque entiende gue al aumentar la edificabilidad no es el 40%, sino el
70% casi, dado que habfa consolidado con el PGOU el 0,6: y cuando llegamos al 1 es el 70% lo que
estamos incrementando.

D. Julidn Triguero Calle sefiala que en el caso de informe desfavorable cudles serfan las
actuaciones del Ayuntamiento de Cuenca, a lo que D2 Virginia contesta que el Ayuntamiento no
puede aprobar el expediente. Y a pregunia de D. Emilio Diaz Bravo sobre desadjudicacion del
PAU, indica D2 Virginia que el Ayuntamiento acuerda continuar con el PAU anterior.

La Comisidn, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por mayoria de los miembros presentes el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en las articulo 38.3 y 39.3 del Texto Refundido de Iz Ley
de Ordenacién del Territoric v de la Actividad Urbanistica y articulo 9.1 del Decreto
235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacidn de Competencias y de Fomento de Ia
Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha,
esta Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, a la vista del contenido,
documentacién y tramitacion del Proyecto, acuerda INFORMAR DESFAVORABLEMENTE el
Plan Especial de Reforma Interior de Mejora (PERI) de la Unidad-4 “Antonio Maura” del Plan
General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Cuenca, en cuanto a la modificacién de la
ordenacién establecida en el PGOU, y en cuanto a la innovacién de los espacios libres
establecidos en el planeamiento vigente, que se reducen en 1.516 m?, ya que si bien por el
Ayuntamiento se indica que su ubicacidn es adecuada, y se podria admitir el cambio de
calificacién de parte de los espacios libres a equipamiento publico, no se justifica la
reduccién de superficie prevista de estindares de calidad urbana de 676,80 m? lo que
supone una reduccion del 14,83% respecto de la superficie total de la unidad, en
comparacién ademas con el incremento de aprovechamiento propuesto en el PERI de mas

_de un 66%; en ambos supuestos por incumplimiento del articulo 39 del Texto Refundido de
Ia Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

- Asimismo advertir al Ayuntamiento de Cuenca de la invalidez del procedimiento de
’Xramitacién y adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora realizado en el afio

-2004, al modificarse completamente la ordenacién establecida y, en consecuencia, la
Alternativa técnica, base de la adjudicacién de la gestion y ejecucion de la unidad.

Lo anteriormente expuesto con base a la motivacion “in aliunde” expuesta en el
informe de la Arquitecta Técnico Superior de Apoyo, de fecha 15 de noviembre de 2013,
que en el apartado Consideraciones, indica textualmente:
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«PRIMERA.- Como se ha recogido en el apartado anterior, las determinaciones propuestas a
través del PER! presentado por los particulares, modifican el planeamiento general incrementando
en mds de un 66% fa edificabilidad residencial y reduciendo en un 12 % sobre la superficie de la
unidad las dotaciones piblicas previstas, con la justificacién de hacer viable econémicamente el
desarroflo de la unidad y en el cumplimiento de los estdndares minimos de calidad urbana
definidos en el articufo 31 del TRLOTAU.

Aunque en el documento del PERI no se desarrollan estas justificaciones, en el informe juridico de
la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Cuenca, de 11 de noviembre de 2011, se
indica que el PGOU de Cuenca es anterior al TRLOTAU y que esta modificacidn lo adecda af mismo.

Respecto a esta justificacién, cabe observar que si bien el PGOU de Cuenca es anterior a la LOTAU,
se redacté segtin la normativa estatal, vigente hasta la aprobacién de la LOTAU, en lo que
tumbién se preveian cesiones minimas para dotaciones locales, aungue de cuantia, en suelo
urbano, considerablemente inferior a las establecidas posteriormente en la LOTALL Por tanto, el
PGOU en su redaccidn, debié considerar, por las circunstancias concretas de esta unidad, ampliar
las cesiones establecidas como minimas, al igual que realizé en diferentes dmbitos de la ciudad,
como en la UE-3, ejecutada, con un 77% de cesién de dotaciones sobre la superficie total de la
unidad; la UE-8, en ejecucién, con un 76%; la UE-12, con un 71%; o la UE-13, ejecutada, con un
76%.

Por otro lado, el TRLOTAU establece superficies minimas, por lo que si el Planeamiento General
anterior a la LOTAU habia previsto superficies de cesidn superiores a las legalmente exigibles en
su momento, y estas superficies también son superiores g las definidas como minimas en el
TRLOTAU, el Plan General no requiere adecuarse al TRLOTAU en este sentido, puesto que las dos
legislaciones aplicables, la estatal y lo autondmica, posibilitan que el planeamiento general
prevea dotaciones superiores a las minimas, en virtud de las necesidades concretas de los
ambitos. En su caso, deberia haberse alegado y/o recurrido el Plan General en su tramitacion.

En consecuencia, no seria vdlido admitir la modificacién del PGOU unicamente por la adecuacién
al TRLOTAU.

SEGUNDA,- El articulo 39 del TRLOTAU que regula las modificaciones de los Planes, exige que la
nueva ordenacion debe justificar expresa y concretamente cudles son sus mejoras para el
bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
activided publica urbanfstica enunciados en el nimere 1 del articulo 6 y de los estdndares legales
de calidad

ER este sentido se observa que la tnica justificacién para el incremento de edificabilidad es la
frase para hacer viable econémicamente el desarrolfo de la unidad, sin que se aporte ningin dato,
estudio o informe al respecto o, que al menos justificara la inviabifidad con los pardmetros del
planeamiento actual.

~

A su vez, el punto 2 del mismo articulo 39 del TRLOTAU especificamente dispone que toda
innovacidn de la ordenacién establecida por un Plan que aumente el aprovechamiento lucrativo
privado de algtin terreno o desafecte el suelo de un destino piiblico, deberd contemplar las
medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones
publicas previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la mejor
realizacion posible de los estdndares legales de calidad de la ordenacién,

Recordamos que, respecto a las determinaciones vigentes, se incrementa la edificabilidad
lucrativa residencial de 0,6 mz/mz al mz/mz, incrementdndose el aprovechamiento en mds de
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un 66% (ya que no se modifica el producto inmobiliario al no prever viviendas de proteccién} y se
reduce la superficie destinada a dotacional piblico en un 12 % sobre la superficie total de la
unidad.

Se desconoce por qué en el informe juridico de la Gerencia Municipal de Urbanismo del
Ayuntamiento de Cuenco, de 11 de noviembre de 2011, reverso de la pagina 8 del expediente
administrativo, para justificar las mejoras en la ordenacién propuesta se indica que en
comparacion con el planeamiento general, el porcentaje de dotaciones pasa de un 75,87%
{correcto} a un 76,93%, ya que, segin las superficies recogidas en el PERI aportado y diligenciado
de aprobacidn inicial por el Pleno def Ayuntamiento, se pasa de un 75,87% a un 63,87%, lo que, al
menos numéricamente, no mejora en absoluto las previsiones del Plan General, sino que las
empeora en un 12%.

TERCERA.- La parcela dotacional propuesta no tiene acceso por via publica, ya que si bien en la
actualidad existe un aparcamiento en superficie, los suelos cofindantes estdn calificados como
sistema general de equipamiento, no como viario.

CUARTA.- En ningun caso se puede admitir como vdlido el procedimiento de tramitacion y
adfudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora realizado en el afio 2004, ya que, entre
otros motivos, los condicionantes expuestos en el acuerdo de aprobacién del PAU se fimitaban a
una mejora en ciertos aspectos del viario y las conexiones. Sin embargo, el PERI presentado
modifica completamente la ordenacién establecida en el PAU tramitado, tanto la estructural
como la detalfada, debiéndose producir, en consecuencia, una nueva programacién con la

alternativa técnica y propuesta de gestion adecuadas a lo nueva ordenacién.»»

6. CALIFICACION URBANISTICA EN SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION CP-3
DE INTERES AGRICOLA Y/O GANADERO, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
ALBACETE, PARA LA CONSTRUCCION DE UNA NAVE ALMACEN AGRICOLA EN LA PARCELA
10 DEL POLIGONO 31, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL
ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU (42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO
RUSTICO). (EXP. SR 4/13 AB).

Prosigue D2 Virginia Cavia Cuesta a las 10:48 horas con el siguiente punto del orden del dia,
indicando que ia nave, con la misma propuesta (hay unos metros de diferencia), ya obtuvo
informe desfavorable de calificacidn por la Comisién Regional el 4 de diciembre de 2008. Se
interpuso recurso de alzada y se desestimé este recurso {(debido a peligro de formacién de
nticleo de poblacidn, por ampliacién de un nicleo de poblacién ya existente). Indica que hay
cuatro unidades rasticas. Sefala que la documentacién grafica es penosa: No aportan imégenes,
sino un plano, y una imagen a escala minima que no se puede apreciar nada. Se ha hecho una
abor de investigacion y se han visto imagenes de junio de 2012 (Google Earth) con el limite de
Catastro el trozo de la parcela es de la misma finca. En imagen aérea de 2009 no
" abia construccion y en 2012 hay una nave nueva, sin que obtenga calificacién, que estaria en la
N mm(na finca sobre la que nos piden calificacién.

8 upQ acion y que no se puede conceder. Y ademas el PGOU de Albacete en un circulo de un radio

‘da mas de 200 m. nc admite mas de 2 viviendas, si hay mads, ya existe niicleo de poblacién (en el
“Fadio hay viviendas, hay una construccién que, por la cubierta y la tipologia, parece que es una
vivienda ~y asi se dice en la alegacion- y otras edificaciones con cubierta a varias aguas y gue
iene chimenea —sospecha de vivienda-).

/P;}OSigue sefalando que hay una alegacidn presentada que dicen que se forma niicleo de
b
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El Ayuntamiento se remite a lo informado por el redactor (que indica que no hay viviendas).
Ademas, el Ayuntamiento desestima las alegaciones presentadas por o expuesto y que
determina que como el PGOU ya determina las condiciones especificas sobre formacién de
nicleo de poblacién y gue por ello no se aplica el Reglamento de Suelo Rustico (art. 10. 29}, y
que en ese sentido no tiene razdn ya que las distancias del PGOU de Albacete lo determina para
uNos casos concretos pero no para todo los casos del suelo ristico, por tanto, se requiere que
cumplan los dos, tanto del PGOU como Reglamento de Suelo Riistico.

Ademds se determina en el PGOU que haya mas de 2 construccicnes alineadas al vial. De la
documentacion grafica aportada del vial, esta colindando a una zona completamente llena de
construcciones. Ademas, el artlculo 10.22 del RSR establece que cuando se contiene 3 o mas
edificaciones de mas de 2 unidades rusticas en circulo de mas de 150 m. Las edificaciones estan
en un radio de 50 m., por lo que se forma nlcleo de poblacidn.

Los promotores alegan que no se puede aplicar a las explotaciones agricolas, dado que ello
haria inviable cualquier explotacidn agricola; ello serfa posible con una explotacién agricola, pero
es gue hay 4 ¢ 5 unidades rusticas (no esta justificado). El articulo 19 del RSR cuando habla de
naves agricolas se requiere ademds la justificacién de no formacién de ndcleo de poblacién,
ademas de Ia aplicacién tanto del PGOU como del RSR. Por lo que el informe es desfavorable,
desestimando las alegaciones y denegando la calificacidn.

D. Emilio Dfaz Bravo pregunta si es una (nhica propiedad, una Unica actuacidn industrial, varias
propiedades o varias fincas de un mismo propietario, a lo que D2 Virginia Cavia contesta que la
documentacion que hay en el expediente parece que no, y que ademas el Ayuntamiento debe
justificar que no existe formacién de nicleo de poblacidn.

La Comisidn, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente
ACUERDD;

«De conformidad con los articulos 64.4 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo (TRLOTAU), articulo 42.1.a) del Reglamento de Suelo Ristico,
aprobado por Decreto 242/2004, de 27 de julio {RSR), y articulo 9.1.q) del Decreto
235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacién de Competencias y de Fomento de ia
Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha, esta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda
DE AR la calificacion urbanistica en suelo no urbanizable de especial proteccién
CP-3 de interés agricola y/o ganadero, del Plan General de Ordenacion Urbana de
"\Elbacete, para la construccidn de una nave almacén agricola, en el Poligono 31,

arcela 10, en el término municipal de Albacete, a instancia de D. Antonio Jesus
‘Garcia Gonzdlez, por incumplimiento de! articulo 54.3.a) del Texto Refundido de la
Ley de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica, en relacion con el 10
del Reglamento de Suelo Ristico y con el 3.4,6.B) de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana de Albacete, por la formacién o consolidacién
de niicleo de poblacion, segiin dispone el articulo 43.10.b) del Reglamento de Suelo
Rustico. Todo ello, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 43.12 del mismo
Reglamento sobre la posibilidad de impugnacion por el Ayuntamiento interesadoy
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por los interesados en el expediente; y todo ello con DESESTIMACION DE LAS
ALEGACIONES formuladas por D. Antonio Jeslis Garcia Génzélez, con base a la
motivacidén “in aliunde” expuesta en el informe de la Arquitecta Técnico Superior de
Apoyo, de fecha 15 de noviembre de 2013, que indica textualmente:

«Con fecha 16 de agosto de 2013 se recibe en la Direccién General de la Vivienda, Urbanismo
vy Planificacion Territorial escrito del promotor en el que se exponen las siguientes alegaciones
al anterior informe {-se refiere al del 16 de julic de 2013 que se notificd al interesado-), que
se van contestando a la vez que se resumen:

PRIMERA: El articulo 54.3.a) del TRLOTAU se refiere al riesgo que existe en la formacién de
“nuevos” nicleos de poblacién y, en consecuencia, los condicionantes que establece no se
pueden aplicar a explotaciones agricolas ya existentes que concentran diferentes
edificaciones relacionadas con la propia explotacion, ya que si fuera asi, estas explotaciones,
muy tipicas y extendidas, estarfan en la mayoria de los casos fuera de ordenacidn y tenderfan
a desaparecer por no poder hacer obras de ampliacién o reformas, (1)

En cualguier caso, aunque no se tuviera en consideracién este criterio, no existe riesgo de
formacion de nicleo de poblacién porgue la nave proyectada no demanda ningin servicio o
infraestructura, y aunque asf fuera, serfon los necesarios para la actividad de la explotacién
rilstica. {2)

Por otra parte, en la consideracién primera del informe se indica que “parece” que se podria
estar ante un nicleo de poblocion, y que habria que analizar las construcciones existentes, su
uso y estado, funcién que corresponde al Ayuntamiento de Albacete como Administracién que
tramita el expediente. No siendo Iégico ni rigurosos que se proponga una denegacién de una
calificacion urbanfstica simplemente por una suposicion que la propia Administracién
Autondmica no ha comprobado, y que por el Ayuntamiente de Albacete, efectivamente el
competente para ello, en concreto por la Gerencia de Urbanismo, se han emitido todos los
informes favorables, incluso rebatiendo las afegaciones de existencia de riesgo de formacién
de nticleo de poblacion, dando por hecho que para ello habrén efectuado las comprobaciones
pertinentes. (3)

{1)  Efectivamente el TRLOTAU se refiere a la formacidn de “nuevos” nicleos de poblacién,
precisamente para evitar que con la autorizacién de nuevas construcciones se generes éstos.
Es obvio que cuando el niicleo de poblacion ya existe, no se puede fomentar su consolidacion.

Por otro lado, cuando una explotacion cuenta con diferentes construcciones, en caso de ser
necesaria, se soficita la calificacion para el conjunto de ellus, otorgdndose siempre que se
cumplan los requisitos establecidos normativamente, sin que exista riesgo de formacién de
niicleo de poblacidn ya que se refiere a uno Unica explotacion. En el caso que nos ocupa,
existen diferentes propiedades con diferentes construcciones, sin que se haya justificado su
vinculacién con una dnica explotacidn. Tampoco se ha justificadoe la superficie de fa finca
sobre la que se solicita lo calificacidn, si incluye la parte sur de la parcela, ni las
construcciones “nuevas” existentes en la misma, ni con qué permisos o qutorizaciones se han
ejecutado.

{2}  Aungue lo nave dnicamente demande los servicios propios de la actividad agricola, no
se justifica que ef conjunto de edificaciones no pudiera demandar otros servicios, o que se
generen redes de infraestructuras para abastecer a las diferentes edificaciones. EI propio
articulo de fa Ley habla de una posibilidad, y para acotar esa posibilidad el planeamiento
puede establecer requisitos especificos, y precisamente el PGOU de Albacete prevé lo
posibilidad de autorizar algunos supuestos de explotaciones con diferentes edificaciones, pero
en las dreas en las que el Plan General haya previsto especificamente la concentracién de
actividades. Articulo 3.4.6.B.4 del PGOU de Albacete.
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Por su parte, el Reglamento de Suelo Rustico, en su articulo 19.1, especificamente exige que
no exista riesgo de formacidn de ndcleo de poblacion también para las actividades agrarias.

(3)  La suposicién, como se ha dicho en el pdrrafo anterior, se establece como argumento
por la propia Ley. En nuestro coso, esta suposicidn o sospecha estd apoyada en las pruebas
grdficas analizadas en el cuerpo del informe, que por otra parte no se nombran ni discuten en
el escrito de alegaciones, correspondiendo, en todo case, la carga de la prueba of solicitante
de la calificacidn, que es quien debe demostrar, junto con el Ayuntamiento, tal y como
establece el Reglamento de Suelo Ristico en su articulo 43, puntos 1.b) y 7, que no existe el
riesgo de formacién de ndcleo de poblacién. Del estudio del expediente administrativo y los
informes emitidos por el Ayuntamiento de Albacete, se constata la evidencia de que no se han
realizado las comprobaciones correspondientes a las edificaciones existentes y a su situacién
actual o que, en caso de haberse reafizado, no se han incorporado al expediente ni a los
informes, A la vista del informe propuesta de denegacién de la calificacién urbanistica, se
podria haber aportado el estudio y andlisis referido, con las visitas de inspeccién
correspondientes, que justificara la no existencia ni riesgo de formacién de niicleo de
poblacién, pero esta informacidn no se incorpora,

SEGUNDA: En cuanto al articulo 10 del Reglamento de Suelo Ristico, los requisitos del punto
1) son exactamente los mismos que los del artfculo 54.3.a} del TRLOTAU, y va se ha
comprobado en la alegacidn primera que no concurren en nuestro cagso. {4}

En cuanto al punto 2), al establecer que “salvo que el planeamiento determine
Justificadamente otras distintas”, y tener el PGOU determinadas las condiciones parta la no
formacién de nuicleo de poblacién, no son de aplicacion sus supuestos. Ademds la no darse los
requisitos def punto 1} no le son de aplicacién los del 2). {5}

Por otra parte, en la consideracion segunda del informe se dice que al expediente le es de
aplicacién lo establecido tanto en el PGOU de Albacete como en el Reglamento de Suelo
Rustico, y aunque efectivamente le es de aplicacién el articulo 10 del reglumento, o es en su
justa medida y en los términos que establece, y no son de aplicacion los supuestos del punto
2}, por no concurrir los requisitos del primer parrafo y porque el planeamiento de Albacete sf
establece otras distancias, tanto para viviendas como para otras edificaciones, como se verd
en la siguiente alegacion tercera. (6}

{4) Como yao se hea informado en los puntos anteriores, a priori si concurren fos
condicionantes para entender nicleo de poblacién fas edificaciones existentes es la zona, sin
que se hayan presentado informes o andlisis que justifiquen el error en dicha apreciacion.

(5)  Insistimos en los argumentos recogidos en el informe remitido, en cuanto a que sf son
de aplicacién, ya que el PGOU de Albacete no establece justificadamente otras distancias
nire edificaciones distintas a las viviendas, que sean diferentes a las dispuestas en el
Reglamento de Suelo Rustico, condicién indispensable para no aplicar las establecidas en el
Reglamento.

{6) Volvemos a insistir en lo recogido en los dos puntos anteriores.

TERCERA: se analiza el articulo 3.4.6 “Nuclec de Poblacién” del PGOU de Albacete, indicando
que el planeamiento de Albacete establece distancias tanto para viviendas, en el apartado
B1, como, para el resto de edificaciones, apartados B4 y B5, por lo que tnicamente seria de
aplicacidn éste, y justifica el cumplimiento de cada punto del articulo del PGOU de Albacete.

{7)
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En cuanto al punto B.4, indica que no se contempla la alineacion de tres o mds edificaciones a
lo largo dei camino rural donde se ubica la nave. Unicamente se podria tener en cuenta una
pequefia construccién situada en la esquing del cruce con otro camino, y separada casi 90
metros, adjuntandose plano aclarativo. Las edificaciones existentes se alinean en otro camino
al sur, pero no pueden tenerse en cuenta ya que no se trata de ung concentracién de
actividades, sino de una explotacién agricola con diferentes edificaciones agrupadas. (8)

En cuanto al punto B.5, en un radio de 200 metros alrededor de la construccion que se
proyecta se encuentra una nave agricola, una vivienda y varias construcciones en estado

ruinoso y en desuso, por lo que no se superan las dos viviendas. (9}

A continuacion incorporamos el plano del escrito de alegaciones.

I, 1 P%é" & ¥ . . = bl
f_g:*,%a, carth " i
B/15
(7] Iguaimente volvemos a insistir en los argumentos recogidos en el informe

remitido, en cuanto a que el PGOU de Albacete no establece justificadamente otras distancias
entre edificaciones distintas o distintas a las viviendas, que sean diferentes a las dispuestas en
el Reglamento de Suelo Rustico. El Plan General recoge unos casos especificos, por lo que,
para el resto de casos, serdn de aplicacion las distancias y determinaciones establecidas en el
Reglamento de Suelo Rustico, Parce, por otro lado, sorprendente, que se indique que el punto
B.4 del PGOU establece distancias, un dato numérico, puesto que no se refiere a ninguna
distancia entre las edificaciones alineadas en los caminos.

(8)  Sibien en el plano que se aporta se sefialan dos edificaciones, el palomar y lo que seria

fa nueva construccidn, existe otra edificacidn en el mismo camine entre las dos anteriores que
no se sefiala, que si bien estd en el otro margen del camino, no por eflo deja de estar alineada
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con el misme, y que se sefialo en verde sobre el plano que aporta el alegante, lo que sumaria
un total de 3 construcciones. Aunque la imagen es de baju calidad, esta construccién se puede
ver claramente definida en las otras incorporadas en el cuerpo del informe que se remitié
tanto a fa propiedad como al Ayuntamiento.

s - _l.[--”' 2 o > > ot : = 60:]
gleeartti | e o

6115

En este punto debemos recordar asimismo, que no estd claro el limite de lo finca objeto de
calificacidn, y si incluye la zona situada al sur de donde se ubica la nueva nave, y que o su vez
cuenta con naves, alguna de reciente construccion, como se recoge en la ficha de la parcela
catastral y en parte de la documentacion del proyecto presentado en 2008, observande que si
bien en los planos del proyecto actual no se incluye esta zona, la superficie de la parcela
catastral coincide con la recogida en la memoria, 285.651 m’, por lo que deberiamos
entender que la parcela coincide con la del catastro.

Como puede observarse en la imagen,
el pico sur de la parcela, que si aparece
en la ficha del catastro y donde existen
varias construcciones, no se incluye en
el plano del proyecto, aungue si su
superficie en la memoria.
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Por otro lado, como también se ha indicado, no se justifica que las construcciones

pertenezcan a ung unica explotacion, ni su autorizacién, ya que las parcelas son
independientes, por lo que, para cumplir este punto, el Plan General de Ordenacién Urbana
debia haber previsto especificamente la concentracion de actividades en esta zona, tal y
como sefiala el propio apartado B.4. Tampoco podemos olvidar que, aungue efectivamente
fas construcciones existentes se concentran en el camino situado al sur, es una realidad que,
en aplicacion del punte B.4 del PGOU, ya existe niicleo de poblacion a escasos metros de
donde se plantea la nueva construccidn.

{9) En cuanto al punto B.5 y las posibles viviendas existentes en un radio de 200 metros, el
alegante indica que las tnicas construcciones existentes son una vivienda y una nave y
construcciones en ruing y desuso, sin que se aporte mds justificacion técnica que esta
afirmacién. Frente a ella, el plano aportade en el proyecto del afio 2008, el andlisis de las
imdgenes de la zona efectuado por estos servicios técnicos, que ya se inciuyé en el informe
remitido, ademds de la alegacion presentada al expediente por la mercantil Ingenieria Sliding,
S.L. Incorporamos nuevamente las imagenes:

UNIDADLES RUSTICAS

E .ty

| PoLlcoNe | PARCELA
UNEDAD ROSTICA 1 sl e
; UNIBAI RUSTICA 2 w i Lo
UNIDAD RUSTIOA | at “E Documentacion Complemenia

Bisico y de Ejecucion de Nave

UNIDAD RIISTICA 4 im CISEM:NATHOS 150 (G, 02G06)

NS Ccons e YR PETHINARIO,
%Y CONSTRUCCION PROYEGTADA e o CARMEN HERMAMAE S MAL

Proyecto afio 2008
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Edificaciones con cubiertas que no responderian a tipologias propias de naves agricolas, sino
mds bien a usos residenciales, con faldones a diferentes oguas y chimeneas o salidas de
humos.

Por lo que, salvo prueba en contrario no apartada, no podemos admitir la afirmacion de que
tinicamente hay una nave y una vivienda en la zona.»

7. CALIFICACION URBANISTICA EN SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION CP-3
DE INTERES AGRICOLA Y/O GANADERO, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
ALBACETE, PARA NAVE DESTINADA A APRISCO DE GANADO BOVINO EN EL PARAIE “LAS
INIESTAS” EN LA PARCELA 31 DEL POLIGONO 42, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU
(42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO). (EXP. SR 8/13 AB).

Siendo las 11:05 horas D2 Virginia Cavia Cuesta continlia exponlendo el punto séptimo del
orden del dia, sefialando que de esta nave se propuso la calificacién urbanistica en su momento
pegada a niicleo de poblacién y se les dio la solucién de alejar la nave del mismo, y plantearon la
nave a distancia de unos 450 m. del nicleo de poblacidn y el 16 de septiembre de 2011 se
otorgd por la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo la calificacidn y ahora
plantean fa ampliacién; siendo las distancias de la ampliacién de 400 m. al nticleo de poblacién, v
se cumplen la parcela minima, ocupacién maxima, proponiéndose la concesion de la calificacién
urbanistica.

La Comisidn, a la vista del informe técnico v propuesta formulada por la funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente
ACUERDO:

«De conformidad con los articulos 64.4 del Texto Refundido de la key de Ordenacidon del
Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo (TRLOTAU), articulo 42,1.a) del Reglamento de Suelo Riistico, aprobado por Decreto
42/2004, de 27 de julio {RSR), y articulo 9.1.q) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre,
e Regulacién de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad
a de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de
Ordenactén del Territorio y Urbanismo acuerda OTORGAR calificacion urbanistica en suelo
ho urbanizable de especial proteccién CP-3 de interés agricola y/o ganadero, del Plan
C.General de Ordenacién Urbana de Albacete, para las obras de ampliacién de nave agricola
‘para aprisco de ganado, sita en el Poligono 42, parcela 31, Paraje de “Los Iniestas”, en el
término municipal de Albacete, a instancia de D. José Iniesta Martinez, en atencién a las
caracteristicas y determinaciones del proyecto informado, y con el siguiente contenido:

",
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Caracterfsticas del aprovechamiento.

Uso Ampliacién de nave agricola para aprisco de ganado
Emplazamiento Extremo sur de la parcela 31 del poligono 42

Clasificacion del suelo Suelo No Urbanizable Protegido (CP-3)

Sup. parcela 286,906 m?

Sup. Vinculada | 30.000 m?

calificacién

Aprovechamiento 1.141 m? (const. existentes 600 m? + nueva const. 541 m?)
Ocupacion 1.191m? 3,97 % (1.191 m?/30.000 m?)

Altura mdxima 6,00 m a alero y 8,25 m a cumbrera

Retranqueos >=15 m a eje de caminos y > 3 m a linderos

Condiciones para su materializacidn.

Se deben establecer como condiciones para su materializacion las establecidas por los servicios
técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo de Albacete, de acuerdo con los informes
técnices que obran en el expediente, sin que se fije superficie objeto de replantacién, debido a la
utilizacion def suelo a las labores y actividades agricolas y ganaderas propias de su clase y
categoria de suelo rustico protegido.

El Ayuntamiento deber4, con anterioridad a la concesién de la licencia de obras, proceder a:

- Comprobar la inscripcidn registral de la afectacién real de la finca vinculada a las obras a
la que se otorga calificacion urbanistica (arts. 58 TRLOTAU y 17 RSR). Asf mismo, que la
finca registral afectada se corresponde con la parcela sobre la que recae la calificacién
urbanistica.

- Exigir de los interesados la prestacién del 3% a modo de garantia del coste total de las

obrasfarts, 63.1.22.d) TRLOTAU y 17 RSR}.

Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondra la de la calificacién

urbanistica otorgada {arts. 66.4 TRLOTAU y 40 RSR}.

Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente calificacién

urbanistica, en los distintos informes sectoriales y en la normativa aplicable.

-‘mf"’;’ . » . vz o ] .
=*"La eficacia de la calificacién urbanistica queda condicionada a la obtencién, en su caso, de los
correspondientes informes o resoluciones favorables que en cumplimiento del articulo 63.1.22
del TRLOTAU procedan.»
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8. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
“FUENMAYOR” DE PUERTOLLANO. INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU {EXP.
RES. PAU 7/13 CR}.

A las 11:08 horas continla la exposicién de este punto D2 Ana Maria Rodriguez-Monteverde
Cantarell sefialando que el PERI es el &mbito de actuacidn. Se iniciaron obras de urbanizacion, y
hay obras de edificacion realizadas e incluso concesién de licencias de primera ocupacion. La
adjudicacion del PAU fue a Venpromo Construcciones, S. L., y el PERI cuenta con 55.215 m2, para
286 viviendas. Se tramita posteriormente en junio de 2002 la maodificacidn. Hasta la fecha en el
afio 2012 habia habido diferentes requerimientos para acabar las obras de urbanizacién
{desperfectos que habia de acerados y falta de obras de urbanizacién). El 25 de abril de 2012 por
el jefe de Servicio de Urbanismo emite informe en el que se expone que hay por realizar obras
de urbanizacién, existiendo parcelas dotacionales y espacios libres sin acondicionar, con vial
deteriorado y con licencia de primera ocupacion. Indica el informe que habia incumplimiento del
convenio por cumplimiento de la fase de obras de urbanizacién, y se habla requerido en 2008 al
urbanizador por el Ingeniero Técnico de Obras Publicas acabar.

En este punto, siendo las 11.10 horas, sale de la Sala D2 Dolores Rubio Lleonart.

Prosigue indicando que se inicié el expediente de resolucién de la adjudicacion que caduco, y
se entiende que es preciso volver a iniciar el expediente. Hay un inicio del Ayuntamiento de
incautacién de garantfa y la Direccién General de la Vivienda, Urbanismo y Planificacion
Territorial ha requerido aclaracién sobre la incautacién, dado que, por el hecho de iniciar el
expediente, no se puede incautar. Y al notificar a la Compafifa avalista, en el tramite de
audiencia, se acompafia una certificacién del Banco de Espafia en la que se indica que no figura
nunca inscrita esta compafiia.

Prosigue sefialando que el Ayuntamiento el 25 de abril de 2013 inicia expediente de
resolucion por motivos de demora en el cumplimiento del plazo total o parciales, basdndose en
el Reglamento de la Actividad de Ejecucién. Al llegarnos el expediente, se le requiere que
subsanaran algunos trdmites y en la audiencia hay alegantes que vienen a decir que se incaute la
fianza, y que con la licencia de edificacién y urbanizacién y licencia de primera ocupacién, a ellos
no se les pida que acaben las obras, sino que con la incautacién de fianza se acaben las obras. E
indica D2 Ana Maria que la fianza no es valida.

D. Isidro Javier Zapata Romero pregunta el grado de ejecucion de las obras de urbanizacion y
Ana Maria sefiala que hay algunas unidades ejecutadas al 90 y tantos por ciento.

D. Jes(s Pintado Manzaneque indica que en este tema ha habido pleito entre la promotora y
\Ja constructora, v que él fue perito judicial, y quedaba pendiente de ejecucién el muro de
‘contencidén junto a variante y que los viales estdn ejecutados, aunque el acerado estaba
' deteriorado por la deficiente conservacion.

D. Emilio Diaz Bravo pregunta si hay licencias incluso de primera ocupacion, y ello supone que
no debe corresponder a los propietarios ejecutar las obras de urbanizacidén, tenga o no tenga
garantia (se deberfa haber encargado de pedirla) y serd el Ayuntamiento el que deberia acabar
las obras de urbanizacion,
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D2 M2 de fos Angeles Jerénimo de Paz indica que han comentado antes si habfa cuatro fases, y
pregunta si se podrfan recepcionar dos fases de la urbanizacidn, a lo que se contesta por la
expositora que el tema de la unidad de ejecucidn requiere afecciones de dotaciones, lo que hay
que hacer es liquidar qué propietarios han asumido cargas de urbanizacién, y garantizar la
finalizacion del ambito incluido lo de las parcelas dotacionales y zonas verdes.

D. Félix Ruiz Rabadan pregunta por las alegaciones de los propietarios, y que si al recibir [a
licencia de primera ocupacidn, se supone que se ha finalizado las obras de urbanizacién. Y D.
Emilio Diaz Bravo sefiala gue a los 7 afios desaparece del Registro de la Propiedad el requisito de
las cargas de urbanizacién por caducidad de afecciones de las obras de urbanizacién. Hay que
declarar la edificabilidad de solares que hayan adquirido la condicién de solar y que se garantice
en todo caso con la urbanizacién completa.

Se sefiala por la expositora como causa de resolucién el incumplimiento de plazo de ejecucidn
total {art. 111 TRLCAAPP), por lo que se informa favorablemente a la resolucién, con
construcciones de declaracidn de edificabilidad.

La Comisidn, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por fa funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente
ACUERDO:

«De conformidad con lo dispueste en el articulo 125 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo (TRLOTAU), y articulo 9.1.R) dei 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, esta Comisi6n
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
el Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Puertollano de 25 de abril de 2013, sobre Ia
posible resclucion de la adjudicacion def Programa de Actuacidn Urbanizadora del ambito de
PERI Fuenmayor de Puertollano (Ciudad Real), acordada a favor de Vempromo
Construcclones, S. L., puesto que el incumplimiento en plazo de Ia obligacion de ejecucién
total y completa de las obras se erige en causa legitima de resolucién de la adjudicacién, por
aplicacién del apartado e} del articulo 111 del TRLCAP, sin perjuicio de que el Ayuntamiento
valore otras posibilidades ajustadas a Derecho en cuanto convenga a los intereses generales,

: ﬂeclarar la edificabilidad de los terrenos que hubieran alcanzado la condicion de solar y cuya
-persona propietaria haya contribuido suficientemente a las cargas de urbanizacién,
debiéndose efectuar un andlisis en los solares resultantes sobre los gastos de urbanizacion
que han sido aportados por los propietarios de los mismos, debiendo en todo caso
garantizarse la finalizacién de la urbanizacion del dmbito, incluyendo la de las parcelas
dotacionales y zonas verdes.

Asimismo se tendrédn en cuenta las siguientes consideraciones:
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PRIMERA. Régimen juridico de las relaciones derivadas de los Programas de
Actuacion Urbanizadora.,

El Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, de aplicacién
por el dmbito temporal de referencia (actualmente, Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo) prevé un sistema de ejecucién del planeamiento mediante actuaciones urbanizadoras
que comprenden tanto la gestion directa como la indirecta. Esta ultima es definida en el
articulo 117 del citado Texto Refundido como aquella efectuada a través del urbanizador que
podra o no ser propietario de los terrenos afectados. En este supuesto el urbanizador, previa
seleccién en publica concurrencia, se convierte en el agente responsable de la actuacién
urbanizadora siempre por cuenia de la Administracion y de conformidad o sujecién al
convenio estipuiado. Dicho convenio, que necesariamente han de suscribir la Administracién y
el urbanizador, tiene como contenido necesario, segin dispone el articulo 110.4.2 del
TRLOTAU, los compromisos, condiciones y plazos de ejecucidn del programa, las garantias del
urbanizador que aseguren el cumplimiento y penalizaciones en caso de incumplimiento.

El articulo 125 del TRLOTAU referido a la ejecucién por urbanizador de los Programas
de Actuacidn Urbanizadora, establece que:

“Las reluciones derivadas de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se
regiran 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 fas
reglas del contrato de gestion de servicios publicos de lo legisiacién reguladora de la
contratacién de fas Administraciones Publicas.

La resolucién de la adjudicacién se acordard por la Administracién actuante, previc informe de
la Comisién Regional de Urbanismo, que podrd ser instado también por ef urbanizador,” [....]

Este sometimiento de ias relaciones entre la Administracion y el agente urbanizador
encargado de la urbanizacién a la normativa de contratacién puiblica, tiene, entre otras
consecuencias, que aquella se encuentra investida de determinadas prerrogativas entre las
que se halla la potestad de resolver dicha relacion juridica — formalizada mediante el convenic
urbanistico suscrito- v la determinacién de los efectos de esta. Tal y como ha manifestado el
Consejo Consultivo de Castilla La Mancha en reiteradas ocasiones {valga por todos Dictamen
_.—65/2002, de 30 de abril) la resolucidn contractual se configura como medida limite o dltima
-—xatio que la administracién 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 declaracién de la resolucién o bien proseguir
con la ejecucidén de la prestacién contratada.

SEGUNDA. Procedimiento.

De acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la resolucién de
la adjudicacion de Programas de Actuacidn Urbanizadora es el vigente en la fecha del acuerdo
de inicio del expediente de resolucién, esto es, el 17 de agosto de 2012. Dicho procedimiento
se encuentra regulado en el Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el
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Reglamento de la Actividad Urbanistica de Ejecucidn del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

TERCERA. Causas de resolucion.

El TRLOTAU no establece causas especificas de resolucién de las adjudicaciones de
PAUs, limitandose a sefalar en el articulo 125 transcrito que las relaciones derivadas del
mismo se regiran supletoriamente por las reglas del contrato de gestién de servicios publicos
de la legislacién de contratos de las Administraciones Publicas. Por su parte, el articulo 114.1
del Decreto 28/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Urbanistica de Ejecucién del Texto Refundido de fa Ley de Ordenacidn del Territorio y de la
Actividad Urbanistica, referido a las causas de resolucion de la adjudicacién de los PAU, no
resultan de aplicacidn al presente caso, por ser dicha norma reglamentaria de fecha posterior
al acuerdo municipal de adjudicacién.

En consecuencia, como fa aprobacion y adjudicacion del referido PAU Fuenmayor se
produjo por acuerdos del Pleno de Puertollano de 10 de octubre de 2001 y 14 de noviembre
de 2001, las relaciones derivadas de dicha adjudicacién quedan sujetas a la normativa
contenida en el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas
aprobado por real Decreto legislativo 2/2000, de 16 de junio, en cuanto a sus efectos,
cumplimiento y extincién, habida cuenta de que la Disposicién Transitoria Primera de la Ley
30/2007 de Contratos del Sector Publico establece que “Los contratos administrativos
adjudicados con anterioridad @ la entrada en vigor de la presente Ley se regirdn, en cuanto a
sus efectos, cumplimiento y extincin, incluida su duracién y régimen de prorrogas, por la
normativa anterior”.

El Ayuntamientc de Puertollano funda el expediente resolutorio en la causa prevista
en el articulo 114.1.d) del Reglamento de la Actividad de Ejecucién. “la demora en el
cumplimiento del pluzo total o de plazos parciales cuando, en este Gltimo caso, se aprecie
imposibilidad de cumplimiento del plazo total justificando la conveniencia de evitar dilaciones
innecesarias y perjudiciales para el interés ptblico”,

Dicho incumplimiento se pone de manifiesto en el inferme del Jefe del Servicio de
Urbanismo que sefiala: “El Convenio urbanistico firmado determina un plazo de efecucion de
las obras de urbanizacion de dos afios a contar a partir de 1 mes desde la fecha de aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacion. (27-06-2002) por o que debian haber acabado el 27-
07-2004, existiendo un claro incumplimiento de este plazo sin haberse justificado”.

El articuto 111.e) del TRLCAP aplicable al caso contempla como causa de resolucién
mora en el cumplimiento de los plazos por parte del contratista y el incumplimiento del
naiado en el articulo 71. 2, Ietra d).”, porlo que existe causa de resoluc:on de acuerdo

CUARTA. Incautacion y validez de la garantio depositada.

Si bien en los informes municipales del expediente se afirma que la garantia se incautd
por acuerdo de Pleno de 28 de abril de 2011, en la copia aportada del mismo se advierte que
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se acordd el inicio de dicho procedimiento, y tras requerimiento de la Direccion General de
Vivienda, Urbanismo y Planificacion Territorial para aclarar este extremo se responde que tras
el intento de hacer efectiva la flanza a la entidad avalista COMPAGNIE DES GARANTIES SA se
ha comprobado que dicha entidad no estd inscrita ni autorizada para operar en Espafia como
entidad aseguradora, acompafiando certificado emitido por el Banco de Espafia en el que se
afirma “Que segtin los antecedentes que obran en estos Registros, no figura ni ha figurado
ninguna entidad con denominacion iguaf o parecida o COMPAGNIE DES GARANTIES, S. A.”

De acuerdo con el articulo 36.1.b) del TRLCAP, al no estar autorizada la enfidad avalista
para operar en Espafia, no puede entenderse que dicha garantia se hallase debidamente
constituida de acuerdo con dicho texto legal, mas esta cuestién no ha sido sefialada hasta
después del tramite de audiencia y no se ha iniciado el procedimiento de resolucién por parte
del Ayuntamiento por la falta de prestacion de la garantia, por Io que habiéndose puesto de
manifiesto otra causa de resolucion acreditada, cabe pronunciarse exclusivamente sobre ésta.

QUINTA. Consecuencias.

Ha de destacarse, de acuerdo con los informes emitidos, que en el ambito ya se han
realizado edificaciones con caracter simulidneo a la urbanizacién y concedido por el
Ayuntamiento licenclas de ocupacion aun cuando la urbanizacién no se hallaba
definitivamente recibida y no se habian completado las obras de urbanizacién, lo gue
contraviene el articulo 23.2 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Por otra parte el Jefe de Servicio ha emitido un informe de propuesta de terminacién
de las obras, proponiendo una divisidn en “Unidades de Ejecucidn”, y sefialando que el
Ayuntamiento asume la terminacién de las obras de urbanizacién previo acuerdo con los
promotores de viviendas. En su informe sefiala que la fianza ya ha sido incautada, cuestion que
evidentemente parece que no se ha producido.

En todo caso se deberd tener en cuenta que el acuerdo de resolucidn debera tener el
contenido previsto en el articulo 116.a) del Reglamento de la Actividad de Ejecucidon y declarar
fa edificabilidad de los terrenos que hubieran alcanzado la condicién de solar y cuya persona
propietaria haya contribuido suficientemente a las cargas de urbanizacidn, debiéndose
efectuar un andlisis en los sclares resultantes sobre los gastos de urbanizacién que han sido
aportados por los propietarios de los mismos, debiendc en todo caso garantizarse la
finalizacion de la urbanizacién del ambito, incluyendo la de las parcelas dotacionales y zonas

9% OLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
_*‘-*'Q£-14 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ILLESCAS. INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL
JRLOTAU (EXP, RES. PAU 9/13 TQ).

Signdo las 11:25 horas, en este punto se procede a dar exposicién del asunto por D2
\er"edes Villanueva Melero, dando lectura explicativa del informe-propuesta previo a la
» _celebracién de esta Comisién, de fecha 28 de octubre de 2013, cuyo contenido y
fundamentacion juridica forman parte de las conslderaciones del acuerdo adoptado en el
presente asunto, y con propuesta favorable de resolucion
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La Comisidn, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria que ha

expuesto el asunto, ha adoptade por unanimidad de los miembros presentes el siguiente
ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el artfculo 125 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo (TRLOTAU), y articulo 9.1.fi) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de Regulacién de Competenclas y de Fomento de la Transparencia en la
Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision
Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
el Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de lllescas de 25 de febrero de 2013, sobre la posible
resolucién de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora de la UE-14 de
lllescas {TOLEDO)}, acordada a favor de DIGNUS MADRID, S. L., puesto que el incumplimiento
en plazo de la obligacién de ejecucion total y completa de las obras de urbanizacién, es un
incumplimiento de una obligacién esencial, que se erige en causa legitima de resolucién de
la adjudicacién, por aplicacién de los apartados e) y g) del artfculo 111 del TRLCAP, sin
perjuicio de que el Ayuntamiento valore otras posibilidades ajustadas a Derecho en cuanto
convenga a los intereses generales, debiéndose cumplir en todo momento los
procedimientos y requisitos establecidos legalmente, y destinarse la fianza en metdlico en
orden a responder de los gastos de conservacién de las obras de urbanizacién, en ejecucién a
cargo del urbanizador, dispuestos en las medidas cautelares acordadas, teniendo en cuenta
las siguientes consideraciones:

PRIMERA. Régimen juridico de las relaciones derivadas de los Programas de
Actuacion Urbanizadora.

El Decreto Legislative 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, de aplicacion
por el &mbito temporal de referencia {actualmente, Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo
—TRLOTAU-} prevé un sistema de ejecucién del planeamiento mediante actuaciones
urbanizadoras que comprenden tanio la gestion directa como la indirecta. Esta Uitima es
definida en el articulo 117 del citado Texto Refundido como aquella efectuada a través del
urbanizador que podrd o no ser propietario de los terrenos afectados. En este supuesto el
urbanizador, previa seleccién en publica concurrencia, se convierte en el agente responsable
de la actuacion urbanizadora siempre por cuenta de la Administracién y de conformidad o
sujecién al convenio estipulado. Dicho convenio, que necesariamente han de suscribir la
Administracién y el urbanizador, tiene como contenido necesario, segun dispone el articulo
110.4.2 del TRLOTAU, los compromisos, condiciones y plazos de ejecucién del programa, las
garantias del urbanizador que aseguren el cumplimiento y penalizaciones en caso de

égirdn 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
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reglas del contrato de gestién de servicios publicos de la legislacion reguladora de la
contratacion de las Administraciones Piiblicas.

La resolucidn de lo adjudicacion se acordard por la Administracién actuante, previo informe de
la Comision Regional de Urbanismo, que podrad ser instado también por el urbanizador.” [....]

Este sometimiento de las relaciones entre la Administracién y el agente urbanizador
encargado de [a urbanizacién a la normativa de contratacion publica, tiene, entre otras
consecuencias, que aqguella se encuentra investida de determinadas prerrogativas entre las
que se halla la potestad de resolver dicha relacién juridica — formalizada mediante el convenio
urbanistico suscrito- y [a determinacion de los efectos de esta. Tal y como ha manifestado el
Consejo Consultive de Castilla La Mancha en reiteradas ocasiones {valga por todos Dictamen
65/2002, de 30 de abril} la resolucién contractuai se configura como medida limite o ditima
ratio que la Administracion debe ejercitar cuando el interés puablico lo aconseje,
correspondiéndeole valorar en cada caso, atendiende a las circunstancias concurrentes, la
conveniencia que para dicho interés supondrd la declaracién de la resolucién o bien proseguir
con la ejecucion de la prestacidn contratada.

SEGUNDA. Procedimiento.

De acuerdo con el principio tempus regif actum, el procedimiento para la resolucion de
la adjudicacion de Programas de Actuacién Urbanizadora es el vigente en la fecha del acuerdo
de inicio del expediente de resolucién, esto es, el 25 de febrerc de 2013, Dicho procedimiento
se encuentra regulado en el Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de la Actividad Urbanistica de Ejecucién del Texio Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

TERCERA. Causas de resolucion.

e El TRLOTAU no establece causas especificas de resolucion de tas adjudicaciones de
PAUs, limitdndose a sefialar en el articulo 125 transcrito que las relaciones derivadas del
mismo se regirdn supletoriamente por las reglas del contrato de gestion de servicios pablicos
de fa legislacion de contratos de las Administraciones Publicas. Por su parte, ei articulo 114.1
del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba ei Reglamento de la Actividad
Urbanistica de Ejecucidn del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio vy de la
tividad Urbanistica; referido a las causas de resolucién de la adjudicacion de los PAU, no

En consecuencia, como la adjudicacién del referido PAU de la UE-14 se produjo por
Q) rdo del Pleno de lllescas de 28 de enero de 2004, las relaciones derivadas de dicha

de junio, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincidn, habida cuenta de que la

= Disposicién Transitoria Primera de la Ley 30/2007 de Contratos del Sector Publico establece

que “Los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de la
presente Ley se regirdn, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincién, incluida su duracién
y régimen de prorrogas, por la normativa anterior”.
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En el presente caso, ha de entenderse que de las causas aducidas por el Ayuntamiento,
y de la documentacién que obra en el expediente, son el incumplimiento en plazo de la
ohligacion de ejecucidn total y completa de las obras de urbanizacidn, es un incumplimiento
de una obligacién esencial, que se erige en causa legitima de resolucién de la adjudicacion,
por aplicacidn de los apartados e) y g) del articulo 111 del TRLCAP.

El convenio urbanistico suscrito con fecha 16 de abril de 2004 sefialan que a dicho
documento se unen como inseparables los indicados como Anexo |, entre ellos la Proposicion
Juridico-Econdmica gue indica en el aparato e) “Compromisos sobre la edificacién que: “El
agente urbanizador se obliga a la promocién de los solares resultantes en un maéximo de 2 afios
a partir de la aprobacion definitiva de Programa de Actuacién Urbanizadora.”

En el apartado 3.3 del PAU se indica sobre “Plazos”:

“El Agente Urbanizador se compromete a realizar las acciones que le corresponden en fos
siguientes plazos a partir de la aprobacion definitiva del presente PAU. {...)
- 24 meses a partir de la aprobacién definitiva de los proyectos de urbanizacién y de
gestion para la total efecucidn de las obras de urbanizacion.”

No constando gue se haya presentado la cuenta de liguidacion definitiva del proyecto
de reparcelacién, por lo que no puede entender concluida {correctamente) |a urbanizacion, de
ahi que el articulo 68 RAE en relacién con la Liguidacién definitiva determine: “1. Lo
liquidacion definitiva de la reparcelacion tendrd lugar cuando se concluya la urbanizacion de la
unidad objeto de agquélia.”

Ademds de ejecutar las obras de urbanizacidn se establece el deber del agente
urbanizador de conservar la urbanizacion, segin lo dispuesto en el apartado 2.6.3
“Obligaciones de los promotores” del Estudio de Detalle se indica que:

“Los promotores o el agente urbanizador {...) estdn obligados a. {...)
- Conservar y mantener la urbanizacién hasta la recepcion de la misma por parte del
Ayuntamiento.”

Segln el informe del Secretario Municipal de fecha 17 de julio de 2013, indica las causas de
resglucion seglin la documentacion indicada del PAU y con base a las escrituras de 27 de mayo

~.\\copromiso, con plazo expreso, de ejecucién de obras de urbanizacién. Asi indica el informe
2 .
< de referencia:

-eéntender que el plazo seria desde la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion o en ditimo
caso desde su publicacién, las fechas serian: 28/01/04 o 23/06/04; el plazo de ejecucién se
estipulé en 24 meses desde la anterior de forma que el plazo mdaximo en el merjor de los
casos hubiera sido el 23 de junio de 2006 (error, es 23 de junio de 2004 ~fecha de publicacion
del Proyecto de Urbanizacién). Con fecha 11/12/06 el Ayuntamiento acordd la recepcion

5 _‘,/
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provisional de la obra requiriendo af Urbanizador a la subsanacién de distintas deficiencias que
a esta fecha por mds que han sido advertidas siguen sin llevarse a cabo. En la escritura de
fecha 27 de Mayo de 2008 se establece un plazo de cuatro meses una vez que el plazo ya
estaba cumplido tal y como ha quedado expuesto. £n la escritura de 1 de diciembre de 2008 se
establece otra vez un nuevo plazo de cuatro meses.

- Sefiafar que es causa de resolucion el “incumplimiento de lus condiciones esenciales del
contrato “y en este punto hay que decir que resufta esencial a la ejecucion del PAU la
realizacion de las obras de urbanizacion pues, con la reparcelacion, son estas el objeto esencial,
propio del PAU sin los cuales este no tiene sentido y aparentemente segin el informe del
Técnico Municipal los mismos defectos que se denuncian en el informe de 2 de Noviembre de
2012 subsisten desde el 20 de febrero de 2008, informe realizado posteriormente a la
Recepcidn Provisional def Ayuntamiento.

Deforma que a tenor de lo informado resulta viable la resolucion de la Adjudicacion del
Programa de Actuacion Urbanizadora en los términos promovido por el Pleno del
Ayuntamiento de fecha 25 de febrero de 2013 por demora en los plazos de ejecucion e
incumplimiento de las condiciones esenciales del programa de actuacidn urbanizadora
adjudicado.”

© Ademas de estar incurso el agente urbanizador en la causa expresa de resclucién del PAL
indicada, resuita ademas que ha aparecido una circunstancia sohrevenida que empeora aun la
situacién como es la baja provisional del Registro de entidades juridicas (revocacién provisional
del CIF}, por lo que la entidad no cuenta actualmente con capacidad externa para realizar
cargos y abonos en orden a la ejecutar ias obras de urbanizacién (impedimento juridico qgue
imposibilita la ejecucion de las obras de urbanizacidn).

Al caso, consta en el Registro Mercantil de Toledo, al Tomo 1459, Folio 70, Seccidn 8, H
TO 29989, I/A 3 m, inscripcién de fecha 15 de febrero de 2012 (publicada en el BOE en 28-02-
2012) sobre baja en el indice de Entidad juridicas; implicando ello, segun lo dispuesto en el
articulo 131.1 del Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueha el
Texto Refundido de [a Ley del Impuesto Sobre Sociedades, que la sociedad de referencia se
encuentra incursa en uno de los dos supuestos sefialados en la letra a) o b) del apartado 1, de
precepto de referencia (la falencia o la falta de presentacién del impuesto en tres periodos
impositivos):
""""""" @° Agencia Estatal de Administracion Tributaria dictard, previa audiencia de los
rdlos, acuerdo de baja provisional en los siguientes casos:

4 a} Cuando los débitos tributarios de la entidad para con la Hacienda piblica del Estado
=i sean declarados fallidos de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento General de

;;f Recaudacion.

b} Cuando la entidad no hubiere presentado la declaracién por este impuesto
correspondiente a tres periodos impositivos consecutivos.”
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La legislacién del impuesto sobre sociedades regula una institucion peculiar y tradicional de
gestién de dicho tributo cual es la constancia en el registro de la “baja provisional en el indice
de entidades” por incumplimientos tributarios tipicos previstos en la Ley del Impuesto.

La situacién de baja provisional de registro de entidades juridicas conllevaria consecuencias
juridicas, tanto de orden extrarregistral como registral:

- Desde el punto de vista extrarregistral, la entidad no puede operar en el trifico {abrir
cuentas corrientes, por ejemplo, realizar operaciones financieras, en general, todo tipo de
operaciones comerciales y no comerciales que precisan utilizacién del NIF}.

Como dice ahora la Ley 50/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria en su Disposici6n
Adicional sexta, apartado 4:

“4. Las entidades de crédito no realizarén cargos o abonos en las cuentas o depésitos de
que dispongan las personas juridicas o entidades sin personalidad a quienes se revoque
el nimero de identificacién fiscal, en tanto no se produzca la rehabilitacién de dicho
ntimero o la asignacion a la persona juridica o entidad afectada de un nuevo nilmero de
identificacién fiscal.”

- Desde el punto de vista registral, implica un cierre registral de los actos inscribibles,
afectando tanto a registros de personas como de bienes. Asi, en particular, la
trascendencia en el ambito de cierre de inscripciones en el Registro de la Propiedad
respecto de actos y contratos que afecten al dominio y deméas derechos reales sobre
bienes inmuebles. Por ello el articulo 254.2 de la Ley Hipotecaria dispone:

“2. No se practicard ninguna inscripcidn en el Registro de la Propiedad de titulos relativos a
actos o contratos por fos que se adquieran, declaren, constituyan, transmitan, graven,
modifiguen o extingan el dominio y los demds derechos reales sobre bienes inmuebles, o a
cualesquiera otros con trascendencia tributario, cuando no consten en aquellos todos los
numeros de identificacion fiscal de los comparecientes y, en su caso, de las personas o
entidades en cuya representacion actien.”

e Por su parte, procede poner de manifiesto que por Acuerdo Plenario de 25 de febrero de
2013 se incoa expediente de resolucion del PAU y se propone la ejecucién de la garantia real
en orden a responder de las obras pendientes y responsabilidades que deriven. Consta la
ﬂm:cjonstitucién de hipoteca real a favor del Ayuntamiento sobre las fincas propiedad de] Agente
Orbanizador, en concreto, las parcelas n® R1304, R1305, R1306, R1307, R1308, R1309, R1310,
1311, R13i4, R1315, que actuard en garantia para la ejecucidn de obras de
banizacion de los Sectores SAU-7 y UE-14 {procediéndose, por ello, a la develucion de los 2
ayales bancarios constituidos en garantia del 7% de las obras de urbanizacién de los referidos
sectores).

Descrita la garantia real, queda por decidir el destino de la garantia en metélico de
24.003,12 €, de los que 9.105 € corresponde a esta UE-14, y por tanto, concretar su afeccion al
cumplimiento de la ejecucion de las obras de urbanizacién. Asi, el articulo 113.4 del TRLCAP
{precepto de caracter bdsico} dispone que: “Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento
culpable del contratista le sera incautada la garantia y deberd ademds indemnizar a la
Administracion los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe de la garantfo
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incautada”. No obstante lo anterior, ademas de incoarse el procedimiento de resolucién del
PAU por Acuerdo Plenario de 25 de febrero de 2013 se han adoptado medidas cautelares, en
orden a garantizar la ejecutividad de la resolucién que se adopte, que implicaran unos gastos
con cargo al agente urbanizador y que se podradn ejecutar con cargo a la fianza en metélico,
por lo que entendemos que, para que no quede sin ejecutar la fianza en metdlico, dehe
destinarse fa misma en orden a responder de los gastos de conservacién de las obras de
urbanizacién, en ejecucién a cargo del urbanizador, dispuestos en las medidas cautelares (“e/
control, mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacién en ejecucién, y la
formalizacion de contratos con empresas especializadas en el émbito de las citadas obras de
urbanizacion para asequrar la eficacia de la resolucion que pudiera recaer, salvaguardando asf
las obras realizadas hasta la fecha, en garantia de la tranquilidad, seguridad e interés ptiblico,
y facultandose a la Alcaldia y concejales delegados para materializar las que correspondan de
acuerdo con fa informacién de los Servicios Técnicos Municipales y cuyos costes se imputardan al
Agente urbanizador al que se le mantendrd, en lo posible, puntuaimente informado.” —parte
dispositiva del Acuerdo plenario de 25 de febrero de 2013-).

Todo ello, dado que gueda mds encuadrada la preceptiva consecuencia juridica de su
ejecucion, y no obstante que el informe del Secretario Municipal de fecha 17 de julio de 2013
indique: “Con relacién a la fianza en metdlico ha quedado notificado al propio Agente
Urbanizador la decisién de incautacién de la garantia (en este caso la real), y en funcién de elfo
la entiendo referible también a la fianza en metdlico en los mismos términos que la incautacion
del expediente de rescision del Convenio, debiendo en este caso ung vez adoptado ef acuerdo
dirigir oficio a la tesorerfa municipal para el ingreso con cardcter presupuestario de
conformidad con ef {Real) Decreto 161/1997”,

CUARTA., Dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha,

El articulo 114.2 d) del RAE establece que “Séfo en caso de que se formule oposicién a la
resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere constituido la garantio
o su favor, manifestada en el tramite de audiencia, se requerird dictamen del Consejo
Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberd evacuarlo en el plazo mdximo de un mes. Este
informe tendrd cardcter preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto
de forma invalidante su omision”.

En el supuesto objeto de informe no se formula oposicidén por parte del contratista,
siendo éste, asimismo, el avalista en garantia real y en metdlico de las cbras de urbanizacion,
o que no es preceptivo del dictamen dei Consejo Consuitivo de Castilla-La Mancha,

QUINTA. Consecuencias.

7 Los informes técnicos obrantes no se pronuncian sobre la declaracién de edificabilidad

i fle los terrenos que han alcanzado la condicién de solar y cuyo propietario haya contribuido
/suficientemente a las cargas de urbanizacién, o obstante lo anterior, se pone de manifiesto

que el Plan de Ordenacién Municipal ha incorporado los terrenos al suelo urbano consolidado,

de acuerdo con el articulo 50 de sus Normas Urbanisticas, por Io que procede su ejecucién
mediante el régimen de actuaciones edificatorias, quedando afectos los terrenos al
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cumplimiento de solventar las insuficiencias sefialadas en el articulo 45.2 del TRLOTAU hasta
alcanzar la condicién de solar.

SEXTA. Finalizacidn.

Segun lo dispuesto en el articulo 114.3 del Reglamento de fa Actividad de Ejecucién “£/
procedimiento finalizard mediante resolucion de la Administracion actuante que, en su caso,
declarard la extincion del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los
articulos siguientes. La resolucion que declare la extincién del Programa es inmediatamente
ejecutiva vy pone fin a la via administrativa. Sera objeto de inscripeidn en la Seccién 12 del
Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico.

El procedimiento caducard si fa Administracién actuante no hubiere dictado y notificado la
resolucién expresa dentro del pluzo de los seis meses siguientes a su inicio.”»

10, RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
SAU-7 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ILLESCAS. INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL
TRLOTAU (EXP. RES. PAU 10/13 TO).

Se continda con la exposicidn del décimo punto de! orden del dia a las 11:45 horas,
procediendo D2 Mercedes Villanueva Melero a indicar que el asunto es idéntico, con las mismas
fechas y el mismo promotor, y con alegaciones del mismo tenor que las anteriores y con
referencia a las causas de resolucién en los apartados e) y g) del articulo 111 del Texto Refundido
de la Ley de Contratos de las Administraciones piblicas indicadas, y por remisién, en el informe-
propuesta previo a la celebracién de esta Comisién, de fecha 30 de octubre de 2013, cuyo
contenido y fundamentacién juridica forman parte de las consideraciones del acuerdo adoptado
en el presente asunto, y con propuesta de informe favorable a la resolucion.

D. Emilio Diaz Bravo pregunta, tanto para este punto como para el anterior, se habla de la
fianza en metélico con destino a gastos de conservacién, cuando deberfa ser con destino a
terminacion de obras de urbanizacion, si estuvieran sin terminar. D2 M2 del Carmen Garcia
Mufioz responde indicando que respecto de la fianza en metalico el Acuerdo Plenario no se
pronuncia (aprox. son 24.000 €), pero si se adoptan medidas provisionales de ejecutividad, de
conservacion de obras de urbanizacién, mediante contratacién con empresas externas, por o
que sefialamos que, de alguna manera, revierta dicha fianza en metdiico a las obras de
urbanizacién,

La Comisidn, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria gue ha
o€l asunto, ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente

.~Aoviembre, de Regulacion de Competencias y de Fomento de la Transparencia en Ia
~ Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién
Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
el Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de lilescas de 25 de febrero de 2013, sobre la posible
resolucion de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora de SAU-7 de lllescas
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{TOLEDO), acordada a favor de DIGNUS MADRID, S. L., puesto que el incumplimiento en
plazo de la obligacion de ejecucion total y completa de las cbras de urbanizacién, es un
incumplimiento de una obligacién esencial, que se erige en causa legitima de resolucion de
la adjudicacién, por aplicacién de los apartados e) vy g) del articulo 111 del TRLCAP, sin
perjuicio de que el Ayuntamiento valore otras posibilidades ajustadas a Derecho en cuanto
convenga a los Intereses generales, debiéndose cumplir en todo momento los
procedimientos y requisitos establecidos legalmente, y destinarse la fianza en metalico en
orden a responder de los gastos de conservacion de las obras de urbanizacion, en ejecucién a
cargo del urbanizador, dispuestos en las medidas cautelares acordadas, teniendo en cuenta
las siguientes consideraciones:

PRIMERA. Régimen juridico de las relaciones derivadas de los Programas_de
Actuacion Urbanizadora.

El Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de |a Actividad Urbanistica, de aplicacidn
por el dmbito temporal de referencia (actualmente, Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo
~TRLOTAU-} prevé un sistema de ejecucion del planeamiente medianie actuaciones
urbanizadoras que comprenden tanto [a gestion directa como la indirecta. Esta Cltima es
definida en el articulo 117 del citado Texto Refundido como aquella efectuada a través del
urbanizador gue podra o no ser propietario de los terrencs afectados. En este supuesto el
urbanizador, previa seleccion en plblica concurrencia, se convierte en el agente responsable
de la actuacién urbanizadora siempre por cuenta de la Administracién y de conformidad o
sujecion al convenio estipulado. Dicho convenio, que necesariamente han de suscribir la
Administracion y el urbanizador, tiene como contenido necesario, segin dispone el articulo
110.4.2 del TRLOTAU, los compromisecs, condiciones y plazos de ejecucion del programa, las
garantias de! urbanizador que aseguren el cumplimiento y penalizaciones en caso de
incumplimiento.

El articulo 125 del TRLOTAU referido a la ejecucion por urbanizador de los Programas
de Actuacién Urbanizadora, establece que:

“Las relaciones derivadas de la adjudicacién del Programa de Actuacion Urbanizadora se

regirdn 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, asf como, supletoriamente, por las
reglas del contrato de gestion de servicios publicos de la legislacion reguladora de la

Tontratacion de las Administraciones Piblicas.

4.1 resolucién de la adjudicacion se acordard por la Administracién actuante, previo informe de
}K‘la Comisién Regional de Urbanismo, que podrd ser instado también por el urbanizador.” [....]

Este sometimiento de las relaciones entre la Administracidn y el agente urbanizador
ncargado de la urbanizacidén a la normativa de contratacién publica, tiene, entre otras
consecuencias, que aquella se encuentra investida de determinadas prerrogativas entre las
gue se halla la potestad de resolver dicha relacién juridica — formalizada mediante el convenio
urbanistico suscrito- y la determinacién de los efectos de esta. Tal y como ha manifestado el
Consejo Consuitivo de Castilla La Mancha en reiteradas ocasiones (valga por todos Dictamen
65/2002, de 30 de abril} 1a resolucién contractual se configura como medida lfmite o dltima
ratio que la Administracion debe ejercitar cuando el interés publico lo aconseje,
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correspondiéndole valorar en cada caso, atendiendo a las circunstancias concurrentes, la
conveniencia que para dicho interés supondra la declaracién de la resolucién o bien proseguir
con la ejecucidn de fa prestacién contratada.

SEGUNDA. Procedimiento.

De acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la resolucion de
la adjudicacién de Programas de Actuacion Urbanizadora es el vigente en la fecha del acuerdo
de inicio del expediente de resolucidn, esto es, el 25 de febrero de 2013. Dicho procedimiento
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
Ordenacién del Territorio y de |a Actividad Urbanistica,

TERCERA. Causas de resolucidn.

e E|l TRLOTAU no establece causas especificas de resolucion de las adjudicaciones de
PAUs, limitandose a sefalar en el articulo 125 transcrito que las relaciones derivadas del
mismo se regirdn supletoriamente por las reglas del contrato de gestidén de servicios pUblicos
de la legislacién de contratos de las Administraciones Plblicas. Por su parte, el articulo 114.1
del 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, referido a las causas de resolucién de la adjudicacién de los PAU, no
resultan de aplicacién al presente caso, por ser dicha norma reglamentaria de fecha posterior
al acuerdo municipal de adjudicacidn,

En consecuencia, como |a adjudicacidn del referido PAU de |a UE-14 se produjo por
acuerdo del Pleno de illescas de 4 de abril de 2003, las relaciocnes derivadas de dicha
adjudicacién quedan sujetas a {a normativa contenida en el Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Piblicas, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de
16 de junio, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincién, habida cuenta de que la
Disposicién Transitoria Primera de la Ley 30/2007 de Contratos del Sector Publico establece
que “Los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de I
presente Ley se regirdn, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluida su duracién
y régimen de prorrogas, por la normativa anterior”.

En el presente caso, ha de entenderse que de [as causas aducidas por el Ayuntamiento,

y de la documentacidon que obra en el expediente, son el incumplimiento en plazo de la

obligacién de ejecucion total y completa de las obras de urbanizacién, es un incumplimiento

" de una obligacién esencial, que se erige en causa legftima de resolucidn de 1a adjudicacion,
por aplicacién de los apartados €) y g) del articulo 111 del TRLCAP.

En el apartado 3.3 del PAU se indica sobre “Plazos™:

“El Agente Urbanizador se compromete a realizar las acciones que le corresponden en los
siguientes plazos a partir de la aprobacién definitiva del presente PAU. (...)
- 24 meses a partir de la aprobacién definitiva de los proyectos de urbanizacion y de
gestién para la total ejecucion de las obras de urbanizacion.”
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En sentido similar: 24 meses, “aprobade definitivamente el proyecto de urbanizacion y
registradas las parcelas resultantes”, segin el apartado a) “Desarroflo de las relaciones entre ef
urbanizador y los propietarios” del convenio urbanistico suscrito con fecha 16 de abril de 2004,
por remisién al convenio previo firmado entre los propietarios a la Agrupacién de Interés
Urbanistico SAU-7 y el agente urbanizador el 17 de julio de 2002,

No constando que se haya presentado la cuenta de liquidacidn definitiva del proyecto de
reparcelacién, por lo que no puede entender concluida {correctamente) la urbanizacién, de ahi
gue el articulo 68 RAE en relacion con la Liguidacién definitiva determine: “1. La liquidacion
definitiva de la reparcelacion tendrd fugar cuando se concluya la urbanizacion de la unidad
objeto de aquélla.”; quedando, tal v como determina el informe del arquitecto técnico
municipal de 24 de mayo de 2013, en orden a determinar dicha liguidacién definitiva, por
modificar la reparcelacién a efectos de compensaciones del agente urbanizador al
Ayuntamiento de lilescas.

Ademds de ejecutar las obras de urbanizacién se establece el deber del agente
urbanizador de conservar la urbanizacién, segin lo dispuesto en el apartado 2.7.3
“Obligaciones de los promotores” del Plan Parcial se indica que:

“Los promotores o el agente urbanizador {...) estan obligados a: {...)

- Conservar y mantener la urbanizacion una vez finalizadas las obras y recibidas por
parte del Ayuntamiento, a través de la Entidad Urbanfstica Colaboradora de
Conservacién, con las matizaciones y los acuerdos adoptados por el Ayuntamiento en
cuanto a conservacion de los Sistemas Generales.”

Segun el informe del Secretario Municipat de fecha 30 de julio de 2013, indica fas causas de
resolucién seglin la documentacién indicada del PAU y con base a las escrituras de 27 de mayo
v 1 de diciembre de 2008 sobre la constitucién de garantia real, donde se vuelve a adquirir el
compromiso, con plazo expreso, de ejecucion de obras de urbanizacidn. Asi indica el informe
de referencia:

“ el plazo para gestion/ejecucion del PAU por el Agente Urbanizador estd mds que cumplido
pues aunque en el Convenio no se estipula nada en relacién al comienzo de las obras, hay que
entender que el plazo seria desde la aprobacién del Proyecto de Urbanizacién o en tltimo
caso desde su publicacién, las fechas serian: 28/01/04 o 23/06/04; el plazo de ejecucion se
estipuld en 24 meses desde la anterior de forma que el plazo mdximo en el mejor de los casos
hubiera sido el 23 de junio de 2006 (error, es 23 de junio de 2004 —fecha de publicacién del
royecto de Urbanizacion, o afiadimos nosotros en el mejor de los casos 13/09/2004 —fecha de
a-inscripcion del proyecto de reparcelacion-). Con fecha 11/12/06 el Ayuntamiento acordé la

“‘plazo ya estaba cumplido tal y como ha quedado expuesto. En la escritura de 1 de diciembre de
Q08 se establece otra vez un nuevo plazo de cuatro meses.

- Sefialar que es causa de resolucion el “incumplimiento de las condiciones esenciales del

contrato “y en este punto hay que decir que resulta esencial a la ejecucién del PAU la
redlizacién de las obras de urbanizacion pues, con la reparcelacién, son estas el objeto esencial,
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propio del PAU sin las cuales este no tiene sentido y aparentemente segiin el informe del
Técnico Municipal los mismos defectos que se denuncian en el informe de 2 de Noviembre de
2012 subsisten desde el 20 de febrero de 2008, informe realizado posteriormente a la
Recepcién Provisional def Ayuntamiento.

De forma que a tenor de lo informado resulta viable la resolucidn de la Adjudicacién del
Programa de Actuacion Urbanizadora en los términos promovido por el Pleno del
Ayuntamiento de fecha 25 de febrero de 2013 por demora en los plazos de ejecucion e
incumplimiento de las condiciones esenciales del programa de actuacién urbanizadora
adjudicado.”

e Ademaés de estar incurso el agente urbanizador en fa causa expresa de resolucién del PAU
indicada, resulta ademds que ha aparecido una circunstancia sobrevenida que empeora adn la
situacién como es la baja provisional del Registro de entidades juridicas (revocacién provisional
del CIF), por lo que la entidad no cuenta actuaimente con capacidad externa para realizar
cargos y abonos en orden a la ejecutar las obras de urbanizacién (impedimento juridico que
imposibilita la ejecucidn de las obras de urbanizacién).

Al caso, consta en el Registro Mercantil de Toledo, al Tomo 1459, Folio 70, Seccidn 8, H
TO 29989, I/A 3 m, inscripcidn de fecha 15 de febrero de 2012 (publicada en el BOE en 28-02-
2012) sobre baja en el indice de Entidad juridicas; implicando ello, seglin lo dispuesto en el
articulo 131.1 del Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de Ia Ley del Impuesto Sobre Sociedades, que Ia sociedad de referencia se
encuentra incursa en uno de los dos supuestos seiialados en la letra a) o b) del apartado 1, de
precepto de referencia (la falencia o la falta de presentacién del impuesto en tres periodos
Impositivos):

“1. La Agencia Estatal de Administracién Tributaria dictard, previa audiencia de los
interesados, acuerdo de bajo provisional en los siguientes casos:

a} Cuando los débitos tributarios de la entidad para con la Hacienda puiblica def Estado
sean declarados fallidos de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento General de
Recaudacion.

b) Cuando la entidad no hubiere presentado la declaracién por este impuesto
correspondiente a tres periodos impositivos consecutivos.”

)‘a legislacidn del impuesto sobre sociedades regula una institucién peculiar y tradicional de

srgestion de dicho tributo cual es la constancia en el registro de la “baja provisional en el indice

‘: le'entidades” por incumplimientos tributarios tipicos previstos en la Ley del Impuesto.

“La situacion de baja provisional de registro de entidades juridicas conllevaria consecuencias
liridicas, tanto de orden extrarregistral como registral:

B

- Desde el punto de vista extrarregistral, la entidad no puede operar en el trafico (abrir
cuentas corrientes, por ejemplo, realizar operaciones financieras, en general, todo tipo de
operaciones comerciales y no comerciales que precisan utilizacion del NIF).
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Como dice ahora la Ley 50/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria en su Disposicién
Adicional sexta, apartado 4:

“4. Las entidades de crédito no realizardn cargos o abonos en las cuentas o depdsitos de
que dispongan las personas juridicas o entidades sin personalidad a quienes se revoque
el nimero de identificacién fiscal, en tanto no se produzca la rehabilitacién de dicho
ntimero o la asignacién a la persona juridica o entidad afectada de un nuevo nimero de
identificacion fiscal.”

- Desde el punto de vista registral, implica un cierre registral de los actos inscribibles,
afectando tanto a registros de personas como de bienes. Asi, en particular, la
frascendencia en el dmbito de cierre de inscripciones en el Registre de la Propiedad
respecto de actos y contratos que afecten al dominio y demdés derechos reales sobre
bienes inmuebles. Por ello el articulo 254.2 de la Ley Hipotecaria dispone:

“2. No se practicard ninguna inscripcion en el Registro de la Propiedad de titulos relativos a
actos o contratos por los que se adquieran, declaren, constituyan, transmitan, graven,
modifiquen o extingan el dominio y los demds derechos reales sobre bienes inmuebles, 0 a
cualesquiera otros con trascendencia tributaria, cuando no consten en aquellos todos los
niimeros de identificacién fiscal de los comparecientes y, en su caso, de las personas o
entidades en cuya representacion actien.”

® Por su parte, procede poner de manifiesto que por Acuerdo Plenario de 25 de febrero de
2013 se incoa expediente de resolucién def PAU y se propone la ejecucién de la garantia real
en orden a responder de las obras pendientes y responsabilidades que deriven. Consta la
constitucién de hipoteca real a favor del Ayuntamiento sobre las fincas propiedad det Agente
Urbanizador, en concreto, las parcelas n2 R1304, R1305, R1306, R1307, R1308, R1309, R1310,
R1310, R1311, R1314, R1315, que actuard en garantfa para la ejecucion de obras de
urbanizacién de los Sectores SAU-7 y UE-14 (procediéndose, por ello, a la develucion de los 2
avales bancarios constituidos en garantia del 7% de las obras de urbanizacion de los referidos
sectores).

Descrita la garantia real, queda por decidir el destino de la garantia en metalico de
24.003,12 €, de los que 14.898,12 € corresponde ai SAU-7, y por tanto, concretar su afeccién
al cumplimiento de la ejecucién de las obras de urbanizacién. Asi, el articulo 113.4 del TRLCAP
{(precepto de cardcter bésico) dispone que: “Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento
pable del contratista le serd incautada la garantia y deberd ademds indemnizar a fa
Admiinistracion los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe de la garantia

~PAU por Acuerdo Plenario de 25 de febrero de 2013 se han adoptado medidas cautelares, en
“eyden a garantizar la ejecutividad de la resolucién que se adopte, que implicardn unos gastos

or 1o gue entendemos que, para que no quede sin ejecutar la fianza en metalico, debe
destinarse la misma en orden a responder de los gastos de conservacién de las abras de
urbanizacién, en ejecucién a cargo del urbanizador, dispuestos en las medidas cautelares (“e/
control, mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacion en ejecucion, y fa
formalizacién de contratos con empresas especializadas en el dmbito de las citadas obras de
urbanizacion para asegurar la eficacia de la resolucién que pudiera recaer, salvaguardando asi
las obras reafizadas hasta la fecha, en garantia de la tranquilidad, seguridad e interés publico,
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y faculténdose a la Alcaldia y concejales delegados para materializar las que correspondan de
acuerdo con la informacién de fos Servicios Técnicos Municipales y cuyos costes se imputardn al
Agente urbanizador al que se le mantendrd, en lo posible, puntualmente informado.” —parte
dispositiva del Acuerdo plenario de 25 de febrero de 2013-).

Todo ello, dado que queda mas encuadrada la preceptiva consecuencia juridica de su
ejecucion, y no obstante que el informe del Secretario Municipal de fecha 30 de julio de 2013
indique: "Con relacidn a la fianza en metdlico ha quedado notificado al propio Agente
Urbanizador la decisién de incautacion de la garantia (en este caso la real), y en funcién de ello
la entiendo referible también a la fionza en metdlico en los mismos términos que la incautacion
del expediente de rescision del Convenio, debiendo en este caso una vez adoptado el acuerdo
dirigir oficio a la tesoreric municipal para el ingreso con cardcter presupuestaric de
conformidad con el {Real) Decreto 161/1997".

CUARTA. Dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha.

El articulo 114.2 d) del RAE establece que “Sélo en caso de que se formule oposicién a la
resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere constituido la garantfa
g su favor, manifestada en el trdmite de oaudiencia, se requerird dictamen del Consejo
Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberd evacuarlo en el plazo mdximo de un mes. Este
informe tendra cardcter preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto
de forma invalidante su omision”.

En el supuesto objeto de informe no se formula oposicién por parte del contratista,
siendo éste, asimismo, el avalista en garantia real y en metélico de las obras de urbanizacién,
por lo que no es preceptivo del dictamen del Consejo Consuitivo de Castilla-La Mancha.

QUINTA. Consecuencias.

Los informes técnicos obrantes no se pronuncian scbre la declaracién de edificabilidad
de los terrenos que han alcanzado la condicidn de solar y cuyo propietario haya contribuido
suficientemente a las cargas de urbanizacién, no obstante lo anterior, se pone de manifiesto
gue el Plan de Ordenacién Municipal ha incorporado los terrenos al suelo urbano consolidado,
de acuerdo con el articulo 50 de sus Normas Urbanisticas, por lo gue procede su ejecucidn
mediante el régimen de actuaciones edificatorias, quedando afectos los terrenos al
umplimiento de solventar las insuficiencias sefialadas en el articulo 45.2 del TRLOTAU hasta
alcanzar la condicién de solar, debiendo procederse previamente a liquidar las
‘ nensaciones de las cargas de urbanizacion entre urbanizador y Ayuntamiento mediante la
' ?‘quodificacién de la reparcelacidn, tal y como se indica en el informe del Arquitecto técnico
unicipal de 24 de mayo de 2013,

SEXTA. Finalizacion,

Segln lo dispuesto en el articulo 114.3 del Reglamento de la Actividad de Ejecucién “E/
procedimiento finalizarg mediante resolucion de la Administracién actuante que, en su caso,
declarard la extincién del Programa y los efectos derivados de lo misma en los términos de los
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artfculos siguientes. La resolucién que declare la extincién del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcidn en la Seccién 12 del
Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y Agrupaciones de interés Urbanistico.

El procedimiento caducard si la Administracién actuante no hubiere dictado y notificado la
resolucion expresa dentro del plazo de los seis meses siguientes a su inicio.”»

11. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
UA-3 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE TORTOLA DE HENARES (GUADALAJARA).
INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU (EXP. RES. PAU 11/13 CR).

Se inicia a las 12.10 horas la exposicién de este asunto, exponiendo D2 Ana Matria Rodriguez-
Monteverde Cantarell indicando que no hay nada empezado en cuanto a obras de urbanizacién.
Se adjudica el 31 de marzo de 2008 a inversiones Costa Ballena, S. L., un PAU residencial de 12
Has aproximadamente, donde se prevefan 30 viviendas, e indica que no se inscribié en el
Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora, porque no estuvo constituida la garantia, y
hubo varios requerimientos de los Servicios Periféricos, y el Ayuntamiento requirié al
urbanizador y le puso un plazo improrrogable, que acabé en el 2009, para la constitucion de la
garantfa; que no se llegd a constituir. Indica, ademds, que un propietario ha solicitado que se
deje sin ejecucién el PAU. Hay un Decreto de Alcaldia que manifiesta todos los incumplimientos,
que no sélo se refiere a la garantia definitiva, sino que se presentd el proyecto de reparcelacion
pero no habia sido posible inscribirlo, ¥y que no se han ingresado por el urbanizador las
aportaciones correspondientes al Plan General de infraestructuras.

Lo principal es que el PAU no se ha iniciado. Hay un informe del Secretario-Interventor que
indica que se inicié el procedimiento por Acuerdo plenario de 21 de mayo de 2013. Ademds de la
motivacién juridica se observan diferencias con el informe municipal que alude a la Ley de
Contratos del Sector Plblico, cuando lo que procede aplicar en ese momento era el Texto
Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones publicas, dado que ia adjudicacion es
anterior a la Ley de Contratos del Sector Publico. E indica que es evidente que no se ha
constituido la garantfa y que ello es causa de resolucidn (art. 114 RAE y 111 TRLCCAAPP),
adecuandose el procedimiento a la normativa aplicable (art. 114 RAE) y se propone informe
favorable de resolucién por el Ayuntamiento del PAU.

la Comisién, a la vista del informe técnico y propuesta formulada por la funcionaria que ha
expuesto el asunto, ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente
ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Texto Refundido de la Ley de
. enacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto iegislativo
%4/2010, de 18 de mayo (TRLOTAU), y articulo 9.1.A) del Decreto 235/2010, de 30 de
“Wioviembre, de Regulacién de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la
“Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién

la posible resolucién de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora de la
Unidad de Actuacién n? 3 del Plan de Ordenacién Municipal de Tértola de Henares
(GUADALAJARA), acordada a favor de la mercantil Inversiones Costa Ballena S.L., por falta
de prestacion de la garantia al amparo de lo dispuesto en el articulo 111.d) de! TRLCAP, sin
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perjuicio de que el Ayuntamiento valore otras posibilidades ajustadas a Derecho-en cuanto..
convenga a los intereses generales, debléndose cumplir en todo momento los
procedimientos y requisitos establecidos legalmente, teniendo en cuenta las siguientes
consideraciones: ’ <

PRIMERA. Régimen juridico de las relaciones derivadas de los Programas de
Actuacién Urbanizadora.

El Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, de aplicacion
por el 4mbito temporal de referencia (actualmente, Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo) prevé un sistema de ejecucién del planeamiento mediante actuaciones urbanizadoras
que comprenden tanto la gestion directa como la indirecta. Esta dltima es definida en el
articulo 117 del citado Texto Refundido como aquella efectuada a través del urbanizador que
podrd o no ser propietario de los terrenos afectados. En este supuesto el urbanizador, previa
seleccién en publica concurrencia, se convierte en el agente responsable de la actuacion
urbanizadora siempre por cuenta de la Administracién y de conformidad o sujecion al
convenio estipulado. Dicho convenio, que necesariamente han de suscribir la Administracion y
e! urbanizador, tiene como contenido necesario, segun dispone el articulo 110.4.2 de!
TRLOTAU, los compromisos, condiciones y plazos de ejecucion del programa, las garantfas del
urbanizador que aseguren el cumplimiento y penalizaciones en caso de incumplimiento.

£] articulo 125 del TRLOTAU referido a la ejecucién por urbanizador de los Programas
de Actuacién Urbanizadora, establece que:

“as relaciones derivadas de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora se
regiragn 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 cumpiimiento, asi como, supletoriamente, por las
reglas del contrato de gestién de servicios publicos de la legislacién reguladora de la
contratacion de las Administraciones Publicas.

La resolucién de la adjudicacion se acordard por la Administracién actuante, previo informe de
la Comisién Regional de Urbanismo, que podrd ser instado también por el urbanizador.” fu..]

Este sometimiento de las relaciones entre la Administracién y el agente urbanizador
encargado de la urbanizacion a la normativa de contratacion publica, tiene, entre otras
consecuencias, que aguella se encuentra Investida de determinadas prerrogativas entre las
gue se haila la potestad de resolver dicha refacién juridica — formalizada mediante el convenio
urbanistico suscrito- y la determinacién de los efectos de esta. Tal y como ha manifestado el
Consejo Consultivo de CLM en reiteradas ocasiones {valga por todos Dictamen 65/2002, de 30
de/abril) la resolucién contractual se configura como medida limite o Udltima ratio que la
flnistracion debe ejercitar cuando el interés piblico lo aconseje, correspondiéndole valorar
5da caso, atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho
rés supondra la declaracion de la resolucion o bien proseguir con la ejecucién de la
tacién contratada,

SEGUNDA. Procedimiento,

De acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la resolucién de
la adjudicacién de Programas de Actuacion Urbanizadora es el vigente en la fecha del acuerdo
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de inicio del expediente de resolucion, esto es, el 15 de mayo de 2012. Dicho procedimiento 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
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

TERCERA. Causas de resolucion.

El Ayuntamiento de Tértola de Henares tramita expediente de resolucién de la
adjudicacién por falta de prestacion de la garantfa, pese a haber sido requerido para ello, y el
incumplimiento generalizado de plazos como el de inicio, asl como el incumplimiento de
terminacién del expediente de reparcelacién, al no atender los requerimientos del Registro de
la Propiedad, sefialando que son causas de resolucidn de acuerdo con los apartados e)y g) del
articulo 206 de la Ley de Contratos del Sector Publico, aunque por error sefiala el 223.

Con carécter previo al examen de las causas invocadas por el Ayuntamiento, procede
destacar en relacién con el régimen juridico aplicable que el TRLOTAU no establece causas
especificas de resolucion de las adjudicaciones de PAU, limitandose a sefialar en el articulo 125
transcrito que las relaciones derivadas del mismo se regiran supletoriamente por las reglas del
contrato de gestién de servicios pablicos de la legislacién de contratos de las Administraciones
Publicas. Por su parte, el articulo 114.1 del 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 Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, referido a las causas de resolucion
de la adjudicacién de los PAU, no resultan de aplicacién al presente caso, por ser dicha norma
reglamentaria de fecha posterior al acuerdo municipal de adjudicaci6n.

En consecuencia, como la adjudicacién del referido PAU de la UA-3 se produjo por
acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Tértola de Henares de 31 de marzo de 2008, las
relaciones derivadas de la adjudicacién del aludido PAU quedan sujetas a la normativa
contenida en el TRLCAP, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincién, habida cuenta de
que la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 30/2007 — como su equivalente en el actual
Texto Refundido de la Ley de Contratos de! Sector Plblico- establece que “Los contratos
administrativos adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ley se
regirdn, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincién, incluida su duracidn y régimen de
prérrogas, por la normativa anterior”.

Determinado asf el régimen juridico aplicable, procede abordar el analisis de ias causas
de-resolucién invocadas por el Ayuntamiento:
/

alta de constitucion de la garantia

% la obligacién de constituir garantfa se encuentra contemplada en el articulo 110.3 del
TRL' TAU a cuyo tenor “Los Programas de Actuacién Urbanizadora asegurardn el cumplimiento
'de &us previsiones (...) mediante garantia, financiera o real, prestada y mantenida por el
: djudtcatano seleccionado como urbanizador, por el importe minimo que reglamentariamente
" se determine, que nunca podrd ser inferior al siete por cien del coste previsto de las obras de
urbanizacidn, en el caso de que se refieran a actuaciones a ejecutar por gestién indirecta.”

De conformidad con el articulo 111.d) del TRLCAP, la falta de prestacién de la garantia
es causa de resolucién. Del expediente remitido resulta acreditado que se establecio para ello
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un plazo improrrogable por parte del Ayuntamiento hasta el 30 de mayo de 2009, sefialandose
en el informe del Secretario del presente expediente que dicha obligacién no se ha cumplido.

- No formalizacidn del convenio en plazo

El incumplimiento de la obligacién de formalizar la adjudicacién de la ejecucién de
Programa de Actuacidn Urbanizadora exigida por el articulo 122.8 del TRLOTAU, es causa de
resolucién contemplada en el articulo 111.d} del TRLCAP, precepto que se encuentra
relacionado con el articulo 113.1 al determinar que “en los supuestos de no formalizacion del
contrato en plazo por causas imputables al contratista, se estard a fo dispuesto en el articulo
54.3" en virtud del cual “Cuando por causas imputables al contratista no pudiese formalizarse
el contrato dentro del plazo indicado la Administracion podrd acordar fa resolucion del
mismo...”.

La no formalizacién del convenio por el agente urbanizador se pone de manifiesto en
el requerimiento efectuado el 19 de abril de 2008 y en el Decreto de Alcaldia de 15 de abril de
2013 mds no se cita especificamente en el informe del Secretario.

No obstante se sefiala que, no prestada la garantia que exige el articulo 110.3 del
TRLOTAU tampoco podria procederse a la formalizacidn del convenio por causa imputable al
urbanizador ya que, en aplicacién del articulo 54.2 del TRLCAP, salvo las excepciones
establecidas en la ley, “serd requisito necesario para su formalizacién la prestacién de las
garantias previstas como salvaguarda de los intereses puiblicos”.

- Demora en los plazos e incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales

El Ayuntamiento invoca la demora en el cumplimiento de los plazos y el
incumplimiento de las restantes obligaciones esenciales, causas que también estan previstas
en las letras e) y g) del articulo 111. del TRLCAP, debido a que no se ha iniciado la urbanizacién
ni terminado el expediente de Reparcelacién al no atender los requerimientos del Registro de
la Propiedad.

En todo caso, debe tenerse en cuenta que conforme ha sefialado reiterada doctrina del
Consejo de Estado cuando pueden apreciarse concurrentes causas de resolucién contractual
"debe ser preferida aquella que primero se perfeccione en el tiempo" (entre otros Dictamenes
ntm. 45.221, de 1 de junio de 1983, y nm. 2.271 de 19 de julio de 1996), y en el supuesto
objeto de informe lo es la falta de constitucidn de la fianza.

CUARTA. Consecuencias.

N A efectos de lo dispuesto en el articulo 116.a) del RAE, de acuerdo con los
\tecedentes que obran en el expediente y seglin se hace constar en el informe técnico del
gffquitecto Jaime de Grandes Pascual al no haberse iniciado la urbanizacion, no procede la

declaracién de edificabifidad de los terrenos que hubieren alcanzado la condicién de solar.
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QUINTA. Finalizacion,

Segun lo dispuesto en el articulo 114.3 del Reglamento de la Actividad de Ejecucion “Ef
procedimiento finalizard mediante resolucién de la Administracion actuante que, en su caso,
declarard la extincién del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los
artfculos siguientes. La resolucién que declare la extincion del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcién en la Seccidn 12 del
Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico.

El procedimiento caducard si la Administracion actuante no hubiere dictado y notificado fa
resolucién expresa dentro del plazo de fos seis meses siguientes a su inicio.” »

13. RUEGOS Y PREGUNTAS.

No habiendo ruegos ni preguntas, el Sr. Vicepresidente de la Comisién procede a hacer una
demostracién del Mapa del Suelo Industrial, indicando gue es un visor cartografico, y una
herramienta adecuada para que las empresas y empresarios conozcan la disponibilidad de
suelo industrial y para fa Administracién regional y local, a la hora de planificar y observar las
carencias, en su caso, de suelo que exista; para que lo manejen y conozcan la ordenacidn,

Indica, asimismo, que hay en torno a 23 millones de m2 de suelo industrial desarrollado, vy
gue a partir de ahora se van a firmar convenios con Ayuntamientos para completar la
informacién de algin sector que se pueda haber quedado fuera, por no disponer en la
Administracién regional de la informacién, que se ira asf ampliando.

Tras la exposicién, el Sr. Vicepresidente da por finalizada la sesion, siendo las doce horas y
quince minutos, del dia quince de noviembre de dos mil trece.

vepe
LA PRESIDENTA DE LA COMISION LA SECRETARIA DE LA COMISION

>

Fdoqs droJavier Zapata Romero.

epresidente de la Comisidn

ryT arcia Mufioz
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